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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8.
2010, sp. zn. 30 Cdo 1653/2009,
ECLI:CZ:NS:2010:30.CD0O.1653.2009.1

Cislo: 57/2011
Pravni veta:

Platné pravo neobsahuje pravni institut neimérného zkraceni (laesio enormis) resici pripady, kdy
doslo ke sjednani prilis nizké kupni ceny, pokud takova cena neni v rozporu s cenovymi predpisy,
Nelze ovsem vyloucit, Ze okolnost hrubého nepoméru plnéni jedné ze stran k tomu, co poskytla
druhé strana, muze ve spojitosti s dal$imi okolnostmi daného pripadu (nikoliv vS§ak sama o sobg) jiz
naplnovat znaky jednani kolidujiciho s dobrymi mravy.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 31.08.2010
Spisova znacka: 30 Cdo 1653/2009
Cislo rozhodnuti: 57

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Dobré mravy

Predpisy: § 3 odst. 1 ob¢. zak.
§ 39 ob¢. zak.
§ 589 ob¢. zak.

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

Okresnisoud Praha-zdpad rozsudkem ze dne 11. 3. 2008 zamitl Zaloby, kterymi se Zalobce
proti Zzalovanym domdhal jednak urceni, Ze je vlastnikem ,parcely ¢.p. 589 (pozemkovd parcela) v k.
u. K. (641464), okr. P. o vymére 30 681 m2“ (dadle téz ,predmétny pozemek”), a jednak urceni, ze
,kupni smlouva uzavrend mezi Zzalobcem a zalovanym, datovand dne 23.7. 2004, jejimz predmétem je
parcela ¢. 589 v k. . K., je neplatnd.” Ddle rozhodl o ndkladech rizeni. Po provedeném rizeni dospél
k zavéru, ze v pripadé zaloby o urceni neplatnosti uvedené kupni smlouvy nesvédci zalobci na
poZadovaném urceni naléhavy pravni zdjem, nebot otdzku jeji platnosti soud resi jako otdzku
predbéznou k rozhodnuti o urceni vlastnictvi. Naopak zalobci svéd¢i naléhavy pravni zdjem na urceni
vlastnictvi k predmétnému pozemku, kdyz zmeény zdpisu v katastru nemovitosti Ize dosdhnout pouze
poZadovanym uréenim. Zalobu na uréeni vlastnictvi véak neshledal divodnou. Na zdkladé
provedeného dokazovdni soud prvniho stupné neprisvédcil zalobnim divodum Zalobce, Ze
predmétnou kupni smlouvu (za okolnosti v Zalobé blize rozvedenych) uzavrel v omylu, Ze tato
smlouva je neplatnd pro sjedndni ceny v rozporu s obecné zdvaznymi pravnimi predpisy, a ze



smlouva je postizena absolutni neplatnosti ve smyslu § 39 ob¢. zdk., kdyz nebylo prokdzdno, Ze by se
zalovani chovali k zalobci nemravné. Skutecnost, Ze doSlo k navyseni hodnoty predmétnych
pozemkil, nezpusobuje absolutni neplatnost pravniho tkonu pro rozpor s dobrymi mravy.

