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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1.
2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021,
ECLI:CZ:NS:2022:33.CD0.42.2021.3

Cislo: 96/2022

Pravni véta:

V pomérech soucasné pravni upravy (§ 1793 o. z.), ktera nestanovi zadnou konkrétni hranici
predstavujici neimérné zkraceni (laesio enormis), 1ze za vychozi pravidlo povazovat zédkaz zkraceni
pres polovic. Jinak receno, hrubym nepomérem vzajemnych plnéni bude hranice priblizné do
poloviny vzajemnych plnéni, od niz se soud odchyli jen tehdy, budou-li pro to zvlastni davody.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 25.01.2022

Spisova znacka: 33 Cdo 42/2021

Cislo rozhodnuti: 96

Cislo sesitu: 10

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Neumérné zkraceni (o. z.)

Predpisy: § 1793 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Dotcena rozhodnuti:

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1653/2009, uverejnény pod c¢islem
57/2011 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2021, sp. zn. 27 Cdo 451/2019, uverejnény pod ¢islem
17/2022 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 29 Cdo 3467/2016

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2015, sp. zn. 30 Cdo 710/2015

Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 26. 11. 2020, sp. zn. 5 Cmo 193/2020
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zline,
ze dne 20. 5. 2020, sp. zn. 59 Co 20/2020.
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I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobkyné se doméaha viuci Zalované zaplaceni ¢astky 340 000 K¢ s prisluSenstvim. V Zalobé
uvedla, Ze se zalovanou (kupujici) dne 3. 11. 2015 uzavrela kupni smlouvu, jejimz predmétem byl
prodej bytu. Sjednana vyse kupni ceny 660 000 K¢ je podle Zalobkyné v hrubém nepoméru k cené
prevadéného bytu, a to vzhledem k tomu, ze predmétny byt byl nékolik mésicu poté prodan za 998
000 K¢. Rovnéz namitala neplatnost smlouvy, kterou spatrovala v tom, ze v dobé jejiho uzavreni
jednala v dusevni poruse, pro kterou nebyla schopna se ke smlouvé vyjadrit nebo podat namitky, a v
tom, Ze byla uvedena v omyl o osobé kupujiciho.

2. Okresni soud ve Zliné (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 24. 10. 2019, ¢.j. 35 C
39/2017-328, zamitl Zalobu, kterou se zalobkyné po Zalované doméhala zaplaceni ¢astky 340 000 K¢
s irokem z prodleni ve vysi 8,05% roc¢né z ¢astky 340 000 K¢ od 20. 9. 2016 do zaplaceni (vyrok I.) a
rozhodl o nékladech rizeni (vyrok II.)

3. Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné (dale jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 20. 5. 2020,
¢.j. 59 Co 20/2020-383, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. (vyrok I.), zménil ve
vyroku II. tak, ze Zalobkyné je povinna nahradit Zalované na naklady rizeni ¢astku 27 986 K¢ (vyrok
I1.) a rozhodl o nahradé néklada odvolaciho rizeni (vyrok IIL.).

4. Soudy vysly ze zjisténi, ze dne 3. 11. 2015 zalobkyné (prodavajici) se zalovanou (kupujici) uzavrela
kupni smlouvu o prodeji bytové jednotky (¢. 1 v budové €. p. 2 stojici na pozemku parc. ¢. st. 3 v k. U.
M. - dale jako ,bytova jednotka“) za kupni cenu 660 000 K¢; ¢ast kupni ceny byla splatna na ucéty
vériteld Zalobkyné. Zalobkyné nasledné Zzalované dorucila dopis ze dne 12. 9. 2016, v némz se
dovoléavala neplatnosti kupni smlouvy (z divodu, Ze v dobé jejiho uzavreni jednala v duSevni poruse,
a dale proto, Ze byla uvedena v omyl o osobé kupujiciho, nebot se domnivala, Ze realitni kancelar, na
kterou se ohledné prodeje bytové jednotky obréatila, prodej zprostredkuje treti osobé, namisto toho
byla smlouva uzavrena s zalovanou, ktera je personalné propojena se zprostredkovatelkou) a
neumérného zkraceni (tim, Ze byla zprostredkovatelem uvedena v omyl o kupni cené predmétné
bytové jednotky, ktera neodpovidala cené obvyklé v daném Case a misté).

5. Odvolaci soud predmétnou kupni smlouvu shledal platné uzavienou, nebot zalobkyné v dobé jejiho
uzavreni nejednala v dusevni poruse, ani v omylu o osobé kupujiciho ¢i kupni cené.

