Rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne
30.08.1974, sp. zn. 3 Cz 36/74,
ECLI:CZ:NS:1974:3.CZ.36.1974.1

Cislo: 22/1976

Pravni véta: I u ceny koupené véci, ktera neni cenovym predpisem primo stanovena, nybrz je jim
vymezena s moznosti pouzit pri jejim urceni v konkrétnim pripadé koupé do jinsté miry i volné
uvahy, je treba za presahujici dohodnutou cenu koupené véci (§ 399 odst. 2 o. z.) pokladat jen tu
cenu, ktera podstatné prekraCuje cenu stanovenou ve smyslu ustanoveni § 399 odst. 2 o. z. Toto
podstatné prekroceni je pak divodem neplatnosti smlouvy. Odstoupit 1ze jen od smlouvy, ktera byla
platné uzavrena tak je tomu i v pripadé, doslo-li (ve smyslu ustanoveni § 49 o. z.) k omylu v
dohodnuté cené koupené véci.

Soud: Nejvyssi soud Ceské soc. rep.

Datum rozhodnuti: 30.08.1974

Spisova znacka: 3 Cz 36/74

Cislo rozhodnuti: 22

Cislo sesitu: 6-7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Cena, Koupé, Odstoupeni od smlouvy

Predpisy: 40/1964 Sb. § 48
§ 399 43/1969 Sb.
§49

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

C. 22/1976 sb. rozh.

I u ceny koupené véci, ktera neni cenovym predpisem primo stanovena, nybrz je jim vymezena s
moznosti pouzit pri jejim urceni v konkrétnim pripadé koupé do jinsté miry i volné uvahy, je treba za
presahujici dohodnutou cenu koupené véci ( § 399 odst. 2 o. z.) pokladat jen tu cenu, ktera podstatné

prekracCuje cenu stanovenou ve smyslu ustanoveni § 399 odst. 2 o. z. Toto podstatné prekroceni je
pak diivodem neplatnosti smlouvy.

Odstoupit 1ze jen od smlouvy, ktera byla platné uzavrena; tak je tomu i v pripade, doslo-li (ve smyslu
ustanoveni § 49 o. z.) k omylu v dohodnuté cené koupené véci.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu CSR z 30. 8. 1974, 3 Cz 36/74)


https://sbirka.nsoud.cz/?p=10411

Krajsky soud v Usti nad L. potvrdil rozsudek okresniho soudu v Dé¢iné, jimZ bylo vyhovéno Zalobé
zalobct, aby Zalovand byla uznana povinnou zaplatit jim 11 651 K¢s s prisl. Odvolaci soud dospél k
zaveéru, ze smlouva o koupi rodinného domku se stavebni parcelou a zahradou, uzavrena mezi
ucastniky 24. 4. 1970 a registrovanad rozhodnutim stdtniho notarstvi v Déciné, neodporuje
ustanovenim § 39 a § 399 odst. 2 o. z. a je platna, takze zZalobci se pravem domahaji na zalované
zaplaceni nedoplatku dohodnuté kupni ceny.

Ve stiZnosti pro poru$eni zdkona, podané generéalnim prokuratorem CSR proti uvedenému rozsudku
soudu druhého stupné, bylo poukazovano na to, Ze prekrocila-li ve smlouvé mezi ucastniky
dohodnuta kupni cena o 16 % cenu stanovenou podle cenovych predpisu, pak je kupni smlouva
neplatnd. Ustanoveni § 399 odst. 2 0. z. nestanovi v tomto smyslu zddanou toleranci a vyhlaska ¢.
43/1969 Sb., z niz je nutno pri ocenéni rodinnych domku vychéazet, dovoluje prekroceni nejvyssi
pripustné ceny jen za podminek ustanoveni § 22 této vyhlasky, jez vSak nelze v projednavané véci
uzit.

