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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
05.02.2003, sp. zn. 22 Cdo 1590/2001,
ECLI:CZ:NS:2003:22.CD0.1590.2001.1

Cislo: 22/2004

Pravni véta: Neplatnost pravniho tkonu ucinéného v tisni, za napadné nevyhodnych podminek, byla
podle § 37 zdkona €. 141/1950 Sh., obcanského zdkoniku, neplatnosti relativni.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 05.02.2003

Spisova znacka: 22 Cdo 1590/2001

Cislo rozhodnuti: 22

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Pravni tikony

Predpisy: § 37 predpisu ¢. 40/1964Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobkyné se domdhala uréeni neplatnosti kupnich smluv s tim, Ze predmétné kupni smlouvy uzavrel
O. L. v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek; tisen byla vyvoldna zejména ndtlakem a postihem
prevodce stdtnimi orgdny. Zalobkyné, jako jedind zdvétni dédi¢ka po jmenovaném, ktery zemrel 27.
1. 1991, se vydani spornych nemovitosti domdhala v restitucnim rizeni podle zdkona ¢. 229/1991 Sb.,
o upravé vlastnickych vztaht k pudé a k jinému zemédélskému majetku (ddle jen ,zdkon o pudé”), u
prislu$ného pozemkového turadu, pricemz Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich ,usmérnil” toto
sprdvni rizeni tak, Ze Zalobkyni byla poskytnuta moznost uplatnit ndmitky neplatnosti obou kupnich
smluv pred soudem.

Okresnisoudv Ceskych Budéjovicich rozsudkem ze dne 23. 11. 2000 ur¢il, ,ze kupni smlouvy
ze dne 18. 12. 1954 a ze dne 22. 12. 1957, na jejich? zdkladé odprodal O. L. Ceskému stdtu -
Méstskému ndrodnimu vyboru v C. B. parcely &. 19/2 louka, 2/2 stavebni parcela s domem ¢&p. 353 a
22 - zahrada v katastrdlnim tizemi C. B., jsou od samého poédtku neplatné,” a rozhodl o ndkladech
rizeni (tomuto rozhodnuti predchdzel zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné z 21. 11. 1997, ktery
Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich usnesenim z 18. 3. 1999 zrusil a véc vrdtil soudu prvniho
stupné k dalsimu rizeni).

Soud prvniho stupné konstatoval, Ze obé kupni smlouvy jsou neplatné podle § 37 obcanského
zdkoniku ¢. 141/1950 Sb., platného v dobé jejich uzavreni (ddle jen ,obc. zdk. z roku 1950”).
Smlouvy byly uzavreny v tisni vyvolané tim, Ze O. L. nemohl se svymi nemovitostmi volné nakladat,
nebot na né byla uvalena ndrodni sprava a bylo mu vyhroZovadno jejich vyvlastnénim. V roce 1959 byl



odsouzen k nepodminénému trestu odnéti svobody za trestny ¢in zneuZziti vlastnického prdva.
Ndpadné nevyhodné podminky pak byly zaloZeny nizkou kupni cenou nemovitosti, za niz stat od
Jjmenovaného nemovitosti odkoupil; kupni smlouvou z roku 1957 prodal O. L. statu nemovitosti za 17
323 K¢, ackoliv jejich sprdvnd cena cinila podle znaleckého posudku Ing. P. 20 754 K¢.

Krajskysoudv Ceskych Bud&jovicich jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 27. 4. 2001 potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé ve vztahu k zalovanym 3), 4) a 5). Ve vztahu k zalované
2) pripustil zpétvzeti ndvrhu na zahdjeni rizeni a rizeni v této ¢dsti zastavil. Odvolani Zalovaného 1)
pro opozdéenost odmitl. Ddle rozhodl o ndkladech rizeni.