6. Ohledné zalobkyni tvrzeného neimérného zkraceni vzal shodné se soudem prvniho stupné jako
vychodisko pro urceni hranice hrubého nepoméru vzajemnych plnéni rozdil jedné poloviny
vzajemnych plnéni. Vzhledem k tomu, Ze v daném pripadé kupni cena predmétné bytové jednotky
Cinila zhruba 2/3 obecné (obvyklé) ceny k datu uzavreni smlouvy (konkrétné 72,13 %), neslo o hruby

eV Vs

mobilidrnich exekuci.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné (ddale téz ,dovolatelka“) dovolani s tim, ze je
povaZzuje za pripustné podle § 237 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu (dale jen jako
,0. S. .“), nebot napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyreseni otdzky hmotného prava,
ktera nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu dosud vyresena. Konkrétné jde o otdzku ,urceni kritérii
pro posouzeni hrubého nepomeéru ve vztahu k ust. § 1793 odst. 1 ob¢. zadk., zda - kromé kritéria
kvantifikacniho - maji na posouzeni hrubého nepoméru vliv i jiné okolnosti.“ S odkazem na
aplikovanou upravu povazuje za nespravné odkazovat na upravy zahranicni ¢i ,jiz davno prekonanou



minulost”, jez hruby nepomér spatruji v tom, pokud jedna ze stran na obecné hodnoté neobdrzi ani
polovinu toho, co dala strané druhé. Odvolacimu soudu vytyka, ze pri hodnoceni hrubého nepoméru
meél kromé kritéria kvantifikacniho prihlédnout i k dalSim (subjektivnim) okolnostem. Za podstatné
pro takové posouzeni povazuje obdobi pred uzavrenim smlouvy a roli zprostiedkovatelky zalobkyné
(realitni kancelar Agentura Z.), ktera se zalobkyni jednala bez odborné péce a ktera ji uvedla v omyl,
coz se projevilo ve stanoveni vyrazné nizsi kupni ceny bytu, nez jaka je obvykla. Dovolatelka mé za
to, ze by se dovolaci soud mél zabyvat tim, jakéa kritéria jsou pro posouzeni hrubého nepoméru
urcujici, a dale tim, zda kromé kritéria kvantifikacniho maji pro toto posouzeni vyznam i jiné
okolnosti (okolnosti pripadu - napr. vztah spotrebitel a podnikatel, slabsi a silnéjsi strana
zavazkového vztahu, odbornost podnikatele ¢i invalidita zalobkyné a omyl zalobkyné). Dale vyslovila
nesouhlas s tim, jak odvolaci soud rozhodl o nakladech rizeni. Navrhla, aby Nejvyssi soud rozhodnuti
odvolaciho soudu spole¢né s rozhodnutim soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

8. Zalovana v pisemném vyjadreni uvedla, ze zalobkyné na vyklad doty¢ného ustanoveni nahlizi
nepripustné extenzivnim zplsobem. Institut neumérného zkraceni je zalozen na principu objektivni
ekvivalence plnéni a protiplnéni, nikoliv na principu ochrany slabsi smluvni strany. Okolnosti tvrzené
zalobkyni proto nemohou byt zohlednény. Vyznamné nejsou ani poméry (osobni nebo zdravotni) té
které strany ¢i odbornost podnikatele. Zavér odvolaciho soudu, ktery v projednavané véci, kdy cena
bytu ¢inila 72,13 % jeho hodnoty, neshledal hruby nepomér vzajemnych plnéni, povazuje za spravny.
Navrhla zamitnuti dovolani.

II1.
Pripustnost dovolani

9. Dovolani je pripustné, protoze rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, zavisi
na vyreseni vySe formulované otazky hmotného prava (posouzeni hrubého nepoméru vzajemnych
plnéni), kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena [§ 237, § 239 zdkona C.
99/1963 Sh., obcanského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale opét jen ,0. s. I.“)], neni
vSak duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