Nejvy$si soud CSR neshledal tuto stiZnost pro poruseni zékona divodnou a zamitl ji.
Z odvodnéni:

v projednavané véci jde o posouzeni otazky, zda smlouva o koupi rodinného domku a priléhajicich
pozemku je platna z hlediska ustanoveni § 39 a § 399 odst. 2 o. z. a ustanoveni vyhlasky ¢. 43/1969
Sh. o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach pri vyvlastnovani nemovitosti, a to jako
predbézné otdzky pro posouzeni duvodnosti naroku na zaplaceni nedoplatku kupni ceny.

Vyhlaska ¢. 43/1969 Sbh. /1/ o cenéach staveb v osobnim vlastnictvi a ndhradéach za vyvlastnéni
nemovitosti je obecné zadvaznym cenovym predpisem, jez v § 10 odst. 1 stanovi, Ze ceny staveb v
osobnim vlastnictvi podle tohoto predpisu stanovené jsou cenami nejvySsimi. V citované vyhlasce
vSak nejsou ceny téchto staveb (ani horni hranice cen) stanoveny pevnymi castkami. Jsou tu
stanoveny zdasady, z nichz je nutno pri urceni ceny téchto staveb vychazet a k jejichz aplikaci je
zpravidla treba odbornych znalosti.

To je patrno napr. z ustanoveni § 2 odst. 3 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., podle néhoz se cena rodinného
domku primérené snizi o jeho opotrebeni, pricemz toto snizeni Cini zpravidla pri bézné udrzbé 1 % za
kazdy rok stari stavby. Je to patrno i z prilohy k vyhlasce ¢. 43/1969 Sb., podle niz Ize cenu porosta
snizit az o polovinu v pripadé, Ze jde o stromy neimérné slabého vzristu, neoSetrované nebo z¢asti
poskozené nebo o nejakostni odrudy. Ponechava tedy tento cenovy predpis ucCastnikiim smlouvy pri
dohodé o kupni cené napr. rodinného domku se zahradou s porosty, popripadé i znalci pri odhadu
ceny takové stavby, urcitou volnost, nebo%t posouzeni ceny podle zminénych zdsad v ném
uvedenych (napr. posouzeni miry opotrebeni a v dasledku toho primérenosti snizeni ceny z hlediska
ustanoveni § 2 odst. 3 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb.) je tu do jisté miry véci volné uvahy a individualniho
pristupu k ocenéni véci. Pri této volné uvaze nejde sice o libovili, nybrz o Gvahu, kterd musi byt
nalezité podlozena a odiivodnéna, avSak tato urcitd volnost (byt i omezend) muze vést k tomu, Ze se
odhady ceny téze stavby provedené k témuz dni mohou od sebe do jisté miry lisit. Tuto skute¢nost
nutno vzit v vahu i pri aplikaci jiz citovaného ustanoveni § 10 odst. 1 vyhlasky ¢. 43/1969 Sb.

Obcansky zakonik pozaduje v ustanoveni § 399 odst. 2 (pod sankci neplatnosti smlouvy vyjadrené v
ustanoveni § 39 o. z.), aby dohodnuta kupni cena nepresahovala cenu stanovenou cenovym
predpisem, a tam, kde neni mozné cenu takto urcit, cenu stanovenou odhadem.

Pri vykladu ustanoveni § 399 odst. 2 o. z. nelze vychéazet jen ze slovniho znéni tohoto ustanoveni. Je
treba prihlizet k jeho smyslu a ucelu, jimz je zabranit predevsim tomu, aby nedochéazelo pri
prevodech movitych a nemovitych véci k cenovym spekulacim ve vztahu mezi obCany, a je treba mit



na zreteli i zdkladni ¢lanky ob¢anského zakoniku, zejména ¢l. VI - VIII o. z. Je treba brat v ivahu i to,
ze se zretelem k absolutni neplatnosti smluv vyjadrené v ustanoveni § 39 o. z. a k tomu, Ze podle
ustanoveni § 100 odst. 1 o. z. se nepromlcuje pravo vlastnické, je treba celit také tomu, aby pravni
vztahy mezi ucCastniky smlouvy mohly byt snadno i se znacnym cCasovym odstupem zpochybnény
poukazem na to, Ze dohodnutd cena neodpovida ustanoveni § 399 odst. 2 0. z., a to napft. i tehdy,
kdyz ucastnici smlouvy pri dohodé o kupni cené zachovali ndlezitou miru opatrnosti a vyzadali si jako
podklad pro urceni ceny pripustné podle cenového predpisu odborny odhad.

