¢. j. 28 Co 253/2022-150

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné Mgr. Petry Kubacové a soudkyn
Mgr. Aleny Zemkové a Mgr. Sarky Hajkové ve véci

zalobkyné: H , narozena
bytem
zastoupena advokatem JUDr. Radkem Addmkem
sidlem Cihlafska 643/19, 602 00 Brno

proti

zalovanému: P , narozeny
bytem

zastoupeny advokatem Pavlem Uhlem
sidlem Kofenského 1107/15, 150 00 Praha 5

o zruSeni kupni smlouvy a urCeni vlastnického prava
o odvolani zalobkyné¢ proti rozsudku Okresntho soudu Praha-vychod ze dne 16. unora 2022,
¢.j. 3 C 10/2021-90,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. méni tak, Ze se zrusuje kupni smlouva

o prodeji pozemku p. ¢. - v katastralnim tGzemi _, uzaviena mezi

zalobkyni a zalovanym dne 16. 1. 2020, podle které byl Katastralnim ufadem pro

_ kraj, Katastralnim pracovistém _, proveden vklad vlastnického

prava do katastru nemovitosti v fizeni sp. zn. ||| 2 vecuje se, Ze Zalobkyné je
vlastnici pozemku p. ¢. [V katastrainim azemi ||| GGz

II. Zalobkyni se pravo na nahradu nakladt fizeni pfed soudy obou stupnu nepfiznava.
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1. Zalovany je povinen zaplatit Ceské republice — Okresnimu soudu Praha-vjchod nihradu
nakladu fizeni ve vysi, ktera bude stanovena v samostatném usneseni jako 100 % naklada

statu.
Oduvodnéni:

Okresni soud Praha-vychod (dile jen soud prvniho stupné) shora oznacenym rozsudkem zamitl
zalobu, iz se zalobkyné domahala zruseni kupni smlouvy o prodeji pozemku p. ¢ ||}
v katastrilnim tzemi |||l czaviené mezi Zalobkyni a Zalobcem dne 16. 1. 2020,
a urceni, ze zalobkyné je vylucnym vlastnikem pozemku p. ¢ Bl <oostralnim Gzemi
B ok 1), a dile rozhodl o povinnosti zalobkyné zaplatit Zalovanému nahradu
nakladt fizen{ ve vysi 16 940 K¢ do ti dnd od pravni moci rozsudku (vyrok IL).

Soud prvniho stupné vysel z toho, ze Zalobkyné a zalovany uzavieli dne 16. 1. 2020 kupni
smlouvy, jiz doslo k pfevodu vlastnického prava k pozemku p. ¢ [ v katastrilnim dzemi
—, na némz je pfistupova komunikace k nékolika sousednim pozemkum, za kupni
cenu 40 200 K¢ (150 Ké& za m?). Zalovany pied uzavienim smlouvy konzultoval kupni cenu
s realitni maklétkou, puvodné zalobkyni navrhoval c¢astku 100 K¢ za m?, nasledné byla cena
zvysena. Zalobkyné se dopisem ze dne 2. 12. 2020 dovolavala jednak neplatnosti kupni smlouvy
z divodu omylu, jednak nedmérného zkraceni, a zadala po zalovaném zruseni kupni smlouvy
nebo doplaceni ¢astky 294 800 K¢. Konstatovala, ze nechala vypracovat znalecké posudky
k ocenéni pfedmétného pozemku, které stanovily cenu na 301 316 K¢ a 322 000 K¢.

Po pravni strance soud prvniho stupné véc posoudil podle § 583 a § 1793 zikona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dale jen o. z.). Pokud jde o neplatnost kupni smlouvy, soud prvniho stupné
konstatoval, ze v mist¢ a case obvykla cena nemovitych véci nemuze byt takovou okolnosti,
o které by védéla pouze jedna ze smluvnich stran, zatimco druha by moznost o ni védét neméla.
Udaje o prodejich nemovitjch véci jsou vefejné dostupné, zalobkyni nic nebranilo, aby si
v pfipad¢ nesouhlasu s zalovanym navrzenou kupni cenou nechala znalecky posudek ¢i jiné
ocenéni zpracovat jiz pred uzavienim kupni smlouvy. Zalovan;'f neni odbornikem v této oblasti,
nemél oproti zalobkyni zadnou vyhodu zvlastnich znalosti a sam kupni cenu konzultoval
s odbornikem, coz mohla ucinit i zalobkyné. Kupni cena byla sjednana na zakladé dohody stran
v kupni smlouve, a i pokud by byla sjednana kupni cena nizsi, nez je cena obvykla, nelze podle
soud prvniho stupné dospét k zavéru, ze by v tomto sméru mohl zalovany Zzalobkyni uvést
v omyl, kdyz se nejedna o okolnost, ktera by mohla byt znama pouze zalovanému. Pokud jde
o zruseni kupni smlouvy z divodu neimérného zkraceni, soud prvniho stupné uvedl, ze uvedené
ustanoveni je tfeba vykladat spise restriktivné a pouzit ho v situaci, kdy jeho ucel pfevazi nad
zasadou pacta sunt servanda, kterd rovnéz poziva ochrany. Podminkou uspésnosti zaloby je, aby
zkracena strana prokazala, Zze si nepoméru vzajemnych plnéni nebyla védoma, a naopak druha
strana o ném védéla nebo pfinejmensim védét musela. Zalobkyné viak sva tvrzeni o zkricenf
neprokazala. Z provedenych dukazi naopak vyplynulo, ze Zzalovany jako laik kupni cenu
pfedmétného pozemku konzultoval s realitni maklétkou, ktera méla za to, ze cena by byla 100 K¢
za m?, nebot’ se na ném nachazi pfistupova komunikace k jinym pozemkim, jedna se o pozemek,
ktery nemuze vlastnik oplotit ani uzivat jinak nez jako cestu, a je proto v jeho uzivani vyrazné
omezen. Diéle bylo podle soudu prvniho stupné prokazano, ze zalovany si orientac¢né zjist'oval
cenu prostfednictvim internetovych stranek zabyvajicich se odhadem cen nemovitych véci, kde
cena byla stanovena obdobné. Pokud diive hovofil zalovany se sousedy o ¢astce okolo 1 500 K¢
za m?, nelze uzaviit, ze by musel zalovany védét o nepoméru vzajemnych plnéni, nebot’ tato cena
nebyla stanovena odbornikem, pouze byla zminéna jednim ze sousedd v navaznosti na to, ze
takova cena byla navrzena obci pii prodeji jiného pozemku v blizkosti (na némz vsak nenf
pfistupova cesta a ktery lze oplotit) a nakonec za tuto cenu k prodeji nedoslo. Zalobkyné
neprokazala, ze by zalovany védél ¢i musel védét o tom, ze obvykla cena je vyssi, nez cena ve

