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Doba najemniho vztahu, délkou prevysujici
dobu lidského zivota

Ujednani o délce ndjmu presahujiciho obvyklou délku lidského zivota nemuze pozivat vyhod
smluvniho vztahu uzavreného na dobu urcitou, takové ujednani svédci pro zaveér, ze obsahove jde o
smlouvu sjednanou na dobu neurcitou.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 2747/2004, ze dne 28.3.2007)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcti a) J. Z., b) J. S., a ¢) Z. Ch., vSech zastoupenych
advokéatkou, proti zalovanému J. J., zast. advokétem, o neplatnost smluv o ndjmu a bezdivodné obohaceni, vedené u
Okresniho soudu v Chrudimi, pod sp. zn. 3 C 101/96, o dovolani zalobctl proti rozsudku Krajského soudu v Hradci
Kralové - pobocky v Pardubicich, ze dne 10. prosince 2003, ¢.j. 18 Co 221/2003-359, tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Zalobou (postupné zménénou v pribéhu fizeni) podanou ptivodné dne 16. ledna 1996 u Okresniho soudu v Chrudimi,
domadhali se zalobci proti zalovanému, za Gcasti vedlejsiho ucastnika K. s. p. se sidlem ve S., V. Novaka 597, predné
urceni neplatnosti smluv o ndjmu a pravu tézby nerostll, které zZalovany uzavrel s jednotlivymi Zalobci ve dnech 14. 9.
1994, respektive 19. 9. 1994 a 7. 9. 1994. Déle se domé&hali uloZeni povinnosti Zalovanému zaplatit Zalobclim, a to
druhé zalobkyni ¢astku 109.523,40 K¢ a tretimu zalobci 132.773,80 K¢. Konec¢né pozadovali ulozeni povinnosti
zalovanému, aby na svuj néklad provedl zalesnéni holiny o rozloze 0,30 hektart vzniklé vykacenim lesnich porostl na
lesnim pozemku tretiho Zalobce na p.¢. 510/1 v k. 4. Z., a to sazenicemi stromu v druhové skladbé dané puvodnim
vykdcenym lesnim porostem.

Zalobci tvrdili, Ze se Zalovanym uzavreli ndjemni smlouvy, vyuzil viak jejich véku, neinformovali o vécné podstaté
daného pravniho tkonu a kone¢éné omylu, ve ktery je zalovany uvedl ve véci ndjemného a tézby lesnich porosti na
dotcenych pozemcich. Rovnéz tvrdili, Ze ndjemni smlouvy byly uzavieny v rozporu s dobrymi mravy.

Zalovany popiral tato Zalobni tvrzeni. V&k Zalobcl neodiivodiiuje zavér o jejich omezené rozumové, rozhodovaci a
volni schopnosti. Smlouvy nebyly uzavirdny v tisni. Zalovany si byl védom, Ze vlastnikem vyhradniho loZiska nerostu,
nachézejiciho se pod povrchem pozemku Zalobct, je stat, takze dobyvat nerost muze jen ten, kdo mé prislusna
povoleni. Pritom bylo tfeba vyresit stiety zajmu zejména s vlastniky dotéenych pozemki. Néjemni smlouvy spliuji
predpoklady stanovené zakonem. VySe ndjemného byla pfitom konstruovana jako podil na zisku o¢ekavaného z
vyuzivani pronajatych pozemku.

O uvedeném naroku rozhodl Okresni soud v Chrudimi, jako soud prvniho stupné, v poradi prvnim rozsudkem ze dne
24. dubna 1998, ¢.j. 3 C 101/96-179. V odstavci I. zamitl Zalobu na urceni neplatnosti smluv. V odstavci II. vyroku
svého rozsudku zamitl Zalobu o povinnosti Zalovaného zaplatit pozadované castky zalobci b) a c¢). V odstavci III.
zastavil Tizeni o uloZeni povinnosti zalovanému k zalesnéni shora popsané holiny. V odstavci IV. rozhodl o ndkladech
rizeni mezi Gcastniky.

Soud prvniho stupné vySel z toho, Ze zalobci i Zalovany jsou vécné aktivné a pasivné legitimovani, nebot vSichni byli
smluvnimi stranami jednotlivych smluv o ndjmu a pravu tézby nerostli, ohledné nichz bylo zalovano na neplatnost. K
Zalobnimu tvrzeni, podle néhoz smlouvy byly uzavieny na dobu 100 let, odkézal soud prvniho stupné na vykladovou
praxi, podle niz urcovaci zaloba neni opodstatnéna tam, kde pravo ¢i pravni vztah byly jiz poruseny a kde je tedy
treba domdhat se ochrany zalobou na plnéni.

