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Neumerne zkraceni

Jelikoz uprava § 1793 odst. 1 véty druhé o. z. vylucuje uplatnéni obecného reseni chraniciho
zkracenou stranu pred dusledky neimérného zkraceni, je to pravé zkracujici strana, k jejimuz
prospéchu vyjimka slouzi, ktera musi tvrdit a prokazovat naplnéni hypotézy této vyjimky, tj. Ze
nepomér vzajemnych plnéni se zakldda na skutecnosti, o které nevédéla ani védét nemusela.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 27 Cdo 3702/2023-201 ze dne 3.9.2024)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobkyné K. H., zastoupené JUDr. R.A., advokéatem, se sidlem

v B., proti zalovanému R. P., zastoupenému P.U., advokatem, se sidlem v P., o zruseni kupni smlouvy
a urceni vlastnického prava, vedené u Okresniho soudu Praha-vychod pod sp. zn. 3 C 10/2021, o
dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 9. 3. 2023, ¢. j. 28 Co
253/2022-150, tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobou doru¢enou 8. 1. 2021 Okresnimu soudu Praha-vychod se zalobkyné doméhé zruseni kupni
smlouvy o prodeji pozemku parc. ¢. XY v k. 0. XY (dale jen ,pozemek”), uzavrené dne 16. 1. 2020
mezi zalobkyni jako prodavajici a zalovanym jako kupujicim (dale jen ,smlouva“) a urceni
vlastnického prava k pozemku.

2. Okresni soud Praha-vychod rozsudkem ze dne 16. 2. 2022, ¢. j. 3 C 10/2021-90, Zalobu zamitl
(vyrok 1.) a rozhodl o nadkladech rizeni (vyrok II.).

3. VySel pritom z toho, Ze:

1/ Dne 16. 1. 2020 uzavrela zalobkyneé s zalovanym smlouvu, v niz byla sjednana kupni cena pozemku
40.200 K¢ (150 K¢/m?2).

2/ V katastru nemovitosti je jako vlastnik pozemku zapséan zalovany.

3/ Dopisem ze dne 2. 12. 2020 Zalobkyné sdélila Zalovanému, Ze se dovolava neplatnosti smlouvy z
divodu omylu a neimérného zkraceni a zada zruseni kupni smlouvy, pripadné doplaceni Castky
294.800 K¢ (rozdilu mezi sjednanou kupni cenou a cenou obvyklou stanovenou znalcem).

4/ Dopisem ze dne 9. 12. 2020 sdélil zalovany prostrednictvim svého advokata zalobkyni, Ze namitky
neplatnosti smlouvy i neumérného zkraceni povazuje za nedtivodné.

5/ Znaleckym posudkem ¢&. 4579-24-2020 soudniho znalce Jana Cecha z 10. 12. 2020 byla obvykla
cena pozemku stanovena ve vysi 301.316 K¢.

6/ Znaleckym posudkem ¢. 3400-52/2020 soudniho znalce Ing. Ladislava Selepy z 31. 12. 2020 byla
obvykla cena pozemku stanovena ve vysi 322.000 K¢.



4. Na takto ustaveném skutkovém zakladé soud prvniho stupné dovodil, Ze smlouva neni neplatna v
dusledku uvedeni zalobkyné v omyl o rozhodujici okolnosti podle § 583 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obcCanského zadkoniku (dale téz jen ,o0. z.“).

5. Z hlediska zalobkyni namitaného neimérného zkraceni podle § 1793 odst. 1 o. z. soud dovodil, ze
podminkou zruseni smlouvy podle tohoto ustanoveni je ,prokdzana skutecnost, ze zkracena strana si
nepomeéru vzajemnych plnéni nebyla védoma, a naopak druhé strana o ném védéla nebo pri
nejmensim védét musela“. Jelikoz zalobkyné tuto skutecnost neprokazala, neshledal zalobu ani z
tohoto pohledu divodnou.