10. Rimské pravo v predjustinidnském obdobi v oblasti obliga¢nich vztahti reglementovalo u trhové
smlouvy, ze cena zasadné nemusi odpovidat hodnoté prodavané véci, i kdyz podle pravniho pravidla
méla byt cena spravedliva - ,pretium debet esse iustum”. Teprve v justinidnském pravu zacalo platit,
ze prodéavajici muze zadat soudni zruseni trhu (rozuméj trhové smlouvy), nedosahuje-li trhova cena
ani polovinu hodnoty prodavaného pozemku. Uplatnil-li prodavajici toto pravo (tj. narikat smlouvu
pro ,laesio enormis“ - nadmérné poskozeni), mohl kupujici udrzet platnost trhu tim, ze nabidl
doplatit cenu na plnou hodnotu proddvané véci (Kincl, J., Urfus, V., Rimské prévo, nakladatelstvi
Panorama Praha, 1990, str. 313-314). Byl tak polozen zdklad pravniho institutu neiumérného
zkraceni - ,laesio enormis”. Tento institut byl obsazen také v obecném zakoniku ob¢anském z roku
1811 nasledovné: ,§ 934 Neobdrzela-li jedna strana na obecné hodnoté pri dvoustranné zdvazném
jednéni ani polovici toho, co druhé strané dala, skyta zakon zkracené strané pravo zadati zruseni a
uvedeni v predesly stav. AvSak druha strana muze jednéni zachovati v platnosti tim, Ze jest ochotna
nahraditi, ceho se do obecné hodnoty nedostava. Nepomér hodnoty se urcuje podle ¢asu, kdy bylo
jednani uzavreno. § 935 Tohoto pravniho prostredku nelze uziti, kdyz se ho nékdo vyslovné vzdal,
nebo prohlasil, Ze véc prevzal ze zvlastni zaliby za mimoradnou cenu; kdyz, a¢ mu byla prava cena
znama, prece se uvolil dati nepomérnou cenu, rovnéz kdyz z poméru mezi osobami Ize vyrozuméti, ze
chtély uciniti smlouvu smiSenou z Uplatné a bezplatné, kdyZz pravou cenu nelze vySetriti; konecné,
kdyz véc byla soudem vydrazena.” (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 30 Cdo
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1653/2009, uverejnény pod ¢. 57/2013 Sb. rozh. obc.).

11. Pravni uprava zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zdkoniku, ve znéni do 31. 12. 2013, institut
neimérného zkraceni neobsahovala. Otdzkou hrubé disproporc¢niho plnéni se vSak Ceské soudy
zabyvaly (srov. naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1653/2009).

12. Podle § 1793 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (déle jen ,o0. z.“), zavazi-li se
strany k vzdjemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla
druhé strana, muze zkracena strana pozadovat zruSeni smlouvy a navraceni véeho do ptvodniho
stavu, ledaze ji druha strana doplni, o¢ byla zkracena, se zretelem k cené obvyklé v dobé a misté
uzavreni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér vzajemnych plnéni zaklada na skutecCnosti, o které
druhé strana nevédéla ani védét nemusela.

13. Jednou ze zasad, na nichZ spociva soukromé pravo, je i zdsada, podle které dany slib zavazuje a
smlouvy maji byt splnény [§ 3 odst. 2 pism. d) o. z.]. Ta je obecnym pravidlem, které vychdazi z
rimskopravni maximy, podle niz smlouvy se maji dodrzovat (pacta sunt servanda), a které nachdzi
konkrétni odraz v radé pravnich norem napric¢ celym pravnim radem. Obecné rovnéz plati, ze strany
kupni smlouvy nejsou vazany Ci omezeny ve sjednani vySe kupni ceny, pokud nepodléhéd cenovému
predpisu. Mohou si tudiz sjednat i cenu, ktera se odchyluje od ceny obvyklé (trzni). Institut
neimérného zkraceni a lichvy predstavuje z uvedenych pravidel vyjimku, ktera umoznuje jejich
prolomeni - avSak pouze ve vyjimecnych pripadech pri splnéni danych podminek.

14. Zatimco skutkova podstata lichvy (§ 1796 o. z.) kombinuje znaky subjektivni povahy (spocivajici v
tisni, nezkusenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti jedné strany a zneuziti této
slabosti druhou stranou) se znakem povahy objektivni (spoc¢ivajicim v hrubém nepoméru), pravni
uprava neumeérného zkraceni je zalozena na jediném cisté objektivnim kritériu, jimz je hruby
nepomér vzdjemnych plnéni. Zatimco ucelem pravni pravy lichvy je ochrana mozné poruchy vile ve
spojeni s poruchou ekvivalence, uCelem netimeérného zkraceni je (toliko) ochrana poruchy
ekvivalence. Pokud jde o pravni nasledky, s lichvou se poji neplatnost, zatimco neimérné zkraceni
zaklada restitu¢ni narok zkracené strany.