Odvolaci soud s odkazem na svij pravni ndzor vysloveny v usneseni z 18. 3. 1999 konstatoval, Ze na
zalobkyni pozadovaném urceni byl dan naléhavy prdavni zdjem a nebyl divod vylu¢ovat moznost
uplatnit neplatnost obou kupnich smluv soudni cestou, i kdyZ se ani spravni organ v rizeni podle
zdkona o pudé o ndroku Zalobkyné neobejde bez posuzovdni podminek tisné a napadné nevyhodnych
podminek pri uzavirdni smluv. Shodné se soudem prvniho stupné, s podrobnym odkazem na
provedené diikazy, uzavrel, Ze predmétné smlouvy O. L. uzavrel v tisni a za ndpadné nevyhodnych
podminek. Predmétem rozhodovdni v daném pripadé byla toliko otdzka neplatnosti predmetnych
kupnich smluv, nikoliv otdazka moznosti ¢i nemoznosti vyddni spornych nemovitosti napr. proto, ze
byly z ¢asti zastavény. Ta miize byt resena v ramci rizeni o vyddani nemovitosti podle zdkona o ptdé.
Odvolaci soud neshledal divodnou ani ndmitku promlceni ndroku na uplatnéni neplatnosti
zminénych smluv. Tisent a ndpadné nevyhodné podminky pri uzavirdni kupnich smluv v roce 1954,
resp. 1957 ucinily tyto smlouvy absolutné neplatnymi, k cemuz soud prihlédl i bez ndvrhu. Zdkon
nestanovi zadnou c¢asovou mez, do kdy Ize k takové skutecnosti prihlizet. Z takového tikonu nevznikd
zadné pravo, a tedy ani pravo, které by se mohlo promlicet. V tuvahu neprichdzi ani otdzka vydrzeni
vlastnického prdva, protoze absolutni neplatnost pravniho tkonu nemohla zalozit dobrou a pokojnou
vuli vydrzitele a nemohla tak byt splnéna podminka pro pripadné vydrzeni viastnického prdva.

Proti rozsudku odvolaciho soudu poddva dovolani zalovany 4) a jeho pripustnost opird o § 238 odst. 1
pism. b) o. s. I. novelou provedenou zdkonem ¢. 30/2000 Sh. Uplatriuje dovolaci ditvody podle § 241
odst. 3 pism. ¢) a d) o. s. . Upozorriuje, Ze jeho se tykd jen kupni smlouva z roku 1957. Namitd, ze
byt soudy mély k dispozici ohledné ceny nemovitosti tri znalecké posudky, bez jakéhokoliv
odtivodnéni se odvolaci soud priklonil k hodnoceni soudu prvniho stupné, ktery vzal za zdklad pro
své rozhodnuti posudek Ing. P., a uvedl, ze jde o hodnoceni objektivni. Z dalsich posudkt vsak
vyplynulo, Ze kupni cena, kterou v roce 1957 proddvajici obdrzel, byla vyssi, nez odpovidalo tehdy
platnym preedpisiim. Proto v tomto smyslu soud vySel ze skutkového stavu, ktery nemél oporu v
provedeném dokazovani.

Ohledné druhého dovolaciho divodu uvddi, Ze jakkoliv nelze pochybovat o tvrzeném stavu tisné,
nutno naopak namitnout neexistenci ndpadneé nevyhodnych podminek pri uzavirdni kupni smlouvy z
roku 1957. Ani na zdkladé posudku Ing. P. nelze ndpadnou nevyhodnost cenovych podminek
akceptovat, byla-li kupni cena ve smlouvé stanovena ¢dstkou 17 323 K¢ a jim urcena ¢dstkou 20 754
K¢. Mohlo by jit o ponékud, nikoliv vsak ndpadné nevyhodné podminky. K otdzce vydrzeni
vlastnického prdva a k odiivodnéni odvolaciho soudu v tomto sméru namitd, zZe predpokladem
vydrZeni je pouze oprdvnénd drzba - dobrd vira, ze vydrziteli véc patri - po zdkonem stanovenou
dobu. Je nepodstatné, zda tkon, od néhoz vydrzitel odvozuje svaji drzbu, je platny, dokonce neni ani
nutné, aby viibec slo o prdvni tikon. Dulezitd je pouze oprdvnénd drzba, resp. dobrd vira a uplynuti
potrebné doby. K tomu, Ze pro ucely vydrzeni Ize zapocist i dobu, po kterou oprdvnény drzitel mél
vec v drzbé pred 1. 1. 1992, uz Nejvyssi soud opakované judikoval. Navrhuje, aby dovolaci soud
rozsudky odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil k dalsimu rizeni.