Pokud $lo o0 narok z tvrzeného bezduvodného obohaceni, vyslovil soud prvniho stupné zévér, podle néhoz nebyl
naplnén prvek neplatnosti ndjemnich smluv. Ndjemni smlouvy obsahuji predmét najmu, oznaceni uc¢astnikt
néjemniho vztahu, zpusob stanoveni ndjemného a udaj o doCasnosti ndjemniho vztahu. Vy$e ndjmu byla stanovena



nikoliv v konkrétni ¢éstce, ale ve formé procentuélniho podilu ze zisku zalovaného ziskaného tézbou nerosti, vCetné
dreva.

Stejné tak soud prvniho stupné nedospél k zéavéru o vadach ndjemnich smluv z dvodt véku Zalobcd, jejich
neinformovanosti o dané problematice, nebot takové skutecnosti nelze pod rezim § 37 o. z. podradit. Tvrzeni o
udajném omylu nebyla ani tvrzena, ani prokazana. V této souvislosti soud prvniho stupné konstatoval, ze ucelem
néjemnich smluv bylo i prévo na tézbu lesnich porostt, pri jejich ndsledném prodeji Zalovany jednal v souladu s
najemni smlouvou a rovnéz vytézené dievo meélo podle smluv pripadnout Zalovanému jako najemci.

K odvolani Zalobct proti tomuto rozsudku Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 9. Fijna 2000, ¢.j. 20 Co
621/98-213, pripustil zpétvzeti zaloby v té casti, v niz se zalobkyné sub b) doméahala zaplaceni castky 109.523,40 K¢,
rozsudek v této ¢asti, v niz byla zaloba ohledneé této ¢astky zamitnuta, zrusil a rizeni o této Casti zastavil (odstavec I.
vyroku).

Rozsudek soudu prvniho stupné v odstavci III. potvrdil.

Jinak rozsudek okresniho soudu, s vyjimkou nenapadenych vyroki pod body V. a VI. zrusil a véc vratil tomuto soudu
k dal$imu fizeni.

Odvolaci soud vySel ze znéni predmetnych smluv, podle nichz Zalobci pronajali Zalobci pozemky, jejichz jsou
vlastniky, a to za u¢elem tézby nerostil, véetné dreva, které se na uvedenych pozemcich nebo uvnitf nich nachézi, ke
skladovéni a zpracovani tézenych nerostl, k umisténi tézebnich stroju a souvisejicich zatizeni s téZbou nerostt,
vCetné dreva, dopravnich prostredkt, provizornich a jinych staveb a k eventuédlnimu ziizen{ pristupovych cest k
téZebnimu prostoru, a to za ¢astku 10 % zisku z vytézenych nerostii, vCetné dreva, za kalendarni rok. Stejné tak
odvolaci soud vychazel ze znéni zminénych smluv, podle nichz ndklady tézby nese najemce, ktery je opravnén zalozit
pravnickou osobu k realizaci ticelu smlouvy, a dohodli se i 0 moznosti vypoveédi smlouvy. Pronajimatel podle smlouvy
souhlasil s tézbou nerosti, vCetné dreva, jejich zpracovanim a prodejem a s eventualnim prenechdnim pozemku do
podnajmu dalS$im osobam. Smlouvy byly uzavieny s t¢innosti od podpisu na dobu jednoho sta let.

Odvolaci soud se zretelem k témto zjisténim vyslovil poté zavér, Ze zalobcim nelze upfit pravo na soudni ochranu ve
formé urcovaci zaloby ohledné neplatnosti zminénych najemnich smluv. Jde-li o pripad najemni smlouvy uzaviené na
dobu 100 let, jejiz neplatnosti se Zalobci doméahaji, znamena to, Ze se zalobci mini domahat realizace svého
vlastnického prava k nemovitostem. Pak ovSem pouze urcovaci zaloba jim dava moznost domoci se realizaci obsahu
svého vlastnického prava, coz jednotlivé Zaloby na plnéni (at uz na bezdivodné obohaceni ¢i ndhradu Skody), docilit
nemohou.

