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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak znacny musi byt hruby nepomer
vzajemnych plnéni, aby mohlo jit o neumeérné
zkraceni, zakladajici narok zkracené strany
na dorovnani plnéni nebo zruseni smlouvy?

Zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepomeéru k tomu, co
poskytla druhd strana, muze dle ust. § 1793 odst. 1 ob¢anského zékoniku (o. z.) zkrdcena strana
pozadovat zruSeni smlouvy a navraceni véeho do puvodniho stavu, ledaze ji druha strana doplni, o¢
byla zkracena, se zretelem k cené obvyklé v dobé a misté uzavieni smlouvy. (To neplati, pokud se
nepomeér vzajemnych plnéni zaklada na skutecnosti, o které druha strana nevédéla ani vedét
nemusela.).

Ust. § 1793 odst. 1 o. z. se pritom dle ust. § 1793 odst. 2 nepouzije pro pripad nabyti na komoditni
burze, pri obchodu s investi¢nim nastrojem podle jiného zakona, v drazbé ¢i zptisobem postavenym
verejné drazbé naroven, ani pro pripad sazky nebo hry, anebo pri narovnani nebo novaci, pokud byly
poctivé ucinény.

Resena otazka

Na pozadi sporu o zaplaceni ¢astky 340 000 K¢, kterda méla dorovnat sjednanou vysi kupni ceny bytu,
fesil Nejvy$si soud CR otdzku ,uréeni kritérii pro posouzeni hrubého nepoméru ve vztahu k ust. §
1793 odst. 1 0. z. a zda - kromé kritéria kvantifikacniho - maji na posouzeni hrubého nepoméru vliv i
jiné okolnosti.”

Skutkovy zaklad sporného pripadu

Zalobkyné (prodavajici) se zalovanou (kupujici) dne 3. 11. 2015 uzaviela kupni smlouvu, jejimZ
predmétem byl prodej bytu. Sjednanou vysi kupni ceny 660 000 K¢ zhodnotila zalobkyné posléze v
hrubém nepomeéru k cené prevadéného bytu, a to vzhledem k tomu, Ze predmétny byt byl za nékolik
mésicl poté prodan za 998 000 K¢&. (Zalobkyné méla za to, Ze byla zprostfedkovatelem prodeje
uvedena v omyl o kupni cené predmétné bytové jednotky, ktera neodpovidala cené obvyklé v daném
case a misté). Rovnéz zalobkyné 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 ndmitky, a v tom, Ze byla uvedena v omyl o osobé kupujiciho. (Prodavajici se domnivala, ze
realitni kanceldr, na kterou se ohledné prodeje bytové jednotky obratila, prodej zprostredkuje treti
osobé, namisto toho byla smlouva uzavrena s zalovanou, kterd je personalné propojena se
zprostredkovatelkou.)

Zalobé nevyhovél ani soud prvniho stupné, ani soud odvolaci. V dané véci nizsi soudy ve zjisténém
poméru vzajemné poskytnutych plnéni neshledaly hruby nepomér vzdjemnych plnéni.

Rozdily neimérného zkraceni a lichvy



Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 33 Cdo 42/2021, ze dne 25. 1. 2022, zhodnotil, Ze na rozdil od
skutkové podstaty lichvy (ust. § 1796 o. z.) je pravni Gprava neumérného zkraceni dle ust. § 1793 o.
z. zaloZena na jediném cCisté objektivnim kritériu, jimz je hruby nepomér vzajemnych plnéni. Zatimco
ucelem pravni upravy lichvy je ochrana mozné poruchy vile ve spojeni s poruchou ekvivalence,
ucelem neumérného zkraceni je (toliko) ochrana poruchy ekvivalence. Pokud jde o pravni nasledky, s
lichvou se poji neplatnost, zatimco neimérné zkraceni zaklada restituéni narok zkracené strany.

Podstatou neimérného zkraceni dle ust. § 1793 o. z. je moznost pozadovat zruSeni smlouvy a

navraceni vSeho do pvodniho stavu, pokud se - pri porovnani obvyklé ceny vzdjemné poskytnutych
plnéni - ukaze byti plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhda strana a
pokud ji druhd 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 nepoméru vzhledem k
protiplnéni (objektivni prvek). Slouzi k ochrané smluvni strany, ktera je fakticky slabsi v dusledku
nedostatku informaci, ale k jeho aplikaci neni treba, aby strana, ktera se ochrany domahad, byla za
slabsi smluvni stranu uznéna. Jeho uziti bude namisté nikoliv ve vSech pripadech, kdy se ukaze, ze
strany ujednaly vzdjemna plnéni v neprimérené vysi, ale pouze v pripadech jejich hrubého
nepoméru. Nejednd se totiz o ndastroj 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 tfeba k nému pristupovat velmi
zdrzenliveé.

"Mira" neumeérného zkraceni

V pomérech soucasné pravni upravy, ktera zaddnou konkrétni hranici predstavujici neimérné
zkraceni nestanovi, 1ze za vychozi pravidlo povazovat zdkaz zkraceni pres polovic, vylozil Nejvyssi
soud CR v rozsudku sp. zn. 33 Cdo 42/2021, ze dne 25. 1. 2022. Jinak fe¢eno, hrubym nepomérem
vzajemnych plnéni bude hranice zhruba do poloviny vzajemnych plnéni (rozpéti 45 az 55 %), od niz
se soud odchyli pouze, budou-li pro to zvlastni davody. (Proto v projednavané véci ani NS neshledal
hruby nepomeér vzdjemnych plnéni. NS dovoléni zamitl.)

Posouzeni hrubého nepoméru vzajemnych plnéni

Pri porovnani vzajemnych plnéni (test disparity) se vychazi z obvyklé ceny v daném misté a ¢ase. 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, pljde 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 dusledkem, 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 zfejmé, ze hrat roli mohou pouze
okolnosti tykajici se ve smlouvé sjednaného poméru vySe plnéni v daném misté a ¢ase. Dukazni
bremeno je na strané toho, kdo zkraceni tvrdi.

Terezie Nyvltova Vojackova
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Dalsi clanky:
e Usnadnéni vypoctu vySe primérené slevy z ceny
e Vzdani se prav z vad a hranice autonomie vile: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s

metodologickou vyhradou
e GLP-1 v potravinarstvi: ¢cekaji nds v EU ,GLP-1 friendly potraviny“?

e Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

e Znepristupnéni evidence skute¢nych majitelt verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 23.: Smluvni byznys modely v energetice: PPA, dynamické tarify,
.sdilena energie”

 Evoluce italské judikatury v lyZzarském pravu

e Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture

e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudalni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zac¢ina pravni odpovédnost?

e Jaké zmény prinasi velkd novela rodinného prava od roku 2026?
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