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.



3 28 Co 253/2022

smlouve sjednana. Nakladovy vyrok odavodnil soud prvniho stupné § 142 odst. 1 zakona
¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad (dale jen o. s. £.).

Proti tomuto rozsudku podala v¢asné odvolani zalobkyné. Uvedla, ze nenapadd zavéry soudu
prvniho stupné tykajici se posouzeni omylu, ma vsak za to, ze soud prvnfho stupné nespravné
interpretoval institut neumérného zkracen{ a Zze nespravné tento institut aplikoval na skutkova
zjisténi. Namitala, Ze pravni uprava neumérného zkraceni nevyzaduje, aby zkracujici o nepoméru
vzajemnych plnéni védéla nebo pfinejmensim védét musela, a odkazovala na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021, podle kterého je pravni uprava
neimérného zkraceni zaloZzena na jediném objektivnim kritériu, jimz je hruby nepomér
vzajemnych plnéni. Nevyzaduje se zneuziti tisné, nezkusSenosti, rozumové slabosti nebo
lehkomyslnosti, jako je tomu u institutu lichvy (subjektivni prvek); rozhodujici je pouze
skute¢nost, ze plnéni je v hrubém nepoméru vzhledem k protiplnéni (objektivni prvek). Slouzi
k ochran¢ smluvni strany, ktera je fakticky slabsi v disledku nedostatku informaci, ale k jeho
aplikaci nenf tfeba, aby strana, ktera se ochrany domah4, byla za slabsi stranu uznana. Uéelem
neamérného zkriceni je toliko ochrana poruchy ekvivalence. Zalovana dle svého nazoru unesla
dukazni bfemeno ohledné hrubého nepomeéru vzajemnych plnéni, nebot’ predlozila soudu dva
znalecké posudky, jejichZz spravnost nebyla v fizeni zpochybnéna, a oznacila a dolozila soudu dalsi
transakce v totozném katastralnim uzemi, které rovnéz potvrzuji, ze srovnatelné pozemky se
obchoduji za nasobné¢ vyssi ceny. Také subjektivni okolnosti, u kterych Nejvyssi soud pfipousti,
aby vyjime¢né vstoupily do pravntho hodnoceni véci k vylouceni pfilisné tvrdosti nebo
nespravedlnosti, svéd¢i ve prospéch zalobkyné. Z vypovédi svédka manzela F_,
svedkyné P- a jejtho syna vyplynulo, ze otiazka koupé pozemku byla mezi nimi
a zalovanym diskutovana, zalovany si proto byl védom toho, Ze o vlastnictvi cesty maji zajem
1 ostatni vlastnici sousednich pozemku. Pfesto Zalovany své sousedy obesel a pozemek vykoupil
jako prvni, vyuzil toho, Ze zalobkyné pfed odst¢hovanim do ﬁ nemcéla casovy prostor
ovéfovat, jaka je skuteéna cena pozemku a zda by nenasla kupce, ktery by ji za tento pozemek
nabidl vice. Zalobkyné nerozporuje zasluhu zalovaného, ktery patrné inicioval dodatecné
projednan{ dédictvi po jejich pfedcich, na jehoz zakladé se stala vlastnici predmétného pozemku,
tato zasluha vSak na pravnim posouzeni véci nemuize niceho zménit, spise svéd¢éi o tom, ze jednal
s rozmyslem a planované. V roce 2020 se v katastralnim dzemi _ ani jinde ve
kraji srovnatelné pozemky za cenu 150 K¢ za m?® neprodavaly, nelze uvéfit
zalovanému, ze si toho nebyl védom, naopak lze mit za to, Zze si toho védom byt musel.
Zalobkyné nakonec uvedla, ze o tom, ze zalovany jednal ve zl¢é vife, svedéi i to, ze odmitl navrh
na mimosoudni vyfesen{ sporu, které spocivalo v tom, ze by kupni cenu pozemku doplatili
ostatni sousedé a zalovany zfidil témto sousedim sluzebnost cesty a inzenyrskych siti.
Navrhovala, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zménil a zalobé vyhovél.

Zalovany k odvolani uvedl, Ze shora citovany rozsudek Nejvysitho soudu fesil pouze jedinou dil¢i
pravn{ otazku, a to kde lezi hranice pfipustného a nepfipustného nepoméru vzajemného plnéni.
V této veéct vsak soud prvniho stupné aplikoval vétu druhou § 1973 odst. 1 o. z. a pak jiz neved!
dokazovani k tomu, zda vibec byly naplnény podminky existence nepoméru vzajemného plnéni.
Upozornil na to, ze neni profesional v oboru podnikani s nemovitymi vécmi a ze piijezdova cesta
k domu, kterou nerusené uzivaji i ostatni vlastnici domu v lokalité, neni a nemuze byt pfedmétem
obvyklych trznich vztaht. Piijezdova cesta nema v oblasti trznich vztaht prakticky vyznam pro
jiné potencialni nabyvatele, nez pro osoby, které vlastni nemovitosti obsluhované ptijezdovou
cestou, urcit obvyklou cenu takového pozemku tedy podle zalovaného nelze. K odvolaci namitce
nespravného hodnoceni dukazua dodal, ze posudky, které predlozila zalobkyné, se tykaly jinych
typu nemovitych véci. Navrhoval, aby byl rozsudek soudu prvntho stupné potvrzen jako vécné
spravny.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 o.s.f.) po zjisténi, Ze odvolani bylo
podano proti nepravomocnému rozsudku okresniho soudu opravnénou osobou (Gcastnikem
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fizeni) v zakonné lhuate (§ 204 odst. 1 o.s.f.) a ze jde o rozhodnuti, proti kterému je odvolani
objektivné piipustné (§ 201 a § 202 a contr. o. s. f.), pfezkoumal podle § 212 a § 212a odst. 1 a 5
o.s.f. rozsudek soudu prvniho stupné i fizeni, které vydani rozsudku pifechazelo, a dosp¢l
k zavéru, ze odvolani je divodné.