Se soudem prvniho stupné se odvolaci soud ztotoznil v tom, Ze nadjemni smlouvy netrpi neplatnosti ve smyslu § 37
odst. 1 o. z., a to pro absenci urcitosti, srozumitelnosti, vdznosti a svobodné projevené vile. S ohledem na ustanoveni
§ 663 a nasl. o. z., jmenovité § 671 téhoz zdkona, nemusi totiz ndjemni smlouva obsahovat ani ujednani o cené. Plati
totiz dusledek plynouci ze zakona, podle néhoz cena uzivani véci je predstavovana najemnym obvyklym v dobé
uzavieni smlouvy s prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zptisobu jejiho uzivani. Do obsahu prava najmu spadé
nejen pravo najemce véc uzivat, ale brat z ni i uzitky. Tomu odpovida zplsob sjednany v daném pripadé. Podle néj se
néajemce zavazal platit 10 % zisku z vytézenych nerosti, véetné dreva, za kalendarni rok. Takové ujednani je urcité a
nevzbuzuje pochybnost o tom, co t¢astnici minili sjednat. Odvolaci soud jinak nedospél k odliSnym z&vértim ani
ohledné tvrzeného omylu nebo o tom, ze by smlouvy predstavovaly disimulované pravni ukony.

Odvolaci soud vSak prihlédl k obsahu najemni smlouvy, podle niz Zalobci pronajali pozemky, jejichz jsou vlastniky,
zalovanému ,na dobu jednoho sta let za uc¢elem tézby nerostil, v€etné dreva s tim, ze najemné tvori 10 % ze zisku z
téZby za kalendaini rok”. Zduraznil proto vyznam zji$téni, zda skutecnost, Ze pod pozemky se nachazi lozisko kamene
(zuly), ktera je ve smyslu § 5 odst. 1 horniho zakona ¢. 44/1988 Sb., ve znéni zakona ¢. 168/1993 Sb., loziskem
vyhradnim a tedy tvori nerostné bohatstvi, které neni soucasti pozemku a muze byt jen ve vlastnictvi statu (§ 5 a 6
horniho zdkona a ¢l. 11 odst. 2 Listiny zékladnich prav a svobod), nebyla tou skutec¢nosti, z niz je nutno dovodit, Ze
najemni smlouvy obchézeji zakon ve smyslu § 39 o. z.

Uvedeny aspekt zdlraznil odvolaci soud s odkazem na zjiténi, podle nichz Zalovany nemél dosud pravo tézby (§ 5a
horniho zakona) a predevsim ani Zalobci s témito nerosty, respektive jejich loZisky nemohli disponovat. Odvolaci soud
rovnéz pripomnél, Ze je treba vzit v ivahu i to, zda v disledku, alespon ¢aste¢né, nebyl predmétem sporného
pravniho tkonu (ndjemnich smluv), plnéni nemozné ve smyslu § 37 odst. 2 0. z.
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Konec¢né odvolaci soud pripomnél, ze je namisté uvazit, zda s ohledem na zptisob placeni ndjemného a okolnost,
Zalovany dosud nemé povoleni k tézebni Cinnosti (nadjemni smlouvy byly uzavreny pred Sesti lety), nepredstavuje
rozpor s dobrymi mravy podle § 39 o.z. Zalovany totiZ po dobu trvani najemniho vztahu, tedy sto let, je v situaci, kdy
nemusi platit ndjemné, a¢ predmét ndjmu uzivani, véetné toho, Ze z néj bere uzitky. Otazku dobrych mravi je tfeba
zkoumat prave i v souvislosti s délkou néjemniho vztahu. Ten sice byl sjednan na dobu sto let, tedy na dobu urcitou. S
prihlédnutim k ustanoveni § 3 o. z. vSak takto stanovenou dobu by bylo 1ze vylozit i jako ujednani o trvani na dobu
neurcitou. OdlisSny vyklad by totiz byl v rozporu se zasadou rovnosti stran.

Soud prvniho stupné poté, v poradi druhym, rozsudkem ze dne 25. 9. 2002, ¢.j. 3 C 101/307, zamitl Zzalobu na
urceni neplatnosti smluv o ndjmu (odstavec I. vyroku.), stejné jako Zalobu o povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobci
sub c¢) ¢astku 132.773,80 K¢ (odstavec II. vyroku) a rozhodl o ndkladech rizeni mezi ucastniky (odstavec III. vyroku).

Zamitavy vyrok ohledné urcovaci Zaloby na neplatnost smlouvy odtvodnil soud prvniho stupné opakovanym pravnim
posouzenim skutkového stavu, podle néhoZ nebyly prokézany skutecnosti neplatnosti ani podle § 37 odst. 1 o. z.
(pravni ukon byl u¢inén svobodné, vazné, je urcity a srozumitelny). Nebyly prokazany ani skutecnosti svédéici pro
omyl podle § 49a) o. z., aniz by Slo o disimulovany pravni tikon ve smyslu § 41a) odst. 2 o. z.