6. K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Praze v zdhlavi oznacenym rozhodnutim rozsudek soudu
prvniho stupné zménil ve vyroku I. tak, ze se smlouva rusi a urcuje se vlastnické pravo zalobkyné k
pozemku (prvni vyrok), a rozhodl o nékladech tizeni (druhy a treti vyrok).

7. Vychazeje ze skutkovych zjisténi uCinénych soudem prvniho stupné, se odvolaci soud ztotoznil s
pravnim nazorem soudu prvniho stupné, podle néhoz smlouva neni neplatna pro omyl podle § 583 o.
z.

8. Odvolaci soud vs$ak shledal zalobu divodnou pro neumérné zkraceni zalobkyné. Odkazal pritom na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2022, sp. zn. 33 Cdo 42/2021, uverejnény pod ¢islem
96/2022 Sb. rozh. ob¢. (dale jen ,R 96/2022“), v némz Nejvyssi soud formuloval a oduvodnil zavér,
podle kterého je pro urceni, zda jde o hruby nepomeér, urcujici pouze kvantifika¢ni hledisko poméru
vzajemnych plnéni, nikoli subjektivni okolnosti. Vychéazeje z obvyklé ceny pozemku urcené znaleckym
posudkem soudniho znalce Jana Cecha, uzaviel, Ze sjednand kupni cena skute¢né byla v hrubém
nepomeéru k hodnoté pozemku, nebot nedosahovala ani 15 % znalcem zjiSténé ceny pozemku.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

9. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237 zédkona
€. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho radu (dale jen ,o0. s. I.“), maje za to, Ze napadeny rozsudek
odvolaciho soudu zavisi na vyreseni otazek hmotného a procesniho prava, a sice:

1/ otazky rozhodné ceny pro urceni, zda se jedna o neimérné zkraceni,

2/ ,zda postaci objektivni stranka neimérného zkraceni, aniz by bylo nutné zkoumat nebo brat v
uvahu subjektivni povédomi zkracujici strany o tom, Ze k nému dochdzi, byt vychazelo z obvyklych
jemu dostupnych znalosti”,

3/ otazky subjektivnich okolnosti rozhodnych pro posouzeni neimérného zkraceni, které dosud
nebyly v rozhodovani dovolaciho soudu vyreseny, a

4/ povinnosti soudu poucit strany v odvolacim rizeni o skutecnosti, Zze ,vychazi ze zcela jiné struktury
presumpci a ze zcela jiného pravniho posouzeni pravni otazky“, pri jejimz reseni se odvolaci soud
odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

10. Prostrednictvim prvni dovolaci otdzky dovolatel odvolacimu soudu vytyka, Ze pochybil, vychazel-li
z toho, Ze neimérné zkraceni muze byt dano nejen ,rozdilem ceny obvyklé, ale i jiné (bod 24. a 25.
rozsudku)“. Podle dovolatele totiz plati ,obecny normativ, Ze pro obecné tvahy o cenéch, a tedy o
jejich ekvivalenci, plati ceny obvyklé (viz § 492 odst. 1 o. z.). Pak existuje specialni normativ, ktery
uvadi jako jediné referencni kritérium neimérného zkraceni zretel k cené obvyklé“. Dospél-li
odvolaci soud k tomu, Ze obvyklou cenu nelze urcit, nemuze podle minéni dovolatele z povahy véci
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dojit ani k neimérnému zkraceni, ,protoze chranénou hodnotou je obvykla ekvivalence vztah”.

11. K druhé dovolaci otazce dovolatel uvadi, Ze odvolaci soud nespravné ,konstatuje, ze pro
posouzeni je klicova pouze objektivni stranka transakce bez ohledu na povédomi stran o jeji
(ne)ekvivalenci”.

12. V ramci treti dovolaci otazky dovolatel namitd, ze odvolaci soud - pti posuzovani subjektivnich
okolnosti zakladajicich vyjimku z ustanoveni o neimérném zkraceni (podle § 1793 odst. 1 véty druhé
0. z.) - nespravné vysel z toho, Ze relevantni jsou v tomto smyslu okolnosti, které urcuji cenu (tedy
vstupni hodnoty) [viz odst. 30 napadeného rozsudku]. Podle dovolatele se vSak spravné ma posuzovat
povédomi zkracujici strany o neimérném zkraceni, nikoli , 0 faktorech, které by do ceny jako takové
mohly vstupovat”.