Odvolaci soud pfi hodnoceni véci vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvnfho stupné, ktera
povazuje za spravna a pro rozhodnuti za dostacujici a na ktera pro struc¢nost odkazuje, a dale

zopakoval nékteré dukazy a doplnil dokazovani podle § 213 odst. 2, odst. 4 o. s. 1.

Z kupni smlouvy ze dne 9. 10. 2018 odvolaci soud zjistil, ze pozemky p. ¢. ‘ o vymcéfe
1105 m2, p. ér o viméie 42 m2, p. & - o viméie 25 m2, p. & o viméie
224 m?, p. C. o vyméfe 531 m? a p. ¢ o vyméfe 379 m? v katastralnim dGzemi

, druh pozemku ostatni plocha, vyuziti manipula¢ni plocha a ostatni komunikace,
byly prodany celkem za kupni cenu 5 744 290 K¢. Z kupni smlouvy ze dne 9. 12. 2020 odvolaci
soud zjistil, 7e pozemky ? o viméie 321 m2, p. & o viméte 527 m?, p. & ||
o vymeéfe 366 m?, p. €. o vymeéfe 225 m? a p. . o vymeéfe 923 m?, v katastralnim
uzemi , druh pozemku ostatni plocha, vyuziti manipula¢ni plocha nebo ostatni
komunikace, byly prodany za kupni cenu 1322700 K¢. Z kupni smlouvy ze dne 8. 10. 2018

odvolaci soud zjistil, ze spoluvlastnicky podﬂ o velikosti 1/6 na pozemku p. €. - o vymcéfe
705 m - o vymere 1174 m?, p. ¢ o vyméfe 385 m> a na pozemku
i o vyméfe 338 m?, vkatastralmrn uzemi , druh pozemku ostatni
plocha byly prodany za kupni cenu 803 185 K¢. Z kupni smlouvy ze dne 15. 11. 2017 odvolaci
soud zjistil, ze pozemek p. ¢. | o viméete 141 m? v katastralnim azemi ||| Gz, a0
pozemku ostatni plocha, vyuziti zelen, byl prodan za kupni cenu 141 000 K¢. Z kupni ceny ze
dne 5. 6. 2019 odvolaci soud zjistil, Ze pozemky p. €. i o vymeéfe 98 m? p. C.
o vymére 801 m? p. i o v;'fméfe 1970 m? a podil o velikosti 2/8 k pozemku
p. ¢ - o celkove vyméfe 1705 m? v katastralnim dzemi _ druh pozemku
ostatni plocha, zptisob vyuziti manipulacni plocha, byly prodany za kupm cenu 5 000 000 K.
Z kupni smlouvy ze dne 26. 4. 2021 odvolaci soud zjistil, ze pozemek p. ¢ || o vimére
264 m? v katastralnim uzemi _ druh pozemku ostatn{ plocha, byl prodan za kupni
cenu 45920 K¢. Posledni smlouva nebyla pfedlozena uplna tykala se prodeje pozemku
p. ¢ - o vyméfe 1035 m o vyméfe 115 m? a p. ¢. - o vyméfe 160 m?
v katastralnim uzemi i obci byly prodany vcetné komunikace, vefejného osvétleni
a mobiliafe za kupni cenu celkem 10 000 K¢.

Znaleckym posudkem ¢. _ znalce J. C- bylo prokazano, ze cena predmétného
pozemku ke dni 16. 1. 2020 cinila 301 320 K¢. Ve znaleckém posudku i pfi svém vyslechu znalec

uvedl, Ze ocenil jednak plochy charakteru komunikaci, jednak stavebni pozemek pro ostatni
plochy a komunikace. Vzhledem k tomu, Ze tento typ pozemkt neni bézné obchodovatelnym
druhem nemovitych véci, nebyly nalezeny vhodné srovnatelné nemovité véci. Konstatoval, ze
nejvhodnéjsi zptusob ocenéni v tomto pifpadé vychazi z ceny zjisténé dle cenového predpisu,
pfi¢emz takto stanovenai cena odpovida zhruba 1/3 ceny stavebnich pozemki.

Znaleckym posudkem ¢. _ znalce Ing. [- S- byla stanovena cena

pfedmétného pozemku ke dni 16. 1. 2020 ¢astkou 322 000 K¢. Ve znaleckém posudku a pfi svém
vyslechu znalec uvedl, Ze ocenil jednak pozemek, jednak téleso komunikace. Konstatoval, ze
obvyklou cenu nelze vtomto pfipadé stanovit, nebot’ komunikace s pozemky se beézné
neobchodujf; uvedl, Ze pozemky pro individualni bydleni se neprodavaji pod cenou 3 500 K¢ -
4 000 K¢ za m?, pozemky, které slouzi jako tucelové a obsluzné komunikace k témto pozemkim
se obchoduji v drovni tfetiny az poloviny jejich ceny, tedy v pasmu 1 250 K¢ az 1 875 K¢ za m?,
prumeérna cena ¢ini 1 560 K¢ za m? Tuto cenu dale upravil podle kladnych a zapornych aspekta
pozemku a dospél k zavéru, ze trzni cena ¢ini 1 200 K¢ za m?; tedy 322 000 K¢ za cely pozemek.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.