Soud prvniho stupné nedospél ani k zavéru o neplatnosti smluv z diivoda uvedenych v zévazném pravnim pokynu
odvolaciho soudu (jak byl shora rekapitulovan, totiz ve vztahu k Givaze o pripadné nemoznosti predmétu plnéni). Vysel
pritom po doplnéni dokazovani ze zaveéru ze zpravy O. b. 0. v T., podle néhoz byl mozny prevod opravnéni
vyplyvajiciho ze stanoveni dobyvaciho prostoru, a to smluvni prevod se souhlasem obvodniho banského turadu.
Rozhodnuti o povoleni hornické ¢innosti a trhacich praci pfi ni vydaval OBU v T. a veskeré rozhodnuti jsou zavazna i
pro pravni nastupce ucastnikt fizeni. Rozhodnuti o stanoveni dobyvaciho prostoru i rozhodnuti o povoleni hornické
¢innosti musi predchézet vyreseni stfetu zajmu s Ucastniky rizeni, zejména s vlastniky pozemku. Neni vSak presné
stanoveno, jakou formou se tak stane. Pro OBU T. postacovalo pisemné souhlasné stanovisko vlastnika, uzavieni
najemni smlouvy tedy nebylo nezbytné nutné.

Soud prvniho stupné tato zjisténi vylozil tak, ze v dobé uzavreni ndjemnich smluv se zalobci, existovala urcita
moznost, ze by ziskal opravnéni (stanoveni dobyvaciho prostoru) i povoleni hornické ¢innosti. Pokud by splnil veSkeré
zdkonem stanovené predpoklady, a pokud by na néj dale dosavadni organizace, tj. K. Z., s. r. 0., smluvné prevedl
dobyvaci prostor, a OBU T. by k témto tikkontim dal svi}j souhlas. I kdyZ bylo prokdzano, Ze na Zalované z téchto
opravnéni neziskal a dokonce o né ani nepozadal, nevedlo by to k neplatnosti smlouvy od poc¢atku. Mohlo by to
predstavovat diivod k odstoupeni od smlouvy, nebo k jeji vypovédi.

Ve vztahu k trvani smlouvy, uzaviené na dobu sto let, zaujal soud prvniho stupné zavér, podle néhoz takové ujednani
nevede k neplatnosti smlouvy, pouze muZze znamenat disledek, Ze jde o smlouvu uzavienou nikoliv na dobu urcitou,
ale neurcitou.

Néaroky z bezdtvodného obohaceni nepriznal soud prvniho stupné s odkazem na znéni smlouvy, kterd zalovaného k
tézbé dreva opraviiovala, takze schézi prvek protipravnosti, resp. prijeti z neplatné smlouvy.

K odvolani zalobct odvolaci soud rozsudkem ze dne 10. prosince 2003, ¢.j. 18 Co 221/2003-339, potvrdil vyrok
rozsudku soudu prvniho stupné v odstavci I., jakoz i v odstavci III. v té Césti, v niz bylo rozhodnuto o nakladech rizeni
mezi zalobkynémi a) a b) a zalovanym (odstavec I. vyroku rozsudku odvolaciho soudu). Rozhodl o nékladech rizeni
mezi zalobkynémi a) a b) a mezi Zalovanym (odstavec III. a IV. vyroku).

Jinak rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a vratil mu jej k dalSimu projednani.

Odvolaci soud se predné ztotoznil se skutkovymi zjiSténimi a pravnim hodnocenim soudu prvniho stupné o absenci
naléhavého pravniho zajmu na urceni neplatnosti ndjemnich smluv.

Vyslovil zavér, ze otdzku, zda plnéni podle ndjemnich smluv bylo plnénim moznym, je tfeba zkoumat ke dni jejich
vzniku. V tomto sméru prisvédcil soudu prvniho stupné, Ze v dobé uzavreni nadjemnich smluv existovala moznost, ze
zalovany smluvné ziskd dobyvaci prostor Z. a Ze mu (prislusny) bansky trad vyda povoleni k hornické a trhaci
¢innosti v dobyvacim prostoru na pozemcich zalobcli. To pak vylucuje zavér o pravni nemoznosti predmétu plnéni.
Odvolaci soud pripomnél, Ze podle obsahu najemnich smluv Zalobci vyslovili souhlas s tim, aby Zalovany za Gcelem
realizace Gc¢elu ndjmu smlouvy dokonce zalozil pravnickou osobu, pripadné aby tézbu provadél prostrednictvim
dalsich osob, a to jak fyzickych, tak pravnickych. Paklize Zalovany, ktery v dobé uzavieni ndjemnich smluv opradvnéni
k hornické ¢innosti nemél a do doby rozhodovani odvolaciho soudu toto opravnéni nemd, neznamené to jesté, ze by



nemohl hornickou ¢innost provozovat i na zékladé smlouvy s jinym subjektem, ktery by zakonné podminky splioval.