Nelze proto za divod neplatnosti kupni smlouvy z hlediska ustanoveni § 399 odst. 2 o. z. povazovat
kazdé, tedy i jen nepatrné prekroceni ceny urcené ve smyslu tohoto ustanoveni, nybrz mohlo by jim
byt jen takové prekroceni, které je vyraznéjSim, podstatnym prekrocenim této ceny.

Neni tedy na misté Cinit zavéry o neplatnosti kupni smlouvy z hlediska ustanoveni § 399 odst. 2 o. z.
(v souvislosti s ustanovenimi vyhlasky ¢. 43/1969 Sb.) napr. jen z té skutecnosti, ze byly o cené
prodavané stavby v osobnim vlastnictvi podany rozdilné znalecké posudky.

V projednavané véci prevySovala dohodnuta kupni cena podle zjisténi soudu obou stupit nejvyssi
pripustnou cenu stanovenou ve smyslu ustanoveni § 399 odst. 2, véta prvni, o. z. 0 16 %. SE zretelem
ke zjisténim o tom, jaké podklady méli uc¢astnici smlouvy pro dohodnutou kupni cenu a v kterych
polozkéch této ceny doslo k odchylce od ceny stanovené podle cenového predpisu, 1ze dospét k
zaveéru, ze tu neslo o takové prekroceni, jez by ¢inilo kupni smlouvu neplatnou.

Za splnéni predpoklada ustanoveni § 39 o. z. je pravni tkon (jednostranny ¢i dvoustranny) neplatny
od pocatku a bez ohledu na to, zda tcastnici o divodu neplatnosti védeéli a zda jej chtélo uplatnit. Jde
o ustanoveni, jehoz ucinky nelze dohodou ucastnikt pravniho tkonu vyloucit a nastavaji primo ze
zdkona, takze i vyrok soudniho rozhodnuti konstatujici neplatnost pravniho ukonu ma jen
deklaratorni a nikoli konstitutivni vyznam.

Je treba jesté dodat, ze od pripadu neplatnosti smlouvy, kdy smlouva byla od pocatku neplatna,
nutno odlisit pripady, kdy platna smlouva byla dodate¢nych odstoupenim nékterym z ucastniku
smlouvy od pocatku zrusena ve smyslu ustanoveni § 48 o. z. Zakladnim predpokladem k tomu, aby
mohli z divodl v zékoné uvedenych dojit k odstoupeni od smlouvy, je ovSem i to, aby smlouva byla
platné uzavrena, nebot nedoslo-li k tomu, pak se nemohlo od smlouvy odstoupit.

Jednim z dvod{, pro néz lze za splnéni predpokladl podle ustanoveni § 49 o. z. odstoupit od
smlouvy, je omyl ucastnika smlouvy. Pokud by doslo k omylu ve skutec¢nostech rozhodnych pro
dohodu o kupni cené, mohl by tento omyl byt divodem pro odstoupeni od smlouvy jen v pripadé, ze
by smlouva byla platné uzavrena i z hlediska ustanoveni § 399 odst. 2 o. z., tedy napr. proto, ze byla
za podminek uvedenych v ustanoveni § 49 o. z. dohodnuta cena nizsi. Kdyby vSak doslo k omylu,
ktery zpusobil, ze byla dohodnuta cena vy$si, nez odpovida ustanovenim § 399 odst. 2 0. z., a ze v
dusledku toho byla smlouva podle ustanoveni § 39 o. z. neplatnd, pak tento omyl nemohl byt (ani za
splnéni ostatnich zakonnych predpoklada) davodem pro odstoupeni od neplatné smlouvy.

Ponévadz tedy v projednavané véci nedoslo k vytykanému poruseni zdkona, byla stiznost pro
poruseni zdkona zamitnuta ( § 242 odst. 1 o. s. I.).

1) v SSR vyhlaska €. 47/1969 Sbh.