13. Prostrednictvim étvrté dovolaci otazky dovolatel poukazuje na to, Ze odvolaci soud jej radné
nepoucil o bremeni tvrzeni a diikazu vézicim se k ,,okolnostem, o kterych by Zalovany v dobé
uzavieni kupni smlouvy nemohl védét a které by zplsobily, Ze cena pozemku ve vysi 150 K¢ za
m2 obvyklé cené neodpovida“, ¢imz zatizil rizeni vadou spocivajici v prekvapivosti rozhodnuti a
odnal tim dovolateli moznost se proti tomuto rozhodnuti branit.

14. Dovolatel navrhuje, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti zménil tak, ze se rozsudek soudu
prvniho stupné potvrzuje, in eventum rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k
dalSimu tizeni.

15. Zalobkyné ve vyjadieni k dovolani navrhuje, aby dovolaci soud dovolani jako nepripustné odmitl.

III. Pripustnost dovolani

16. Dovolani bylo podéano vcas, osobou opravnénou a spliujici podminku podle § 241 odst. 1 0. s. I';
dovolaci soud se proto zabyval jeho pripustnosti.

17. Dovolani neni pripustné pro reseni prvni dovolatelem formulované otazky. Je tomu tak proto, ze
odvolaci soud vychazel z obvyklé ceny pozemku a pri jejim stanoveni postupoval v souladu s
ustédlenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu. Z té se podava, ze:

1/ Pri porovnani vzajemnych plnéni (test disparity) se vychazi z obvyklé ceny v daném misté a Case (§
492 o. z.).

2/ Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, pripadné obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
oceneéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby (srov. § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zédkonu, ve znéni pozdéjsich predpisi).

3/ Obvyklou cenou nemovitosti je cena, které by bylo dosazeno pri prodeji obdobné nemovitosti v
obdobné lokalité ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku.

4/ Otazka spravnosti stanoveni obvyklé ceny véci k tomu povolanym soudnim znalcem neni otdzkou
pravni, ale skutkovou a je na znalci, aby v souladu s poznatky dosazenymi v jeho oboru zvolil, jakou
metodu ocenéni pouzije; soud, ktery nema prislusné odborné znalosti, nemuze metodiku ocenéni
stanovit.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-17-cervna-1997-o-ocenovani-majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku-2263.html

5/ Dukaz znaleckym posudkem podléha volnému hodnoceni dukazi ve smyslu § 132 o. s. . Znalecky
posudek je jednim z dikaznich prostredkd, ktery soud sice hodnoti jako kazdy jiny dukaz podle § 132
0. s. T, od jinych se vsak lisi tim, Ze odborné zavéry v ném obsazené nepodléhaji hodnoceni soudem.
Soud hodnoti presvédcivost posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické odiivodnéni jeho
zavéru a soulad s ostatnimi provedenymi dikazy. Hodnoceni dikazu znaleckym posudkem tedy
spociva v posouzeni, zda zavéry posudku jsou nélezité oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem
nalezu, zda bylo prihlédnuto ke vSem skute¢nostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, zda zavéry
posudku nejsou v rozporu s vysledky ostatnich dikazl a zda oduvodnéni znaleckého posudku
odpovida pravidlum logického mysleni. Z uvedeného vyplyva, ze soud pri hodnoceni dukazu
znaleckym posudkem nemuze prezkoumavat vécnou spravnost odbornych zavéru znalce.