V ostatnim se odvolaci soud prihlasil k zdvaznému pravnimu zavéru vyjadieném ve zruSovacim usneseni ze dne 9. 10.
2000, podle néhoz v pripadé ndjmu pozemka nemusi byt nadjemné v najemni smlouvé ani stanoveno. Konkrétni
uvedeni vy$e najemného jako obligatorni soucést ndjemni smlouvy, jejiz absence by jinak zplsobovala neplatnost
néjemni smlouvy jako celku, je zdkonem stanovena jen u ndjmu nebytovych prostor. Proto u najmu pozemku plati
podpurné zdkonny dusledek, podle néhoz se plati ndjemné obvyklé a vychézejici z i¢elu najmu.

K vytézeni dfevni hmoty dodal odvolaci soud, Ze sporné najemni smlouvy vykazuji spiSe znaky smluv smiSenych. Z
jejich obsahu plyne viile pronajimatele prenechat najemci i vytéZenou drevni hmotu, priCemz jeji cena je jiz zahrnuta
ve smluvenych 10 % ze zisku tézby. V této Casti tedy napadené smlouvy vykazuji i znaky smlouvy kupni.

Odvolaci soud se déle ztotoznil s pravnim posouzenim soudu prvniho stupné, podle néhoz doba ndjmu sjednana na
sto let neodporuje zdkonu ani dobrym mravam a ani G¢elu najmu. Nemuze vést k zavéru o neplatnosti celé ndjemni
smlouvy. S ohledem na konkrétni okolnosti pripadu (predmét smluv a sjednanou dobu najmu presahujici dobu
bézného zivota) 1ze na takto uzaviené najemni smlouvy pohlizet jako smlouvy uzaviené na dobu neurcitou (§ 676 o.
z.). Takto uzaviené najemni smlouvy 1ze pak také zrusit vypovédi podle § 677 o. z., aniz by takové opravnéni bylo
mezi ucastniky ve smlouvé sjednano.

K naznacCené moznosti uvedené v drivéjSim usneseni odvolaciho soudu, podle niz sjednana doba najmu by znamenala,
ze zalovany by po libovolné dlouhou dobu dle vlastniho uvazeni nemusel najem hradit viibec, zaujal odvolaci soud
zaver, ze takové jednani neni v rozporu s dobrymi mravy proto, Ze zalobci jako pronajimatelé méli moznost se za
situace, kdy by zalovany jako ndjemce na pronajatych pozemcich tézbu dle smlouvy neprovadél, vyvazat se z
takového vztahu, a to bez ohledu na vysloveny zavér o dobé najmu.V této véci totiz z clanku VI. smlouvy plyne, Ze
najemce se zavazal uzivat pronajaté pozemky k tézbé v souladu se vSemi platnymi predpisy uzivat. Protoze najemni
smlouva byla uzavrena zejména k t&zbé nerostu a dle jejiho obsahu tézba lesa méla byt provadéna v souvislosti a k
zajisténi této téZby nerosti, plyne z toho evidentni zavér, ze uvedena ¢ast smluvniho ujednéni zahrnovala zavazek
Zalovaného tézbu provadét. Ostatné v ¢lanku VII. smlouvy bylo zakotveno pravo pronajimatele vypovédét ndjemni
smlouvu, pokud nadjemce porusuje ujednani podle smlouvy.

Zru$ovaci vyrok ve vztahu k ndrokim z bezdavodného obohaceni odiivodnil odvolaci soud argumenty povytce
procesni povahy. Soudu prvniho stupné vytkl nerespektovani dusledka plynoucich z ustanoveni § 118a o. s. t. Pokud
soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze ndjemni smlouva, uzavirena mezi Zalobcem c) a zalovanym je smlouvou
platnou (s dasledkem, ze zalobce neméa narok na vydani bezdiivodného obohaceni), bylo na misté uvazovat o pravu na
plnéni ze smlouvy. Za takového stavu mél ucastniky seznédmit s tim, Ze se nabizi i jiné pravni posouzeni naroku
zZalobce sub c) a poucit jej podle § 118a o. s. I. o tom, Ze pro pripad takového odliSného pravniho posouzeni véci
mohou doplnit sva skutkové tvrzeni a nabidnout pripadné k nim dikazy. Predevsim vSak mél zjistit, zda uvedeny
Zalobce na svém navrhu na vyplaceni uvedené Castky i za situace, ze jeho skutkové vyliCeni skutkovych okolnosti
bude okresnim soudem po pravni strance posouzeno jako narok na plnéni ze smlouvy. Pokud tak soud prvniho stupné
neucinil, zatizil rizeni vadou, kterou nelze v odvolacim rizeni zhojit.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to proti odstavci I. vyrokové ¢asti, podali Zalobci v zdkonné 1hlité dovolani.
Pripustnost dovolani dovozovali z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. Rozhodnuti odvolaciho soudu ma podle
nich po pravni strance zédsadni vyznam, protoze resi pravni otazku, kterd je rozdilné resena v obCanském zakoniku a v
komentarich k nému a je v praxi souda rozhodovéna rozdilné. Tvrdili souCasné, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je v
rozporu s hmotnym pravem. Uplatnili dovolaci dGvod podle § 241a, odst. 2 pism. b) o. s. . z dGvodu, Ze rozhodnuti
soudll obou stupnt spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