Ve vyjddreni k dovoldni zalobkyné namitd, ze v dané veéci nelze aplikovat odstavec sedmndct
prechodnych a zdvérecnych ustanoveni zdkona ¢. 30/2000 Sb., tj. obcanského soudniho rddu ve



zneni pred 1. 1. 2001. Oprdvnénou neshleddvd ani dalsi ndmitku dovolatele a uvddi, Ze soud prvniho
stupné Zalobu puvodné zamitl pro ,nedostatek pravomoci”, kdyz véc podle jeho ndzoru spadala do
pravomoci spravniho orgdnu podle zdkona ¢. 229/1991 Sb. Odvolaci soud s odkazem na rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 49/98 dospél k zdaveru, ze za danych podminek byl dan jak restitucni
diivod podle citovaného zdkona, tak diivod neplatnosti podle § 37 obcanského zdkoniku z roku 1950.
Ve vztahu k ,meritu véci” soud prvniho stupné zddny pravni ndzor, z néehoz by pri svém rozhodovani
vychdzel, nevyslovil. Neni proto ddn duvod pro pripusténi dovoldni ve smyslu § 237 odst. 1 pism. b)
0. s. T. ve znéni zdkona ¢. 30/2000 Sb. Pokud jde o vysi kupni ceny stanovené znalcem Ing. P.,
odvolaci soud se v odtivodnéni svého rozsudku touto skutecnosti zabyval a sviij ndzor dostatecné
zdtuvodnil. K otdzce vydrzeni namitd, zZe dovolatel prehlizi, Ze k vydrzeni prdva nepostacuje pouze
drzba, ale drzitel musi s ohledem na vSechny okolnosti predpoklddat, Ze mu véc nebo prdvo ndlezi.
Navic neuvadi, kdy k vydrzeni prdva mélo dojit, kdyz pred 1. 1. 1992 s ohledem na § 135a odst. 2
ob¢. zdk. nebyl subjektem zptisobilym k vydrzeni vlastnického prdva. Navrhuje, aby dovoldni bylo
odmitnuto.

Nejvyssi soud v rizeni o dovoldni postupoval podle procesnich predpist, platnych k 31. 12. 2000
(Cdst dvandctd, hlava prvni, bod 17 zdkona ¢. 30/2000 Sb., kdyz odvolaci rizeni bylo podle c¢asti
dvandcté, hlavy prvni, bodu 15 tohoto zdkona provedeno podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni
pred novelou, provedenou timto zdkonem), a zjistil, Ze dovoldni je pripustné podle § 238 odst. 1 pism.
b) o. s. ., nebot soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v ptivodnim rozsudku proto, Ze byl vdzdn
pravnim ndzorem, vyslovenym v usneseni odvolaciho soudu ze dne 18. 3. 1999. Jsou uplatnény
dovolaci divody upravené v § 241 odst. 3 pism. ¢) a d) o. s. I. a jsou splnény i dalsi ndleZitosti
dovoldni a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 o. s. I.); proto dovolaci
soud napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovoldni je divodné.

Nejvys$sisoud proto zrusil rozhodnuti soudii obou stupnu a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

V projednavané véci Slo o subjektivni i objektivni kumulaci; v tomto rizeni maji G¢astnici postaveni
samostatnych (nikoli nerozlué¢nych) spole¢nikll v rozepri, tedy kazdy z nich v rizeni jednad sam za
sebe (srov. § 91 odst. 1 o. s. I.). Vzhledem k tomu, ze dovolani podal jen zalovany 4), mohl dovolaci
soud prezkoumat napadeny rozsudek jen v Casti, ktera se tyka tohoto zalovaného; ostatnich
zalovanych ani kupni smlouvy ze dne 18. 12. 1954 se zruSeni napadeného rozsudku nedotyka. Ve
smyslu § 242 odst. 3 o. s. I. je dovolaci soud vazan uplatnénymi dovolacimi divody, uvedenymi v §
241 odst. 3 pism. d) o. s. I'., vCetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Dovolaci soud je
opravnén prezkoumat jen ty pravni otazky, které dovolatel v dovolani oznacil. Proto se dovolaci soud
mohl zabyvat jen pravnimi a skutkovymi namitkami, uvedenymi v dovolani.