11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

5 28 Co 253/2022

Oba znalci vzali v uvahu, Ze pozemek je vefejné piistupnou ucelovou komunikaci, zadny z nich
nezjistil zadné okolnosti, které by mély vliv na sniZzeni ¢i zvySeni ceny pozemku. Oba znalci
shodné konstatovali, Ze na zavéry jejich znaleckého zkoumani nemél vliv ani obsah shora
uvedenych kupnich smluv, které Gcastnici v fizeni pfedlozili.

Podle § 583 o. z. jedna-li nékdo v omylu o rozhodujici okolnosti a byl-li v omyl uveden druhou
stranou, je pravni jednani neplatné.

Podle § 1793 odst. 1 o. z. zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran
v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druha strana, maze zkracena strana pozadovat zrusen{
smlouvy a navraceni vSeho do ptivodniho stavu, ledaze ji druha strana doplni, o¢ byla zkracena,
se zfetelem k cené¢ obvyklé v dobé a mist¢ uzavieni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér
vzajemnych plnéni zaklada na skutecnosti, o které druha strana nevédéla ani védét nemusela.

Podle § 1794 odst. 1 o. z. pravo podle § 1793 nevznika, pokud duvod nepoméru vziajemnych
plnéni vyplyva ze zvlastniho vztahu mezi stranami, zejména pokud zkracena strana méla amysl
plnit z¢asti za uplatu a zcasti bezplatné, nebo jestlize jiz nelze vysi zkraceni zjistit.

Podle § 1794 odst. 2 o. z. pravo podle § 1793 nevznika ani tehdy, vzdala-li se jej zkracena strana
vyslovné a prohlasila, ze plnéni pfijima za mimofadnou cenu ze zvlastni obliby, anebo souhlasila-
li s neumérnou cenou, ac ji skutecna cena plnéni byla nebo musela byt znama.

Podle § 1795 o. z. pravo podle § 1793 zanika, neni-li uplatnéno do jednoho roku od uzavieni
smlouvy.

Soud prvniho stupné spravné uzaviel, Zze kupni smlouva neni neplatna pro omyl. Pravné
relevantni je podstatny omyl, pokud jej druhi strana svym jednanim vyvolala. Zalovany sim
vychazel z nespravné ceny pozemku, omyl Zalobkyné o cené pozemku ani nevyvolal ani védomé
nezneuzil. Neznalost ceny (hodnoty plnéni) pfedstavuje navic zpravidla jen pravné nevyznamny
omyl v pohnutce. V tomto pfipadé také odvolaci soud dospél k zavéru, ze nelze na smlouvu
uzavienou mezi ucastniky pohlizet jako na neplatnou, stejné jako uzavfel jiz soud prvniho stupné.
Pro aplnost je tieba uvést, ze s témito zaveéry nepolemizovala ani zalobkyné ve svém odvolani.

Zaver soudu prvnfho stupné o tom, Zze neamérné zkraceni nelze v tomto pfipadé uplatnit, vsak
spravny neni. Zaloba na zruseni smlouvy z divodu neimérného zkraceni byla podana pred
uplynutim rocni prekluzivni lhuty podle 1795 o. z., nebot’ kupni smlouva byla uzavfena
16. 1. 2020 a zaloba byla podana 8. 1. 2021.

V prvni fadé je tfeba pfipomenout, ze i pfi hodnoceni této véci bylo tfeba mit na paméti zakladni
zasady soukromého prava upravené v § 2 az § 8 o. z., véetné odpovédnosti kazdého jedince za
své vlastni Stésti a stésti jeho rodiny zptsobem, ktery neptsobi bezdivodné djmu druhym,
i pravidla, Zze dany slib zavazuje a smlouvy maji byt plnény. Odvolaci soud vzal v potaz i to, ze
obecné plati, Ze strany kupni smlouvy nejsou vazany ¢i omezeny ve sjednani vyse kupni ceny,
pokud nepodléha cenovému predpisu. Mohou si tudiz sjednat i cenu, ktera se odchyluje od ceny
obvyklé (trzni). Institut neimérného zkraceni a lichvy pfedstavuje z uvedenych pravidel vyjimku,
ktera umoznuje jejich prolomeni, av§ak pouze ve vyjimeénych pfipadech a pfi splnéni danych
podminek. Soudni zasah do smlouvy by mél byt vyjimkou a podminky zasahu do smluvnich
ujednani by mély byt vykladany spiSe restriktivné, zatimco pravidla vyluky jeho uplatnéni spise
extenzivne.

Zatimco skutkova podstata lichvy podle § 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 spocivajicim v hrubém
nepoméru, pravni uprava neamérného zkraceni je zaloZzena na jediném cisté objektivnim kritériu,
jim2 je hruby nepomér vzajemnych plnéni. Uéelem pravni dpravy lichvy je ochrana mozné
poruchy vile ve spojeni s poruchou ekvivalence, ucelem neimérného zkracent je (toliko) ochrana

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.



21.

22.

23.

24,

6 28 Co 253/2022

poruchy ekvivalence. Pokud jde o pravni nasledky, slichvou se poji neplatnost, zatimco
neameérné zkraceni zaklada restitucni narok zkracené strany a dava moznost druhé smluvni strané
zruseni smlouvy odvratit doplnénim do obvyklé ceny.

V aprave institutu nedmérného zkriceni se odrazi zasada ekvivalence v tom smyslu, ze plnéni
1 protiplnéni nemaji byt v piikrém rozporu a ze maji odpovidat zasadam spravedlnosti (viz
dtvodova zprava k navrhu obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.).