K tomu srovnej R 96/2022 a dale rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002, sp. zn. 25 Cdo
583/2001, ze dne 14. 11. 2002, sp. zn. 31 Cdo 2428/2000, ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. 22 Cdo
1897/2007, ze dne 30. 1. 2019, sp. zn. 22 Cdo 3956/2018, ze dne 15. 9. 2021, sp. zn. 22 Cdo
2105/2020, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 3035/2006, ze dne 14. 12.
2011, sp. zn. 22 Cdo 3674/2011, ze dne 28. 8. 2012, sp. zn. 23 Cdo 500/2012, ze dne 9. 4. 2014, sp.
zn. 22 Cdo 3601/2013, ze dne 21. 7. 2014, sp. zn. 22 Cdo 752/2014, ze dne 30. 1. 2018, sp. zn. 22
Cdo 6023/2017, ze dne 27. 2. 2020, sp. zn. 22 Cdo 4165/2019, ze dne 25. 3. 2020, sp. zn. 22 Cdo
542/2020, a v nich citovana rozhodnuti.

18. Vychazel-li odvolaci soud pri stanoveni obvyklé ceny pozemku ze znaleckych posudki (viz odst.
22 az 26 napadeného rozhodnuti), jejichz odavodnéni radné podrobil hodnoceni dikazi, nelze jeho
postupu, ani ve svétle vySe uvedenych zavéru rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, ni¢eho vytknout.

19. Pripustnost dovolani nezakldda ani druha dovolaci otazka, jelikoZ se jedna o otazku v rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu jiz vyreSenou (a odvolaci soud ji resil souladné).

20. Z judikatury dovolaciho soudu se k podminkam pouziti § 1793 o. z. 0 neumérném zkraceni
podava:

1/ Jednou ze zadsad, na kterych spociva soukromé pravo, je i zasada, podle které dany slib zavazuje a
podle které maji byt smlouvy splnény [§ 3 odst. 2 pism. d) o. z.]. Ta je obecnym pravidlem, které
navazuje na rimskopravni maximu, jez stanovi, ze smlouvy se maji dodrzovat (pacta sunt servanda), a
které - jako takové - nachdazi konkrétni odraz v radé pravnich norem napri¢ celym pravnim radem.
Obecné rovnéz plati, ze strany kupni smlouvy nejsou vazany ¢i omezeny ve sjednani vySe kupni ceny,
pokud nepodléhd cenovému predpisu. Mohou si tudiz sjednat i cenu, ktera se odchyluje od ceny
obvyklé (trzni). Institut neumérného zkraceni a lichvy predstavuje z uvedenych pravidel vyjimku,
ktera umoznuje jejich prolomeni - avsak pouze ve vyjimec¢nych pripadech pri splnéni danych
podminek.

2/ 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 (spocivajicim v hrubém nepoméru), pravni
uprava neumérného zkraceni je zaloZena na jediném ¢isté objektivnim kritériu, jimz je hruby
nepomér vzajemnych plnéni. Zatimco GcCelem pravni Gpravy lichvy je ochrana mozné poruchy vile ve
spojeni s poruchou ekvivalence, icelem neimérného zkraceni je (toliko) ochrana poruchy
ekvivalence.

3/ Uprava neiimérného zkraceni umoZiuje, aby se zkracena strana domdahala zru$eni smlouvy, a to
tehdy, zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k
tomu, co poskytla druha strana (§ 1793 odst. 1 0. z.). Smyslem institutu neimérného zkraceni je tedy
uplatnéni zasady ekvivalence v tom smyslu, Ze plnéni i protiplnéni nemaji byt v prikrém rozporu a ze



maji odpovidat zasaddm spravedlnosti (srov. divodovou zpravu k navrhu zakona ¢. 89/2012 Sh.,
snémovni tisk ¢islo 362, Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi
2010-2013, s. 993).

4/ Podstatou neimeérného zkraceni dle § 1793 o. z. je moznost pozadovat a) zruSeni smlouvy a b)
navraceni vSeho do puvodniho stavu, pokud se - pri porovnéani obvyklé ceny vzdjemné 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 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 domaha, byla za
slabsi smluvni stranu uznana. Jeho uziti bude namisté nikoliv ve vSech pripadech, kdy se ukaze, ze
strany ujednaly vzajemnd plnéni v neprimérené vysi, ale pouze v pripadech jejich hrubého
nepomeéru. Nejedna se totiz o nastroj pro zajisténi rovnovahy vzajemnych plnéni u jakékoliv
disbalance, ale jeho smyslem je postihovat pouze extrémni odchylky. Je to proto, Ze tento institut
predstavuje zdsah do pravni (smluvni) jistoty stran, tudiz je treba k nému pristupovat zdrzenliveé.