Podle § 37 ob¢. zak. z roku 1950 je neplatny pravni tkon ucinény v tisni za ndpadné nevyhodnych
podminek. Tato neplatnost je relativni.

Pozadavek napadné nevyhodnych podminek je nutno posuzovat vzdy v konkrétnim pripadé, s
prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem. Musi se jednat o takové podminky, které by se zretelné
odliSovaly od podminek, za nichz by uzavirala podobnou smlouvu kterakoli jind osoba a které by tak
byly specifické jen ve vztahu k prodavajicimu, a to k jeho neprospéchu (viz nalez Ustavniho soudu ze
dne 15. 5. 2002, sp. zn. I US 621/2000).

V dané véci bylo prokazano (a dovolatel tuto skute¢nost ani nezpochybnuje, a proto nemuze byt
predmétem dovolaciho prezkumu), Ze prevodce prodal nemovitosti v tisni, vyvolané statnimi organy.
Za této konkrétni situace se nejevi ivaha o tom, zZe prodej domu za 83,5 % jeho ceny, stanovené



podle cenového predpisu, ktery navic sdm stanovil cenu neprimérené nizkou ¢astkou, je prodejem za
napadné nevyhodnych podminek, jako neprimérena. OvSem pravé proto, zZe za napadné nevyhodné
podminky soud povazoval prodej pozemku za ¢astku dosahujici 83,5 % kupni ceny stanovené podle
cenového predpisu, kdy rozdil Cinil jen 3431 K¢s, bylo treba zvlast peclivé zjistit, jaka byla cena
predmétnych nemovitosti podle cenového predpisu. Soudu prvniho stupné byl predlozen znalecky
posudek E. M., jehoz provedeni bylo vyZadddno Okresnim ufadem v C. B. - pozemkovym tUradem a ze
kterého vyplyva, Ze kupni cena v dané véci odpovida tehdy platnym cenovym predpisum. Soud
prvniho stupné mél téz k dispozici listinu nazvanou ,posouzeni ceny”, vypracovanou soudnim
znalcem Ing. V. K., ze které se téz podava, ze nedoslo k prodeji za cenu neodpovidajici predpisu. Tyto
dikazni prostredky vSak bylo mozno hodnotit jen jako listiny (§ 129 o. s. .), nebot nebyly
vypracovany znalcem ustanovenym soudem (§ 127 o. s. I.). Tvrzeni dovolatele, Ze odvolaci soud bez
jakéhokoliv oduvodnéni pominul uvedené listinné dikazy a priklonil se k zadvérim znalce Ing. P.,
neobstoji. Odvolaci soud totiz vysel z toho, Ze zavéry tohoto soudniho znalce podporuje i prehled
nejvy$sich cen pozemkd k iéeliim zemédélskym ke dni 20. 6. 1939 pro obec C. D. Z této listiny
vyplynula skutecnost, Ze cena za sporné nemovitosti méla byt vyssi nez byla ,sjednand” cena 1 Kcs
za 1 m2. Nelze proto odvolacimu soudu vytykat, Ze povazoval posudek Ing. P., ze kterého vyplyval
obdobny zavér, za spravny a ze pominul zminéné listinné diikazy. Az potud je dovolani neduvodné.