Podle dovolatell odvolaci soud nespravné posoudil skutkovy stav. V tomto sméru opakuji vyslovné své nadmitky
uplatnéné v pribéhu rizeni vztahujici se k véku pronajimatelt, idajné tisni pti podpisu smluv. V tomto sméru opakuji,
Ze jim zalovany vyhrozoval a Ze smlouvy by nepodepsali, kdyby jim byly znamy dusledky z nich plynouci. Do této
kategorie prifazuji dovolatelé rovnéz tvrzeni, podle nichz ivahu soudy o moznosti, Ze by Zalovany obdrzel smluvné
pravo k tézbé vyhrazeného nerostu, jsou nepodlozenou a neobjektivni fikci.

vvvvvv

(zrusovaciho) usneseni dospél k odliSnému pravnimu hodnoceni o moznosti, Ze predmétné smlouvy jsou v rozporu s
dobrymi mravy. Stejné tak vytykaji odvolacimu soudu zavér o tom, ze predmeét rizeni byl posléze shledan jako pravné
pripustny, respektive mozny. Nesouhlasi s vykladem odvolaciho soudu plynoucim z pisemného znéni smluv, které
bylo v rozporu s vuli Zalobcl (dovolateld).



Konecné vytykaji odvolacimu soudu nespravny vyklad smluv jako smluv smisenych, nebot porosty na pozemcich byly
ve vlastnictvi Zalobcl a pojem uzitky se mize vztahovat jen na to, co zasluhou ndjemce na pozemku teprve vyroste. V
tomto pripadé vSak ohledné vytézeného dieva meéla byt sjedndna samostatna kupni smlouva a nelze tedy dospét k
zévéru, Ze by ujednani o 10 % podilu na zisku zahrnovalo rovnéz Uplatu najemctim za vytézené drevo. Dovozuji déle,
Ze zalovany jako ndjemce nemél nikdy v imyslu vyuzivat pozemek k pravu tézby, nybrz pouze k vytézeni drevniho
porostu, o cemz ostatné svédci fakt, ze nedocilil ani do rozhodnuti odvolaciho soudu ziskani pravo k hornické a
tézebni Cinnosti.

Opakovali jinak svou argumentaci z fizeni pred obéma soudy niz$ich stupiit, Ze nemaji k ruce zadny pravni
prostiedek, jimz by mohli Zalovaného donutit k placeni ndjmu za pozemek.

S odkazem na komentarovou literaturu a ¢asopiseckou produkci dovozovali, Ze smlouva uzaviena na dobu sto let je
smlouvou, kterd se pri¢i i ustanoveni § 574 o. z. Navrhovali, aby dovolaci soud zrusil vyrok I. rozhodnuti odvolaciho
soudu v ¢asti, potvrzujici vyrok I. soudu prvniho stupné, jakoz i vyrok I. soudu prvniho stupné a véc v rozsahu
zru$enych vyrokt vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci zjistil, Ze dovolani bylo podéno v¢as (§ 240 odst. 1 o. s. I.),
ucastniky zastoupenymi radné advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I".). Dovolani obsahuje nalezitosti predepsané v
ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. I. a obsahuje tvrzeni o pripustnosti dovolani z hlediska ustanoveni § 241a odst. 2 o. s.

v
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Podle § 236 odst. 1 pism. c) o. s. . je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo potvrzeno
rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pism. b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze
napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zésadni vyznam. O takovou situaci jde v posuzovaném
pripadé, kdyz Zaloba dovolatelll byla soudem prvniho stupné zamitnuta, pricemz dovolanim napadené rozhodnuti
dovolaciho soudu potvrdilo rozsudek ve vyroku o zamitnuti Zaloby na urceni neplatnosti spornych smluv.

