Judikat - Najemni smlouva na 100 let se
povazuje za smlouvu na dobu neurcitou

Jiz dlouho byla mezi Sirsi odbornou verejnosti diskutovana problematika toho, zda ndjemni smlouvy
sjednané na dobu urcitou 99 let, 100 let ¢i jesté delsi dobu jsou opravdu smlouvami sjednanymi na
dobu urcitou, nebo jsou ve skutec¢nosti smlouvami na dobu neurcitou, ¢i dokonce smlouvami
neplatnymi. Asi prevazujicim ndzorem v teorii byl nazor, ze se jedna o smlouvy uzaviené na dobu
neurcitou, nicméné v praxi tato skutecnost resena uspokojivé nebyla; zejména chybéla judikatura
Nejvyssiho soudu.
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Dne 28. bfezna 2007 Nejvyssi soud Ceské republiky vydal v tomto sméru priilomové rozhodnuti pod
sp. zn. 28 Cdo 2747/2004, které vysSe uvedené nejasnosti v podstaté odstrafiuje a o jehoz obsahu a
dusledcich ve stru¢nosti pojednava tento ¢lanek.

Judikat Nejvyssiho soudu a jeho dusledky

V predmétném rozhodnuti Nejvyssi soud resil dovolani tii fyzickych osob - vlastnikli pozemki (a
zéroven zalobcu), kteri tyto pozemky pronajali jiné fyzické osobé (najemci) na dobu 100 let za
ucelem tézby dreva a nerostnych surovin. Jednalo se 0 pomérné zajimavy soudni spor, ve kterém
byla pred podanim dovoldni reSena cela Skala potencialnich vad ndjemnich smluv. Pivodnim
zdmeérem zalobcu bylo ndjemni smlouvy uzaviené s ndjemcem zneplatnit a na podporu tohoto svého
zaméru argumentovali mimo jiné pomérné odvaznou konstrukci, ze dobou ndjmu na 100 let se
vlastné dopredu vzdali svého prava pozemky uZivat, coZ pravni fdd Ceské republiky zakazuje. Poté,
co byl cely spor celkem osm roku projednavan pred soudem prvniho stupné a soudem odvolacim,
odvolaci soud nakonec Zalobu na urceni neplatnosti zamitl (resp. potvrdil zamitavé rozhodnuti soudu
prvniho stupné). V odiivodnéni svého rozhodnuti odvolaci soud mimo jiné argumentoval tim, ze
najemni smlouvu uzavienou na dobu 100 let 1ze povazovat ve skutecnosti za ndjemni smlouvu na
dobu neurcitou, a to proto, ze jeji trvani presahuje obvyklou délku lidského Zivota.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali zalobci dovolani k NejvysSimu soudu, kterym se domahali
zruSeni rozhodnuti odvolaciho soudu. V dovolani zalobci na podporu svého pozadavku opét pouzili
Sirokou $kalu argumentt, nicméné Nejvyssi soud, ktery o dovolani rozhodoval, se zaobiral pouze
otazkou, jakou pravni povahu mé doba najmu uzavrena na dobu 100 let. Na zdkladé pomérné strucéné
a jasné uvahy se Nejvyssi soud ztotoznil se zavérem odvolaciho soudu a judikoval, Ze ujednani o
délce najmu presahujiciho obvyklou délku lidského Zivota nemuze pozivat vyhod smluvniho vztahu
uzavreného na dobu urcitou a ze takové ujednani svédci pro zavér, ze obsahové jde o smlouvu
sjednanou na dobu neurcitou. Namitku, ze by mohlo jit o ustanoveni, které zpusobuje neplatnost
smlouvy, Nejvyssi soud neuznal.

Na zakladé vyse uvedeného judikatu Nejvyssiho soudu bychom tedy mohli dojit k zavéru, ze ndjemni
smlouvy uzaviené na dobu 99, 100 a vice let nejsou kvili takovému ustanoveni neplatné, ale jsou ve
své podstaté ndjemnimi smlouvami uzavrenymi na dobu neurcitou. To muze mit nékdy dosti zdsadni
nésledky, a to zejména u stru¢nych smluv, kde se spoléhd na aplikaci podpurnych ustanoveni zakona,
protoze nékterd prava a povinnosti smluvnich stran se mohou u najemnich smluv lisit praveé v
zéavislosti na tom, zda-li jde o najem uzavieny na dobu urcitou ¢i neurcitou; typicky napr. zpusob
ukonceni najemni smlouvy miize byt v zavislosti na dobé najmu znacné rozdilny.
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Uvedeny spor se tykal pouze fyzickych osob. Otazkou zustéva, zdali je mozné judikat aplikovat i na
smluvni vztahy mezi osobami pravnickymi, ¢i naopak najemni smlouvy sjednané na dobu 100 let jsou
u pravnickych osob smlouvami na dobu urcitou. Urcité se mohou vyskytnout nazory, ze judikat na
smluvni vztahy mezi osobami pravnickymi, pripadné pravnickymi a fyzickymi aplikovat Ize. U
pravnickych osob je vSak mozné argumentovat tim, Ze nejsou omezeny vékem a mohou existovat
daleko déle nez je bézna délka lidského zivota (ostatné drtiva vétSina obchodnich spolecnosti je
zakladana na dobu neurcitou). Na druhou stranu je ale vzdycky pravnicka osoba vzdy kontrolovana
néjakymi fyzickymi osobami (i kdyz napr. zprostredkované pres nékolik pravnickych osob) a
existence pravnickych osob ve svém dusledku vzdy slouzi uréitym fyzickym osobam. Pokud pravnicka
osoba uzavre najemni vztah na dobu 300 let, je mozné, Ze za 300 let jesté bude tato pravnicka osoba
existovat, nicméné fyzické osoby, které ji kontrolovaly v dobé uzavieni smlouvy (a kvtli jejichz