15. V Gpraveé institutu neimérného zkraceni se odrazi zasada ekvivalence v tom smyslu, Ze plnéni i
protiplnéni nemaji byt v prikrém rozporu a Ze maji odpovidat zdsadam spravedlnosti (srov.
duvodovou zpravu k navrhu zakona ¢. 89/2012 Sb., snémovni tisk ¢islo 362, Poslanecka snémovna
Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi 2010-2013).

16. Podstatou neumérného zkraceni dle § 1793 o. z. je moznost pozadovat (i) zruSeni smlouvy a (ii)
navraceni vSeho do puvodniho stavu, pokud se - pri porovnani obvyklé ceny vzajemné poskytnutych
plnéni - ukdze byti plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha strana a
pokud ji druha strana nedoplni, o¢ byla zkracena. Pro aplikovani neimérného zkraceni neni treba
zneuziti tisné, nezkusenosti, rozumové slabosti nebo lehkomyslnosti, jako je tomu u institutu lichvy
(subjektivni prvek). Rozhodujici je pouze skutecnost, ze plnéni je v hrubém nepomeéru vzhledem k
protiplnéni (objektivni prvek). Slouzi k ochrané smluvni strany, ktera je fakticky slabsi v dasledku
nedostatku informaci, ale k jeho aplikaci neni treba, aby strana, ktera se ochrany domaha, byla za
slabsi smluvni stranu uznana. Jeho uziti bude namisté nikoliv ve vSech pripadech, kdy se ukaze, ze
strany ujednaly vzdjemnd plnéni v neprimérené vysi, ale pouze v pripadech jejich hrubého
nepomeéru. Nejedna se totiz o nastroj pro zajiSténi rovnovahy vzdjemnych plnéni u jakékoliv
disbalance, ale jeho smyslem je postihovat pouze extrémni odchylky. Je to proto, Ze tento institut
predstavuje zasah do pravni (smluvni) jistoty stran, tudiz je treba k nému pristupovat velmi
zdrzenlivé. Co se mini hrubym nepomérem (mezi plnénim a protiplnénim) pravni tprava nestanovi.
Prevazna cast doktriny - zejména s prihlédnutim k zahrani¢nim dpravam, za zdkladni vychodisko
povazuje hranici jedné poloviny, od niz se soudy odchyli pouze, budou-li pro to zvlastni duvody, které
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budou v odivodnéni soudniho rozhodnuti zvlast popsany. Zdurazinuje se pritom, ze pouziti
uvedeného institutu bude namisté pouze tehdy, pokud jeho ucel prevazi nad zdsadou zavaznosti
smluv (pacta sunt servanda), kterd poziva ustavni ochrany (srov. napr. PETROV, Jan. § 1793
[Neimérné zkraceni]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast
(§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 314.; PITHERA V. Laesio enormis, in
Obchodnépravni revue 11/2011; JANOUSEK M. Névrat Laesio enormis do ob&anského préava, in
Prévni rozhledy 5/2014; ZIMA P. K pokusu o uzékonéni institutu laesio enormis, in Pravni rozhledy
9/2012; DRACHOVSKY O. Netimérné zkréaceni a jeho plisobeni v pravu obchodnich korporaci, in
Obchodnépravni revue 4/2020).

17. Nejvyssi soud ma za to, Zze v pomérech soucasné pravni upravy, kterd zadnou konkrétni hranici
predstavujici neimérné zkraceni nestanovi, 1ze za vychozi pravidlo povazovat zdkaz zkraceni pres
polovic. Jinak receno hrubym nepomérem vzdjemnych plnéni bude hranice zhruba do poloviny
vzdjemnych plnéni (rozpéti 45 az 55 %), od niz se soud odchyli pouze, budou-li pro to zvlastni
davody.

18. Pri porovnani vzajemnych plnéni (test disparity) se vychazi z obvyklé ceny v daném misté a ¢ase
(§ 492 0. z.). Jde priméarné o porovnani poméru obvyklé ceny plnéni a protiplnéni, ale hrat roli mohou
i dalsi okolnosti. Neni totiz vylouceno, aby v konkrétnim pripadé soud hruby nepomér shledal i tam,
kde pomér vzajemnych plnéni bude uvedené rozpéti presahovat, pujde vsak o vyjimecné situace, kdy
by odmitnuti naroku zkraceného znamenalo priliSnou tvrdost nebo pokud i pomér presahujici
polovinu vzajemnych plnéni (resp. uvedené rozpéti) bude v konkrétnim pripadé shledan odporujicim
zasadam spravedlnosti. Nema-li dojit k nepripustnému ohrozeni pravni jistoty stran smlouvy, mélo by
byt doty¢né ustanoveni vykladano restriktivné s disledkem, ze v pochybnostech by se mél soud
priklonit k zavéru, ze o neumeérné zkraceni nejde. Tuto restrikci je proto treba vztahnout i na dalsi
posuzované okolnosti. Z povahy kritéria pro posouzeni neimérného zkraceni je zrejmé, ze hrat roli
mohou pouze okolnosti tykajici se ve smlouvé sjednaného poméru vyse plnéni v daném misté a case.
Dikazni bfemeno je na strané toho, kdo zkraceni tvrdi.