Podstatou neimérného zkraceni podle § 1793 o. z. je moznost pozadovat zruseni smlouvy
a navracen{ do puvodniho stavu, pokud se — pfi porovnani obvyklé ceny vzajemné poskytnutych
plnéni — ukaze byt 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
tfeba zneuzitl tisn¢, nezkusenosti, rozumové slabosti nebo lehkomyslnosti, rozhodujici je pouze
skute¢nost, ze plnéni je v hrubém nepoméru vzhledem k protiplnéni (objektivni prvek). Tento
institut slouzi k ochrané smluvni strany, ktera je fakticky slabsi v dusledku nedostatku informaci,
ale k jeho aplikaci nen{ tfeba, aby strana, ktera se ochrany domaha, byla za slabsi stranu uznana.
Jeho uzitl je namisté¢ pouze v piipadé hrubého nepoméru vzajemnych plnéni. Nejedna se totiz
o nastroj pro zajisténi rovnovahy vzajemnych plnéni u jakékoliv disbalance, ale pouze u extrémni
odchylky. Pro urceni, zda jde o hruby nepomér, je urcujici pouze kvantifikac¢ni hledisko poméru
vzajemnych plnéni; subjektivni okolnosti (pohnutky), které zkracenou stranu k uzavieni smlouvy
vedly, pro toto posouzeni relevantni nejsou. Co se mini hrubym nepomérem vzajemnych plnéni,
pravai Uprava nestanovi. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021
(dostupném stejné jako dal§i v textu uvedena rozhodnuti na www.nsoud.cz), uvedl, ze
v pomérech soucasné pravni upravy, ktera zadnou konkrétni hranici pfedstavujici neimérné
zkraceni nestanovi, lze za vychozi pravidlo povazovat zakaz zkraceni pfes polovic. Jinak feceno,
hrubym nepomérem vzajemnych plnéni bude hranice zhruba do poloviny vzajemnych plnéni
(rozpéti 45 — 55 %), od niz se soud odchyli pouze, budou-li pro to zvlastni davody.

Pii porovnani vzajemnych plnéni se vychazi z obvyklé ceny v daném misté¢ a case (§ 492 o. z.).
Jde primarné o porovnani poméru obvyklé ceny plnéni a protiplnéni, ale hrat roli mohou i dalsi
okolnosti. Neni totiz vylouceno, aby v konkrétnim pifipad¢ hruby nepomér shledal i tam, kde
cena bude zkracena méné nez pfes polovici, pijde vsak o vyjimecné situace, kdy by odmitnuti
naroku zkraceného znamenalo piiliSnou tvrdost nebo by takova odchylka byla v konkrétnim
piipad¢ shledana za odporujici zasadam spravedlnosti. Naopak i cena zkracena ptres polovici
muze byt vkonkrétnim piipad¢ shledana jako nikoli hruby nepomér. Nema-li dojit
k nepfipustnému ohrozen{ pravni jistoty stran smlouvy, mélo by byt doty¢né ustanoveni
vykladano restriktivné s dusledkem, Ze v pochybnostech by se mél soud pfiklonit k zavéru, Ze
o neumérné zkraceni nejde. Tuto restrikci je proto tfeba vztihnout i1 na dal$i posuzované
okolnosti. Z povahy kritéria pro posouzeni neumérného zkraceni je zfejmé, ze hrat roli mohou
pouze okolnosti tykajici se ve smlouvy sjednaného poméru vyse plnéni v daném misté a case.
Dukazni bfemeno je na strané toho, kdo zkraceni tvrdi.

V tomto pifpad¢ zalobkyné tvrdila, ze sjednana cena pozemku, ktery zalovanému prodala, byla
nasobné nizsi, nez cena obvykla, coz dokladala dvéma znaleckymi posudky. Oba znalci
v posudcich konstatovali, ze shodny typ pozemku, odpovidajici pozemku jimi oceniovanému, se
v daném case v misté bézné neobchodoval, nebylo proto mozné zjistit cenu obvyklou. Pozemek
nicméné¢ oba ocenili a jak v posudku, tak pfi svém vyslechu pfed odvolacim soudem odavodnili,
jakou metodu a z jakého divodu pouzili. Znalec Ing. S| v posudku uvedl jak cenu zjisténou
podle cenového predpisu, pficemz zohlednil jednak cenu pozemku samotného, jednak existenci
komunikace na pozemku, a zde jesté rozlisoval, Ze zhruba z jedné tfetiny se jedna o asfaltovy
povtch, ze dvou tfetin o plochu zpevnénou stérkem ¢i s degradovanym dffve snad pevoym
povtchem, tak cenu trzni, odvozenou z cen pozemku nabizenych v dané lokalite. V tomto
piipad¢ vysel ztoho, ze pozemky prodavané za ucelem vystavby komunikaci jsou bézné
obchodovany za ceny v rozmezi tfetiny az poloviny z ceny za 1 m? stavebniho pozemku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Lucie Lepska.



25.

26.

27.

28.

7 28 Co 253/2022

S ohledem na uvedené stanovil cenu pozemku ve vysi 1 200 K¢ za m? pozemku, celkem cenu
pozemku ve vyii 322 000 K¢ (po zaokrouhleni). Druhy znalec, PJJCIl}, s ohledem na absenci
srovnatelnych vzorka ke stanoveni obvyklé ceny, vysel z ceny zjisténé dle cenového piedpisu,
také on konstatoval, ze ocenioval pozemek a komunikaci na ném, pficemz uvedl, ze z jeho
pohledu s ohledem na stav komunikace nebylo tfeba ¢cinit rozdil mezi plochou, ktera je
vyasfaltovana, a plochou, ktera je jen zpevnéna. Dale vysvétlil, Ze takto zjisténa cena pozemku ve
vysi 1 125 K¢ za m? (celkem za pozemek ve vysi 301 500 K¢) odpovida svou vysi zhruba tfetiné
obvyklé ceny stavebnich pozemkt v dané lokalité, zjisténé ke dni ocenéni. Oba znalci tedy
dospéli v zasadé ke shodnym zjisténim (odchylka mezi jejich zavéry je mensi nez 10 % stanovené
ceny a je zpusobena rozdilnym pouzitim koeficienti), oba dospéli ke shodnym zavérim ohledné
pouzitych metod ocenéni a shodné také zdavodnili, pro¢ nebylo mozné stanovit cenu obvyklou.
Nakonec pfi svém vyslechu shodné uvedli, Ze na zavérech jejich znaleckého zkoumani nemohla
ni¢eho zménit ani znalost obsahu kupnich smluv, pfedlozenych v fizeni obéma ucastniky, nebot’
se nejednalo o prodeje pozemk, které by byly srovnatelné s oceniovanym pozemkem (pfipadné
o typ prevodu, ktery by odpovidal smlouvé uzaviené mezi ucastniky).