K odvolani zalobce Krajs k ysoud v Praze rozsudkem ze dne 4. 12. 2008 zmenil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, Ze urcil, Ze kupni smlouva uzavrend mezi zalobcem a Zalovanymi dne 23. 7. 2004
je neplatnd, a ze vlastnikem pozemku p.c. 589 v katastrdlnim tizemi a obci K. je Zalobce. Odvolaci
soud pri rozhodovdni vychdzel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupneé a ddle ze zjisteni
ucinénych z provedeného dokazovdni v odvolacim rizeni, konkrétné ,ze znaleckého posudku Ing. ].
K., zaloZzeného ve spise Financniho uradu P.“, a poté dospél k zaveru, ze kupni smlouva uzavrend
ucastniky dne 23. 7. 2004 je absolutné neplatnd, nebot se prici dobrym mravim. Podle odvolaciho
soudu ,Obecné lze rici, Ze pri uzavirani kupnich smluv se pri¢i dobrym mravium poruseni zdsady
»krdceni pres polovinu hodnoty«. Tato zdsada sleduje cil celit pri uzavirdni smlouvy ndpadné
nevyhodnému nepoméru mezi plnénim smluvni strany na strané jedné a protiplnénim druhé smluvni
strany na strané druhé. V rozporu s dobrymi mravy je tedy plnéni, jehoz hodnota je k hodnoté
vzdjemného pinéni v hrubém nepoméru.” V daném pripadé byla zdsada ,krdceni pres polovinu
hodnoty” porusena, nebot kupni cena za predmétny pozemek tcastniky dohodnutd ve vysi 277 000
K¢ nedosahovala ani poloviny ceny stanovené znalcem ve vysi 735 730 K¢. Zalovanym se tak dostalo
na zdkladé predmétné kupni ceny plnéni v podobé predmétného pozemku, jehoz hodnota je k
hodnoté vzdjemného plnéni, kterého se dostalo zalobci vyplacenim kupni ceny ve vysi 277 000 K¢, v
hrubém nepoméru. Odvolaci soud v tomto hrubém nepoméru spatril na rozdil od soudu prvniho
stupné rozpor s dobrymi mravy, kdyz soucasné prihlédl i k dalSim okolnostem daného pripadu.
Konkrétné ke kupnim smlouvdm, které tucastnici uzavreli pred predmétnou kupni smlouvou a ve
kterych byla kupni cena dohodnuta za 1 m2 ¢dstkou 100 K¢ (kupni smlouva ze dne 20. 5. 2003), ¢i 30
K¢ (kupni smlouva ze dne 23. 5. 2003), zatimco v predmétné kupni smlouve ,jiz kupni cena za 1 m2
uvedena nebyla. Rovnala by se ¢dstce 9 K¢ za 1 m2 (277 000 K¢ : 30 681 m2), coz podle odvolaciho
soudu neni v souladu s dobrymi mravy.”

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani (ddle jiz ,,dovolatelé”) prostrednictvim svého
advokdta vcasné dovoldni, jehoZ pripustnost dovozuji z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) 0. s. I". a
uplatriuji v ném dovolaci diivody ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) (tj. Ze rozhodnuti spocivd na
nesprdvném prdvnim posouzeni véci) a odst. 3 téhoz zdkonného ustaveni o. s. 1. (tj. Ze rozhodnuti
vychdzi ze skutkového zjisténi, které nemd podle obsahu spisu v podstatné cdsti oporu v provedeném
dokazovani). Dovolatelé maji pochybnosti o uplatnéni odvolacim soudem pouzité zdsady ,krdceni
pres polovinu hodnoty.” Z rozhodnuti odvolaciho soudu neni zjistitelné, jak se tato zdsada stala
obecné uzndvanym minénim, jehoz poruseni Ize poklddat za rozpor s dobrymi mravy, a zda se jednd
o0 zdsadu historickou, kterd je uplatriovdna i v souc¢asném posuzovdni dobrych mravi, ¢i o zdsadu
soucasnou, vzniklou vyvojem, a jak tato zdsada byla implementovdna do rozhodovaci ¢innosti soud.
Dovolatelé jsou toho ndzoru, Ze k zdvéru o neplatnosti pravniho tikonu pro rozpor s dobrymi mravy,
jak to v daném pripadé ucinil odvolaci soud, Ize dospét, a aplikaci § 39 obc. zdk. je mozno pouzit jen
tehdy, kdyz se obsah pravniho tkonu ocitne v rozporu se spolecensky uzndvanym minenim, pricemz
vyznamnym z hlediska aplikace tohoto ustanoveni je obsah a tcel prdavniho ukonu. Domnivaji se, ze
na posouzeni sjednané kupni ceny ustanoveni § 589 obc. zdk. nedopadd a ze bylo v rizeni prokdzdno,
Ze kupni cena byla stanovena ve vysi, kterd byla v misté i ¢ase obvykla. Tuto cenu predmétu koupé
stanovil Zalobce jako prodavajici, ktery mél o cené zemédélskych pozemkii v misté nepochybné lepsi
prehled nez dovolatelé, a navic predmeéetny prdvni tukon provddél za pritomnosti své pravni
zdstupkyné. Pokud odvolaci soud v oditvodnéni svého rozsudku uvddi, ze pri svém rozhodovani
prihlizel i k dalsim okolnostem - ke kupnim smlouvdm, které tcastnici uzavreli pred predmétnou
kupni smlouvou, nejednd se podle ndzoru dovolatelil o posouzeni tplné a komplexni, pricemz
odvolaci soud ucinil zavéry, které nemaji oporu byt v ¢dste¢né provedenych diikazech. Za tim tcelem
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dovolatelé v dalsi ¢dsti svého dovoldni podrobné rozvddéji svou dovolaci argumentaci a zdvérem