19. V projednavané véci soud prvniho stupné za zakladni vychodisko, z néhoz pri svém posouzeni
vychazel, tedy jako onu hranici tzv. hrubého nepoméru vzajemnych plnéni, vzal rozdil jedné poloviny
(vzéjemnych plnéni) s odivodnénim, Ze tato hranice je vychodiskem u prevazné ¢asti zahranic¢nich
uprav vcetné toho, ze obdobnd hranice u nds platila historicky. Odvolaci soud k tomu pripojil analogii
poskytnutych plnéni 72,13 % neshledaly hruby nepomér vzajemnych plnéni, je podle Nejvyssiho
soudu tento pravni zavér v souladu s tim, co je uvedeno vyse.

K ndmitkam dovolatelky.

20. Nesouhlas Zalobkyné s urCenim hranice hrubého nepomeéru ve vysi poloviny vzdjemnych plnéni s
poukazem na divodovou zpravu, podle niz ,...se vSak nenavrhuje stanovit jako relevantni kritérium
pravé polovinu ceny, nebot to by mohlo vést k nékterym tvrdostem” neni opodstatnény, nebot
zminény text divodové zpravy nelze vykladat tak, ze by stanoveni kritéria (hranice) poloviny ceny
vzajemnych plnéni bylo vylouceno, nybrz tak, Ze se nebude jednat o neménnou (konstantni) hodnotu
- tedy o hodnotu pevnou bez moznosti jeji korekce ve vyjimecnych pripadech, jak bylo uvedeno vyse.

21. Namité-li dovolatelka, ze kromé kritéria kvantifikacniho maji pro posouzeni hrubého nepoméru
vyznam i dalsi okolnosti (vztah spotrebitel a podnikatel, slabsi a silnéjsi strana zavazkového vztahu,
odbornost podnikatele ¢i invalidita zalobkyné a omyl zalobkyné), pak z toho, co je uvedeno vyse,
vyplyva, ze pro pravné kvalifikacni zavér (urceni), zda jde o hruby nepomér, je urcujici pouze
kvantifikacni hledisko poméru vzajemnych plnéni; subjektivni okolnosti (pohnutky), které Zalobkyni k
uzavreni smlouvy vedly (napr. jeji komunikace se zprostredkovatelem, ktery nebyl stranou smlouvy),



pro toto posouzeni relevantni nejsou. Ani sama dovolatelka, prestoze odvolacimu soudu vytyka, ze
uvedené skutecCnosti pri posouzeni hrubého nepoméru pominul, neuvadi, jak by se jejich zohlednéni
mélo v pravnim posouzeni k prezkumu predlozené otdzky hrubého nepomeéru konkrétné projevit.

22. Lze shrnout, ze namitky zalobkyné nejsou s to zpochybnit pravni zavér odvolaciho soudu, ktery
pri zjiSténi, ze plnéni poskytnuté zalobkyni, jez je v poméru 72,13 % toho, co obdrzela zalovana od
Zalobkyné, neni v hrubém nepomeéru k tomu, co obdrzela zalovana.

23. Nejvyssi soud proto dovolani zalobkyné zamitl (§ 243d pism. a/ o. s. T.).

24. Krom toho, ze dovolani proti ndkladovym vyrokim rozhodnuti odvolaciho soudu, které zalobkyné
v dovoléani vyslovné rovnéz napadla, neni pripustné podle § 238 odst. 1 pism. h) o. s. I'., nesplnuje
dovolani v této Casti pozadavek na uvedeni toho, v ¢em dovolatelka spatruje splnéni predpokladu
pripustnosti dovolani, ktery je podle § 241a odst. 2 o. s. I. obligatorni nalezitosti dovolani. Tato vada
bréni projednani dovolani v této ¢asti.