Podle § 236 odst. 3 o. s. I'. rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zdsadni vyznam zejména tehdy, resi-li
pravni otazku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla vyfesena nebo kterda je odvolacimi soudy nebo dovolacim
soudem rozhodovéana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym préavem.

Z povahy dovolaciho prezkumu v pripadé pripustnosti dovolani podle § 236 odst. 1 pism. c) o. s. I. plyne predné
z&vér, Ze jeho predmétem nemuze byt zkoumdni otdzek skutkového stavu, tak jak byl ustélen v rizeni pred soudy
obou stupnu. Proto dovolaci soud nemohl prihlizet k dovolacim namitkam skutkové povahy, jak bylo shora uvedeno,
pokud dovolatelé polemizovali se spravnosti, respektive tplnosti zjiSténi, na nichz odvolaci soud své pravni posouzeni
zalozil.

Stejné tak pro prehlednost dodava v této souvislosti dovolaci soud, Ze predmétem dovolani je z hlediska ustanoveni §
242 odst. 1 o. s. I. pouze posouzeni spravnosti zavéru odvolaciho soudu, jak to plyne z podaného dovolani, a to
jmenovité ve vztahu k vyroku uvedeném v odstavci I. vyroku odvolaciho soudu. Proto dalsi zavéry odvolaciho soudu,
pokud jde o oduvodnéni zruSovaciho vyroku, stoji mimo oblast prezkouméni dovolaciho soudu.

Jak je patrno z odavodnéni rozsudku odvolaciho soudu v této véci, zalozil tento své potvrzujici rozhodnuti na pravnim
posouzeni, podle néhoz:

a) Zalobci neprokazali naléhavy pravni zdjem na urceni neplatnosti téchto smluv
b) smlouvy netrpi neplatnosti pro tvrzenou tisen ¢i omyl
c) predmét smluv byl pravné mozny (z divodl obsazenych jiz ve shora uvedené rekapitulaci)

d) smlouvy uzaviené na sto let, nejsou smlouvami neplatnymi, nebot je treba je posuzovat jako smlouvy uzaviené na
dobu neurcitou.

Za otdzku zasadniho vyznamu (podle ustéleného vykladu shora uvedenych zdkonnych ustanoveni) lze povaZovat jen
reSeni takové otazky, kterd neresi konkrétni pravni véc, nybrz ktera ma judikatorni presah pro soudni praxi.
Hodnoceno z tohoto pohledu nelze priznat pripustnost dovolani pro uvedenou otazku reseni odvolaciho soudu, pokud
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné z diivodu uvedenych shora pod bodem a) a b).



Pokud jde o davody, na nichz zalozil odvolaci soud své rozhodnuti, jak jsou shrnuty pod bodem c) shora, dovolaci
soud rovnéz nedospivé k zavéru, Ze by timto zplisobem odvolaci soud resil otazku zasadniho vyznamu. Odvolaci soud
totiz vyslovil svij zavér za situace, kdy hodnotil konkrétni smluvni ujednéni mezi tcCastniky, opirajici se o vyklad
smluvniho ujednéni, které pruznym zpusobem pokryvalo souhlas pronajimateld jak k prondjmu pozemku, ktery mohl
podle smlouvy vyuzivat ndjemce i za vyuziti tretich osob, tak souhlas s vytéZenim porosti na pozemku se
nachéazejicim za Gcelem realizace hlavniho predmétu ndjmu. V podrobnostech odkazuje dovolaci soud na podrobné a
srozumitelné odiivodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu, z néhoz se ovSem $irsi pouZitelnost nepodava. Schazi tak
predpoklad naplnéni pojmu otazky zasadniho vyznamu, takze dovolaci soud ani tuto otazku dovolacimu prezkumu
nepodrobil.