aby pro pravnické osoby platila jina pravidla, poustél by se na pomérné horkou pudu, nebot pak by
musel najit néjaka kompromisni reSeni v pripadech, kde by smluvnimi stranami byla osoba pravnicka
a fyzicka - pokud by se soud priklonil v takovém vztahu k jednomu z vyse uvedenych konceptu,
mohlo by to byt pro jednu ze stran ve své podstaté diskriminacni; pokud by se soud snazil udélat
kompromis ,nékde uprostred”, bylo by to ve své podstaté diskriminacni pro obé strany.

Déle se domnivam, ze je zavér uvedeny v judikatu mozno vztahnout zdsadné na vSechny typy
najemnich smluv (tj. nejen na najem pozemku), déle na podnajemni smlouvy a je dosti
pravdépodobné, Ze uvedeny princip by se mohl aplikovat téZ na smlouvy o vypujcce (jedné se o v
podstaté o najemni smlouvu, kde je vSak predmét smlouvy uzivan zadarmo). Aplikace judikatu neni
téz predem vyloucena u jinych smluv, kde dochézi k sjednavani vztahu na néjaké obdobi, napr.
licenéni smlouva, smlouva mandatni ¢i o obchodnim zastoupeni.

Vzhledem k pouzité argumentaci Nejvyssiho soudu (délka najmu presahujici obvyklou délku lidského
Zivota) nicméné vznika zajimava otazka, jak by se soud stavél k ndjemnim (¢i jinym vySe uvedenym)
smlouvam sjednanym na dobu, kterd hrani¢i s primérnou délkou Zivota v Ceské republice. V této
souvislosti vyvstava problém, jak zjistit obvyklou délku lidského zivota, vzhledem napt. k tomu, zZe
délka zivota zen a muzu se o nékolik roku li$i (pokud jako prumérnou délku Zivota vezmeme tzv.
nadéji doziti, je v soucasné dobé u muzu cca 73,45 roku a u zen 79,67 roku). Bylo by jisté zajimavé
sledovat, jak by se soud vyporadal s pripadem, kdy by napt. fyzickd osoba - muz pronajal nékomu
véc na dobu presahujici pramérnou délku zivota muze, avSak nepresahujici primérnou délku zivota
zeny.

Zaver

Praktické dusledky predmétného rozhodnuti jsou dle mého nazoru (minimalné u vztaht mezi
fyzickymi osobami) takové, ze ndjemni smlouvy uzavrené na dobu presahujici obvyklou délku
lidského Zivota (typicky se v Ceské republice lze setkat se smlouvami na doby 99 a 100 let) lze
povazovat za ndjemni smlouvy uzavrené na dobu neurcitou, pricemz takové ustanoveni neni samo o
sobé zpusobilé zpusobit neplatnost celé smlouvy.

Vyse uvedeny judikat by mohl byt kromé najemnich smluv aplikovan téz na smlouvy podnajemni,
smlouvy o vypujcce a dalsi smlouvy, kde je doba trvani smlouvy jednim ze stézejnich ustanoveni.

Mgr. Tomas Knotek, advokatni koncipient

HAVEL & HOLASEK s.r.o.

Advokatni kancelar

Tyn 1049/3, 110 00 Praha 1

Tel.: <?XML:NAMESPACE PREFIX = SKYPE />+420 224 895 950, Fax: +420 224 895 980



http://www.havelholasek.cz/

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku reqgulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozsahla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

 Fungovani Rady pro rozhodovéani spori podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté

e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili



http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fungovani-rady-pro-rozhodovani-sporu-podle-cervene-knihy-fidic-119645.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-styku-rodice-s-ditetem-nizkeho-veku-v-tzv-navykacim-rezimu-a-pote-119634.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-novinky-v-roce-2025-cast-ctvrta-implementace-nove-definice-domaciho-nasili-119625.html