navrhuji, aby Nejvyssi soud zrusSil meritorni vyrok rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno
rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé, a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobce se k podanému dovoldni dovolatelti pisemné nevyjddril.
NejvySssisoud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vrdtil k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) poté, co prihlédl k ¢l. IT bodu 12 zdkona ¢. 7/2009
Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi
souvisejici zakony, konstatuje, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo
podano opravnénymi osobami (GCastniky rizeni) v zdkonné lhaté (§ 240 odst. 1 o. s. ) a ze jde o
rozsudek, proti kterému je podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I. dovolani pripustné, prezkoumal
napadeny rozsudek bez narizeni jednani a dospél k zavéru, ze dovolani je davodné pro vady, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Jak se dale podéava z odiivodnéni dovolanim napadeného rozsudku, odvolaci soud dospél k zavéru, ze
kupni smlouva, kterou ucastnici uzavreli dne 23. 7. 2004 a jejimz predmeétem byl pozemek p.¢. 589 v
katastralnim tzemi K., je ve smyslu § 39 ob¢. zék. absolutné neplatna, nebot se pri¢i dobrym
mravum. Podle odvolaciho soudu v daném pripadé byla poruSena zasada ,zakazu kraceni pres
polovinu hodnoty”, kterd ma celit nevyhodnému nepoméru mezi vzajemnymi plnénimi stran. V tomto
pripadé podle presvédceni odvolaciho soudu se dovolatelim dostalo na zékladé predmétné kupni
ceny plnéni v podobé predmétného pozemku, jehoz hodnota je k hodnoté vzajemného plnéni, kterého
se dostalo zalobci vyplacenim kupni ceny (277 000 K¢), v hrubém nepoméru, tedy doslo ke kolizi s
dobrymi mravy. Odvolaci soud tuto zadsadu uplatnil v primé vazbé na § 39 ob¢. zék. Tento pravné
kvalifika¢ni zavér Nejvyssi soud nesdili, a to z nasledujicich duvodu.

Rimské pravo v predjustinidnském obdobi v oblasti obliga¢nich vztahd 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 justiniAnském pravu zacalo platit,
ze prodavajici muze zadat soudni zruseni trhu (roz. 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 prodavané véci (Kincl, J., Urfus, V., Rimské pravo, nakladatelstvi Panorama
Praha, 1990, str. 313-314). Byl tak polozen zdklad pravniho institutu neimérného zkraceni - ,laesio
enormis”. Tento institut byl obsaZen také v obecném zdkoniku obcanském z roku 1811 nasledovneé:
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Neobdrzela-li jedna strana na obecné hodnoté pri dvoustranné zavazném jedndani ani polovici
toho, co druhé strané dala, skytd zakon zkracené strané pravo zadati zruSeni a uvedeni v
predesly stav. AvSak druhd strana muze jednéani zachovati v platnosti tim, zZe jest ochotna
nahraditi, ceho se do obecné hodnoty nedostava. Nepomeér hodnoty se urcuje podle casu, kdy
bylo jednani uzavreno.