Odvolaci soud uvedl, Ze ,jestlize vlastnictvi kupujiciho je spojovano a odvozovano od pravniho tkonu,
ktery je absolutné neplatny, nemohl zalozit ani pokojnou a dobrou vuli vydrzitele a nemohou byt
splnény ani podminky pro pripadné vydrzeni“. Tento pravni nédzor neni spravny. Opravnény drzitel se
stava vlastnikem véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tri let, jde-li o movitost, a po dobu deseti
let, jde-li o nemovitost (§ 134 odst. 1 ob¢. zék. v platném znéni). Je-li drzitel se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire o tom, Ze mu véc nebo pravo patri, je drzitelem opravnénym (§ 130 odst. 1
obc. z&k. v platném znéni). Vydrzeni je institutem, ktery hoji vady nabyvaciho titulu, vcetné absolutni
neplatnosti pravniho ukonu, na jehoz zakladé drzitel pravo nabyl. Podstatné pro kvalifikaci drzby
jako opravnéné je, zda drzitel byl se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze je subjektem
drzeného prava, tedy ze o divodech neplatnosti nemohl védét ani pri zachovani obvyklé opatrnosti,
kterou Ize s ohledem na okolnosti konkrétniho pripadu po kazdém pozadovat (viz napr. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, publikované pod ¢. C 1176 ve svazku 17 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu,
vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck). Opravnéné drzby se proto muze drzitel uchopit i na zdkladé
absolutné neplatného tkonu. Otdzkou, zda dovolatel byl opravnénym drzitelem, resp. zda byl
takovym drzitelem jeho pravni predchudce, se odvolaci soud nezabyval, a proto se ji nelze zabyvat
ani v dovolacim rizeni, které ma prezkumnou povahu.

Neobstoji ani zavér odvolaciho soudu, Ze drzba se opirala o absolutné neplatny pravni ukon.
Neplatnost tkonu soudy spatrovaly v tom, Ze byl u¢inén v tisni a za ndpadné nevyhodnych podminek
(§ 37 ob¢. zak. z roku 1950). Neplatnost takového ukonu vSak byla jen relativni. Tento obCansky
zdkonik mezi absolutni a relativni neplatnosti vyslovné nerozliSoval, odborna literatura i judikatura
vSak dospély k zavéru, ze se uplatiuji oba tyto typy neplatnosti, pricemz za hlavni kritérium pro
jejich rozliSeni byl povazovan obecny zdjem na prohlaseni ikonu za neplatny (R 107/1954). Pravni
ukony ucinéné v tisni a za napadné nevyhodnych podminek podle § 37 ob¢. zak. byly povazovany za
relativné neplatné (srov. Knapp, V. a kol.: Ucebnice ob¢anského a rodinného prava. Orbis Praha
1953, svazek I., s. 138, Spacek, V.: Projevy viile a pravni tikony v ob¢anském pravu. Orbis Praha
1953, s. 171 a nasl.). Uvedené vady, na které je neplatnost pravnich ikonu vazana, nejsou zpravidla
na prvni pohled zejmé, a to ani ostatnim ucastnikim dot¢eného ukonu a uz vubec ne osobam tretim,
jejichz pravniho postaveni se mohou tykat. V soukromém pravu se uplatiiuje zadsada pravni jistoty,
kterd je konkretizovédna v zdsadach ochrany dobré viry, ochrany prav tretich osob a ochrany
nabytych prav. S témito zasadami by byl v rozporu neudrzitelny stav, kdy by vady vule, o kterych by
zpravidla védéla jen osoba, u které tyto vady nastaly, mély za nasledek absolutni neplatnost ukonu,
pusobici proti véem a kterou by postizena osoba mohla uplatnit kdykoliv.



Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud vychazel z pravniho nazoru, Ze opravnéna drzba se nemuze
opirat o absolutné neplatny pravni tkon a ze neplatnost podle § 37 ob¢. zék. z roku 1950 je
neplatnosti absolutni, spociva jeho rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci a je tak dan
dovolaci duvod, uvedeny v § 241 odst. 3 pism. d) o. s. . Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho
soudu v dotCené cCasti zrusit (§ 243b odst. 1, véta za strednikem, o. s. r.); vzhledem k tomu, ze
davody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho
stupné, ktery téz povazoval tuto neplatnost za absolutni, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc
vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni. (243b odst. 2 o. s. I.).