Prestoze bylo urceni ceny pozemku z tohoto pohledu slozité a cena nebyla stanovena jako
obvykla, ale z davodt shora uvedenych jako cena trzni, ma odvolaci soud za to, ze tuto situaci
nelze hodnotit jako vyjimku z neumérného zkraceni podle § 1794 odst. 2 o. z. Komentafova
literatura v tomto pifpad¢ sméfuje k tomu, Ze nemoznost urceni vyse zkraceni nezahrnuje situace,
kdy zjisténi hodnoty plnéni je problematické nebo slozité, vyzaduje se objektivni nemoznost
urceni hodnoty po strance faktické (doslo ke zkaze predmétu plnéni, a proto nelze jiz jeho
hodnotu pfed zkazou urcit, nebo k restaurovani véci, kdy jiz neni mozné urcit jeji hodnotu
v puvodnim stavu apod.). Odvolaci soud dospél k zavéru, ze je namisté vychazet z cen
stanovenych shora citovanymi znaleckymi posudky, kdyz znalci svtj postup a pouzitou metodu
ocenéni obhajili.

Za tohoto stavu, 1 kdyby odvolaci soud vychazel z nizsi ceny, stanovené posudkem znalce P-
C. ic zicjmé, e kupni cena ve vysi 40 200 K¢ byla skuteéné v hrubém nepoméru k hodnoté
pfedmétného pozemku ve vysi 301 500 K¢, nebot’ nedosahovala ani 15 % zjisténé ceny
pozemku. Takto vyznamny nepomér vziajemnych plnéni nemuze s uspéchem odivodnit ani
snaha zalobkyné pozemek prodat rychle pfed odjezdem do zahraniéi, pfestoze jde o okolnost,
pro kterou by urcity nepomér vzajemnych plnéni v neprospéch zalobkyné mohl byt akceptovan.

Hruby nepomér mezi hodnotou plnéni a protiplnéni muze podle nyni platné pravni upravy vést
k zasahu soudu do zavazku ujednaného mezi stranami. Takovy postup, ktery je soucasné zasahem
do pravni jistoty ucastniktt pravnich vztaht, je omezen formulaci vyjimek v § 1793 o. z.
av§ 1794 o. z.

Ustanoveni{ o neimérném zkraceni se nepouzije, pokud zkracujici strana prokaze, ze zkricena
strana souhlasila s nedmérnou cenou, ac ji skutecna cena plnéni byla nebo musela byt znama.
V tomto pfipadé se vsak vyzaduje, aby zkracena strana skutecnou cenu opravdu znala, pficemz
bfemeno dukazni ma v tomto pifpadé strana zkracujici. Obcansky zakonik dale pfipousti vyjimku
z neumeérného zkraceni i v pfipadé¢, kdy zkracena strana sice skute¢nou (obvyklou) cenu plnéni
neznala, ale znat ji musela. Tim se ma na mysli pfipad, kdy k okamziku uzavirani smlouvy byly
patrné skutecnosti, které zpochybnovaly umérnost sjednané ceny, a zkracena strana si pfesto
pocinala (subjektivne) nedbale tim, Zze ani pfes uvedené skute¢nosti imeérnost ceny dostatecné
neprovétila. Tato skutkova podstata by byla naplnéna i tehdy, pokud sice zkriceny neznal
skute¢nou cenu plnéni a nevyjadfil souhlas s touto konkrétni okolnosti, avsak z jeho prohlaseni
nebo i jen z okolnosti pfipadu plyne jeho souhlas, Ze plnéni pfijima za neimérnou cenu, at’ uz je
jeho cena jakakoliv nebo at’ uz se pohybuje v uréitém rozmezi, znc¢hoz skutecna cena
nevybocuje. Takové okolnosti vsak zalovany v fizeni netvrdil (a tedy ani neprokazoval), nebot’
jeho obrana spocivala v tvrzeni, ze pfed uzavienim kupni smlouvy si sam zjist’oval cenu pozemku
a byl realitni maklétkou i ddaji na portalu slouzicimu ke stanoveni orientacniho odhadu cen
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nemovitosti ujistén o tom, ze obvykla cena odpovida castce 100 az 150 K¢ za m? a tedy ze
nakonec sjednana cena ve vysi 40 200 K¢ za pfedmétny pozemek je cenou obvyklou. Pokud
zalovany namital, ze je tfeba pfihlédnout k tomu, ze Zzalobkyné méla stejnou moznost zjistit cenu
pozemku jako zalovany, je tfeba uvést, ze takovou moznost sice zalobkyné méla, nicméné na
zakladé v fizeni zjisténych skutecnosti vyslo najevo, Ze takovy postup by ke zjisténi obvyklé ceny
pozemku nevedl