Pro tplnost (jako reakce na opakované formulované namitky v dovolani) dodava dovolaci soud, Ze pri uzavirani smluv
nejsou za nynéjsiho pravniho stavu ucastnici vazani tak striktné ustanovenimi zdkona, jezto jde o ustanoveni
dispozitivni povahy. Pak ovSem prichézi do uvahy akceptace disledku plynouci ze zdsad smluvni autonomie, jejimz
rubem je ovéem odpovédnost toho kterého z ucastnikli pravniho vztahu, aby s dostate¢nou mirou peclivosti a
proziravosti pristupoval k uzavreni zavazkového vztahu. Dodatecné pochybnosti kontrahenta o vyhodnosti jim
uzaviené smlouvy nelze odklizovat pausalné odkazem na moznost aplikace ustanoveni § 3 odst. 1 o. z. 0 rozporu
smlouvy s dobrymi mravy. Podle ustélené judikatury uvedené ustanoveni patti k pravnim normam s relativné
neurcitou abstraktni hypotézou, které tak prenechavaji soudu, aby podle vlastniho uvazeni v kazdém jednotlivém
pripadé vymezil sim hypotézu pravni normy ze $irokého, predem neomezeného okruhu pripadi. Odpovidajici Gsudek
soudu musi byt podloZen diikladnym skutkovym zjisténim a soucasné presvédcivé dokladat, Ze tato zjisténi dovoluji v
konkrétnim pripadé, Ze vykon prava je s dobrymi mravy skutecné v rozporu (srov. k tomu rozsudek publikovany v
Souboru rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, €. 20, pot. ¢. C 2084.). V této véci odvolaci soud vychézel z okolnosti
konkrétniho pripadu, skutkové zjisténi nalezité zdavodnil, vyhodnotil i prévni instrumenty, které pozustavaji
zalobctim k pripadnému se vyvazani ze smluvniho vztahu, jehoz neplatnosti se dovolavali. S ohledem na citovany
vykladovy zaveér je tak uz z povahy véci vylouCeno, aby hodnoceni jednotlivého konkrétniho pripadu dostalo podobu
reSeni otdzky zdsadniho pravniho vyznamu.

Jinak je tomu v pripadé posouzeni obsazeného pod bodem d) shora. Dovolaci soud u védomi, Ze otdzka posouzeni
platnosti smluv o ndjmu, které byly sjednény na dobu presahujici obvyklou délku lidského Zivota (v daném priipadé sto
let), nebyla dosud v judikatur'e reSena. Priznava proto dovolaci soud reseni odvolaciho soudu povahu otézky
zésadniho vyznamu a v tomto rozsahu pristoupil k prezkoumani zavéru rozsudku odvolaciho soudu.

Z legélni definice najemni smlouvy podle § 663 o. z. (kterou odvolaci soud spravné aplikoval) plyne, Ze ndjemni
smlouvou pronajimatel prenechava za Gplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i
uzitky. Z této formulace neplyne a priori omezeni ohledné délky sjednaného najemniho poméru. Dovolaci soud se
vSak ztotoznuje se zavéry odvolaciho soudu, podle nichz ujednani o délce ndjmu presahujiciho obvyklou délku
lidského zZivota nemuze pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu urcitou. Zastava proto zavér, podle
néhoz takové ujednani svédci pro zavér, Ze obsahové jde o smlouvu sjednanou na dobu neurcitou. To ma své dasledky
v moznosti zruSeni ndjemni smlouvy odstoupenim, coz je moznost plynouci ze zakona, i kdyby si ti¢astnici takovou
moznost nesjednali. Kromé toho vzhledem k disledklim plynoucim z ustanoveni § 41 o. z. normujiciho zasadu
oddélitelnosti jednotlivych smluvnich ujednani plyne dusledek, k némuz odvolaci soud dospél. I dovolaci soud zastéva
proto nézor, ze pouhé smluvni ujednani presahujici délku obvyklého lidského Zivota nevede k neplatnosti celé
néjemni smlouvy. Jeho dusledkem je pouze zavér o tom, Ze takovéd smlouva je smlouvou uzavrenou na dobu neurcitou,
paklize nejsou dany jiné davody pro absolutni neplatnost celé smlouvy.

Dovolaci soud proto uzavird, zZe odvolaci soud v tomto pripadé pouzil spravné v ivahu prichazejici zakonné
ustanoveni a toto si spravné vylozil. Nelze proto spolehlivé prisvédcit argumentaci dovolateld, Ze by jeho rozhodnuti
predstavovalo nespravné pravni posouzeni nebo Ze by bylo v rozporu s hmotnym pravem. Tvrzeny dovolaci diivod
nespravného pravniho posouzeni tak neni v této véci dan.

Dovolaci soud proto prikrocil k zamitnuti dovolani ve smyslu ustanoveni 243b odst. 2 o. s. T.
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Dalsi clanky:

» Domadci nasili (exkluzivné pro predplatitele)

» Nahlizeni do spisu (exkluzivné pro predplatitele)
» Naklady exekuce (exkluzivné pro predplatitele)
o Uzemni samosprava

e Zakonny soudce (exkluzivné pro predplatitele)

e Prebirani dikazu z trestniho rizeni pred spravnimi soudy
e Tarifni hodnota

» Nepolozeni predbézné otdzky Soudnimu dvoru EU

¢ Koupé nemovité véci

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
« Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
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