§ 935

Tohoto pravniho prostredku nelze uZziti, 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 lze vyrozuméti, ze chtély
uciniti smlouvu smisenou z Uplatné a bezplatné, kdyz pravou cenu nelze vysetriti; konecné,
kdyz véc byla soudem vydrazena.“



Institut neimérného zkraceni (,laesio enormis”) ovSem platny ob¢ansky zakonik, ani jiny
soukromopravni predpis, jenz by v uvedeném smeéru upravoval zdvazkové pravni vztah
zalozeny uzavrenim kupni smlouvy, neobsahuje. Nutno ovSem soucasné zduraznit, ze s timto
institutem se opét pocCitd v navrhu nového obcanského zdkoniku, a to s nasledujici
reglementaci (viz http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/navrh-zakona.html):

§ 1651

»(1) Zavazi-li se strany k vzdjemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k
tomu, co poskytla druha strana, mize zkracena strana pozadovat zruseni smlouvy a navraceni
v$eho do puvodniho 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 druhd strana nevédéla ani védét nemusela.

(2) Odstavec 1 se nepouzije pro pripad nabyti na komoditni burze, pri obchodu s investié¢nim
néstrojem podle jiného zékona, v drazbé ¢i zplisobem postavenym verejné drazbé naroven, ani
pro pripad sazky nebo hry, anebo pri narovnani nebo novaci, pokud byly poctivé ucinény.”

§ 1652

(1) Pravo podle § 1651 nevznikd, pokud divod nepoméru vzajemnych plnéni vyplyvé ze
zvlastniho vztahu mezi stranami, zejména pokud zkracena strana méla imysl plnit z¢asti za
uplatu a zCasti bezuplatné, nebo jestlize jiz nelze vySi zkraceni zjistit.

(2) Pravo podle § 1651 nevznika ani tehdy, vzdala-li se jej zkracend strana vyslovné a
prohlésila-li, Ze plnéni prijima za mimoradnou cenu ze zvlastni obliby, anebo souhlasila-li s
neumérnou cenou, ac ji skutecna cena plnéni byla nebo musela byt znama.

§ 1653
Pravo podle § 1651 zanikd, neni-li uplatnéno do jednoho roku od uzavreni smlouvy.”

Nejvyssi soud v usneseni ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 30 Cdo 1776/2007 (in www.nsoud.cz), judikoval,
Ze obecné plati a je samozrejmosti, Ze UcCastnici kupni smlouvy nejsou v zasadé vazani ¢i omezeni ve
sjednani vyse kupni ceny, ktera neni upravena cenovym predpisem. Mohou si tak sjednat i cenu,
ktera se odchyluje od ceny obvyklé (trzni), zejména, jde-li o cenu podstatné nizsi. Platné pravo nema
zadné ustanoveni o sjednani prilis nizké kupni ceny (laesio enormis), pokud takova cena neni v
rozporu s cenovymi predpisy. Od tohoto pravniho nédzoru nema duvod se Nejvyssi soud ani v této véci
odchylovat. Nelze ovsem vyloucit, Ze okolnost hrubého nepoméru plnéni jedné ze stran k tomu, co
poskytla druha strana, muze ve spojitosti s dal$imi okolnostmi toho kterého pripadu napliovat znaky
jednani, které jiz koliduje s dobrymi mravy. AvSak sama o sobé takova okolnost absolutni neplatnost
pravniho ukonu, jimz mélo dojit k uvedenému hrubému nepoméru v plnéni, ve smyslu § 39 ob¢. zak.
(pro jednéni contra bonos mores) zalozit nemuze.

Ponévadz dalsi okolnosti, které odvolaci soud zhodnotil pfi pravnim posouzeni véci, byly zjistény
procesné vadnym zpusobem, je z vylozeného ziejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu neni spravné.
Nejvyssi soud proto napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
Pravni nézor vysloveny v tomto rozsudku dovolaciho soudu je zavazny (§ 243b odst. 2, véta za
strednikem, o. s. I.).


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/32FBCBDC2A0199EAC1257A4E0068DC60?openDocument&Highlight=0,null,