Dalsi vyjimku z pouziti neumérného zkraceni formuluje § 1793 odst. 1 véta druha o. z., ktery
vyzaduje, aby zkracujici strana nevédéla (a ani védét nemusela) o skute¢nostech, z nichz lze
objektivné dovodit hruby nepomér plnéni. Uvedené pravidlo vyvolava dojem, ze vyjadfuje
subjektivni prvek, jehoz absence je vSak pojmovym znakem neumérného zkraceni, jak bylo
uvedeno shora. V § 849 osnovy z roku 1937 se uvedené ustanoveni nenachazi, formulace tam
uvedena byla zcela objektivni, stejné to plati pro § 934 o. z. o., ktery dodaval, ze nepomér
hodnoty se posuzuje podle doby, kdy bylo jednani ucinéno, coz by podle autort JUDr. Ireny
Pelikanové, D1Sc., a JUDr. Roberta Pelikana, Ph.D. (viz komentaf k § 1793 o. z. v systému
ASPI), bylo vhodn¢jsi a jasnéjsi nez druha véta § 1793 odst. 1 o. z. Duvodova zprava pro zatazeni
véty druhé do § 1793 odst. 1 o. z. uvadi, ze v diskusich o reform¢ obliga¢niho prava probihajicich
na narodnich i nadnarodnich drovnich se tomuto institutu casto vytyka, ze ohrozuje smluvni
strany nejistotou — napf. v pfipadé koupé véci, jejiz obecna cena nasledné prudce stoupne; to fesi
navrh formulaci pravidla, podle kterého se ustanoveni o neumérném zkriceni nepouzije
v ptipadé, ze se nepomér plnéni a protiplnéni zaklada na skutec¢nosti, o niz strana, ktera vyhodu
ziskala, pfi uzavieni smlouvy nevédéla, ani védét nemusela. Toto odivodnéni je vSak kritizovano
1 dalsimi autory, napt. Mgr. Michal Janousek uvadi, ze s takovym odivodnénim nelze souhlasit,
nebot’ nepomér hodnoty vzajemnych plnéni je nutné posuzovat podle doby uzavieni smlouvy
a nasledny pohyb cen nemuze mit za nasledek, ze smlouva bude napadena prostfednictvim
§1793 o. z.

Z formulace § 1793 odst. 1 véta druha o. z. a § 1794 odst. 2 o. z. je vSak v kazdém pfipadé
zfejmé, ze védomi zkracujici strany o skutec¢nostech, které zakladaji hruby nepomér plnéni, neni
védomost o obvyklé cené¢ (hodnote) plnéni, ale o okolnostech, které maji na takovou cenu vliv,
napf. o vlastnosti pfevadéné véci (literatura v tomto pfipadé odkazuje na situace, kdy napf. doslo
ke koupi zlatych hodinek u profesionalnftho hodinafte, o kterych nasledné vyjde najevo, ze jsou
pouze pozlacené a cena placena zkracenym odpovida vlastnosti hodinek zlatych). Na
nevédomosti zalovaného o obvyklé cen¢ pozemku pfitom své rozhodnuti soud prvniho stupné
zalozil.

Okolnosti, o kterych by zalovany v dobé uzavieni kupni smlouvy nemohl védét a které by
zpusobily, Ze cena pozemku ve vysi 150 K& za m* obvyklé cené neodpovida, Zalovany netvrdil.
V fizeni ani nevysla najevo zadnia okolnost, pro kterou by pfevadény pozemek mél jinou
(podstatné nizsi) cenu, nez odpovida jeho velikosti, umisténi, stavu a urcent.

Odvolaci soud dospél proto k zavéru, ze zalobkyné ma pravo domahat se zruseni kupni smlouvy
uzaviené s zalovanym z davodu neimérného zkraceni.

Rozhodnutim soudu o zrusen{ smlouvy se zaklada pravni stav, ze smlouva je rusena od pocatku.
Pokud je smlouva podle § 1793 o. z. zrusena, odpadl pravni divod poskytnuti plnéni a strany si je
musejf vratit dle ustanoveni o vécnych pravech a bezduvodném obohaceni. Také podle literatury
neni tfeba se samostatnou zalobou domahat zruseni smlouvy a vydani plnéni, ale Ize oboje spojit
do jediné Zzaloby (k tomu Hulmak, M. a kol.: Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna
cast (§ 1721-2054). Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, § 1793).

Z uvedenych davoda odvolaci soud napadeny rozsudek soudu prvnfho stupné podle § 220
odst. 1 pism. b) o. s. f. zménil tak, ze vyslovil, Ze se kupni smlouva ze dne 16. 1. 2020 uzaviena
mezi Zalobkyni a Zalovanjm, na jejimz zikladé doslo k pievodu pozemku p. ¢ [
v katastralnim uzemi , zrusuje, a dale urcil, ze Zzalobkyné je vlastnici pfedmétného
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pozemku. Na zikladé tohoto urceni muze byt ucinén zapis do katastru nemovitosti, tim je
oduvodnén naléhavy pravni zajem zalobkyné na tomto urceni.

Po zméné rozhodnuti soudu prvniho stupné rozhodoval odvolaci soud podle § 224 odst. 1, 2
a § 151 odst. 1 o.s. f. o nakladech fizeni pfed soudem prvniho stupné a o nakladech fizeni
odvolaciho. Zalobkyné byla v fizeni procesné zcela Gspé$na, odvolaci soud viak dospél k zavéru,
ze okolnosti véci oduvodnuji nepfiznani ndhrady naklada fizeni.

Podle § 150 o. s. f. jsou-li tu duvody hodné zvlastntho zfetele, nebo odmitne-li se ucastnik bez
vazného duvodu zucastnit prvniho setkani s mediatorem nafizeného soudem, nemusi soud
vyjimecné nahradu nakladd fizeni zcela nebo zcasti pfiznat.

Ustanoveni § 150 o. s. f. je pravni normou s relativné neurcitou hypotézou, tj. pravni normou,
jejiz hypotéza neni stanovena piimo pravnim predpisem, ale ktera prenechava soudu, aby podle
svého uvazeni v kazdém jednotlivém pfipadé vymezil sam hypotézu pravni normy z predem
neomezeného okruhu okolnosti (srov. shodné napfiklad usneseni Nejvysstho soudu ze dne
29.10. 2015, sp. zn. 33 Cdo 2728/2015). Slouzi k feSeni situace, v niz je nespravedlivé, aby ten,
kdo davodné hajil sva prava ¢i pravem chranéné zajmy (a v fizeni byl aspésny), obdrzel nahradu
nakladu fizeni, které ucelné vynalozil. Pfi zkoumani, zda tu jsou davody hodné zvlastniho zfetele,
soud pfihlizi v prvni fad¢ k majetkovym, socialnim, osobnim a dal$im pomérim vsech tcastnikt
fizeni; je tfeba pfitom vzit na zfetel nejen poméry toho, kdo by mél hradit naklady fizeni, ale je
nutno také wuvazit, jak by se takové rozhodnuti dotklo zejména majetkovych pomeéra
opravnéného ucastnfka. Vyznamné z hlediska aplikace § 150 o. s. f. jsou rovnéz okolnosti, které
vedly k soudnimu uplatnéni naroku, postoj ucastnikt v pribéhu fizeni a dal§i. Ke stejnému
zavéru dospél Nejvyssi soud napiiklad v usneseni ze dne 31. 3. 2014, sp. zn. 23 Cdo 2941/2013,
v némz dale vylozil, Ze okolnostmi hodnymi zvlastntho zfetele se rozumi takové okolnosti, pro
které by se jevilo v konkrétnim pfipadé nespravedlivym ukladat ndhradu nakladt fizeni tomu
ucastnifku, ktery ve véci dspéch nemél, a zaroven by bylo mozno spravedlivé pozadovat na
uspésném ucastniku, aby naklady vynalozené v souvislosti s fizenim nesl ze svého. Nemuze vsak
jit o libovolné okolnosti fizeni, nybrz o takové okolnosti, které maji skutecny vliv na spravedlnost
rozhodnuti o nahradé naklada fizeni. (srov. napiiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 5. 2001,
sp. zn. I11. US 727/2000, dostupny na www.nalus.usoud.cz).

Zalobkyné ve svém vyjadfeni k moznosti aplikace § 150 o. s. f. uvedla, e je s tvahami
odvolactho soudu srozuména, konstatovala, jakou moderaci nakladt fizeni by povazovala za
spravedlivou a pfipomnéla davody, které ji k podani zaloby vedly.

Odvolaci soud pii rozhodovani o nakladech fizeni vzal v prvni fadé v dvahu povahu fizeni
vyplyvajictho z uplatnéni naroku z neimérného zkraceni, nebot’ byt’ to neni v § 1793 odst. 1 o. z.
vyslovné stanoveno, je tento narok tfeba uplatnit u soudu a nepostaci pouhé jednostranné jednani
adresované protistran¢ (viz Hulmék, M. a kol.: Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna
cast (§ 1721-2054). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, § 1793). Prihlédl také k sirsim
okolnostem pfipadu, véetné chovani ucastniktt v obdobi pfedchazejicim soudnimu fizeni. Nelze
pfehlédnout, Ze zalovany, ktery vyznamné pfispél k tomu, Ze zalobkyné pozemek z dédictvi
nabyla, sice nesouhlasil s tim, Ze by doslo k neimérnému zkracen{ zalobkyné a jejimu naroku se
v fizen{ branil, se pokusil pfed uzavienim kupni smlouvy urcitym zpasobem objektivizovat cenu,
za kterou pfedmétny pozemek od zalobkyné zakoupi (a tato skutecnost vyplyva nejen ze
svédecké vypovedi svedkyné V]l CI jeiiz pravdivost zalobkyné zpochybiiovala, ale
i z vystupu z portalu slouZicimu k orienta¢nimu zjisténi cen nemovitych véci). Udaje jim ziskané
neodpovidaly cené nasledné zjisténé dle znaleckych posudku, coz vedlo ke sjednani kupni ceny,
jez byla v hrubém nepoméru ke zjisténé cen¢ pozemku, nicméné zalobkyné na pokus o ovéfeni
zalovanym nabidnuté ceny ¢i na vlastni zjisténi ceny rezignovala (v fizeni takovou skutec¢nost
netvrdila), coz je okolnost, kterd vede odvolaci soud k zavéru, ze by bylo nespravedlivé, aby
zalovanému byla ulozena povinnost k nahradé naklada fizeni, k jehoz vedeni Zalobkyné také
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pfispéla. Z uvedenych davodu odvolaci soud naklady fizeni pfed soudy obou stupni zalobkyni
nepfiznal.

O nakladech statu rozhodl odvolaci soud podle § 148 odst. 1 o. s. f., podle kterého ma stat podle
vysledkud fizeni proti ucastnikim pravo na nahradu nakladu fizeni, které platil, pokud u nich
nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich poplatki. V tomto pfipadé je to v fizeni
neuspé$ny zalovany, kdo ma povinnost platit naklady, které byly v fizeni vynalozeny
z rozpoctovych prostfedkt na znalecné, vzhledem k tomu, ze tyto naklady nebyly dosud znalci
vycisleny a nebylo rozhodnuto o jejich vysi, rozhodl odvolaci soud podle § 155 odst. 1 o. s. 1.
pouze o povinnosti k jejich placeni. O jejich konkrétni vysi a lhaté k plnéni bude rozhodnuto
samostatnym usnesenim.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani jen tehdy, jestlize tento rozsudek zavisel na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
pravni otizka posouzena jinak (§ 237 o. s. t.). Ucastnik muze podat dovolani do dvou mésict,
jdoucich ode dne doruceni pisemného vyhotoveni tohoto rozsudku, u Okresniho soudu Praha-
vychod (§ 240 odst. 1, véta prvni, o. s. £.). Dovolani nelze podat jen proti vyrokim o nakladech
fizeni.

Nebude-li povinnost stanovena timto rozsudkem plnéna dobrovolné, lze se domahat jejtho
splnéni navrhem na soudni vykon rozhodnuti anebo u soudniho exekutora navrhem na exekuci.

Praha 9. bfezna 2023

Mgt. Petra Kubacova, v.r.
pfedsedkyné senatu
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