5/ V pomérech soucasné pravni Upravy, kterd konkrétni hranici predstavujici neimérné zkraceni
nestanovi, 1ze za vychozi pravidlo povazovat zakaz zkraceni pres polovic. Jinak receno, 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.

K tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2021, sp. zn. 27 Cdo 451/2019, uverejnény pod
¢islem 17/2022 Sb. rozh. ob¢., a R 96/2022.

21. Dospél-li odvolaci soud v projednavané véci k zavéru, podle kterého byla kupni cena sjednana ve
smlouvé v hrubém nepoméru k hodnoté pozemku, ,nebot nedosahovala ani 15 % zjiSténé ceny
pozemku” (viz odst. 26 napadeného rozhodnuti), nelze tomuto nazoru ani ve svétle rozhodovaci
praxe dovolaciho soudu ni¢eho vytknout.

22. Dovolani je vsak pripustné podle § 237 o. s. . pro reseni treti v dovolani formulované otazky
subjektivnich okolnosti rozhodnych pti posuzovani neimérného zkraceni podle § 1793 odst. 1 véty
druhé o. z., ktera dosud nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena.

IV. Duvodnost dovolani

a) K subjektivnim okolnostem rozhodnym pri posuzovéani neumérného zkraceni
23. Podle § 7 0. z. m4 se za to, Ze ten, kdo jednal uréitym zptsobem, jednal poctivé a v dobré vire.

24. Podle § 1793 odst. 1 o. z. zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-li pInéni jedné ze stran v
hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhd strana, muze zkracena strana pozadovat zruseni
smlouvy a navraceni vSeho 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 druha strana nevédéla ani védét nemusela.

25. Z citované judikatury Nejvyssiho soudu (viz odst. 20) se podava, ze pravni iprava neimérného
zkraceni je zaloZena na objektivnim kritériu, jimz je hruby nepomeér vzajemnych plnéni. Véta druha
citovaného ustanoveni vSak stanovi také negativni podminku pouziti tohoto kritéria, a sice
nevédomost druhé (zkracujici) strany o skute¢nostech zakladajicich nepomér vzajemnych plnéni. Pro
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naplnéni této podminky pritom postacuje védomostni (nikoliv volni) slozka zavinéni (obdobné viz
Janousek, M. § 1793 [Netmérné zkraceni]. In: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023).

26. Podle duvodové zpravy k navrhu obc¢anského zakoniku (snémovni tisk ¢islo 362, Poslanecka
snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi 2010-2013) m4 negativni podminka § 1793
odst. 1 véty druhé o. z. predstavovat reseni pro ,ohrozeni smluvni strany nejistotou”, jez institut
neumérného zkraceni mize predstavovat, ,napr. v pripadé koupé véci, jejiz obecna cena nasledné
prudce stoupne”. Z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu vsak vyplyva, Ze pri porovnani vzajemnych
plnéni (test disparity) se vychdazi z obvyklé ceny v daném misté a Case (viz napr. R 96/2022),
nésledna zména zakladajici nepomér plnéni tak nemize byt v mezich § 1793 o. z. pravné relevantni.

27. Také komentarova literatura dospéla k zavéru, podle kterého, ackoli se zd4, ze § 1793 odst. 1
véta druhd o. z. vyjadruje subjektivni prvek, pravé jeho absence je pojmovym znakem neumeérného
zkraceni. Z hlediska historického vyvoje daného pravidla totiz ,v § 849 osnovy z roku 1937 nic
podobného nenalézdme. Tam byla formulace zcela objektivni. Totéz plati o § 934 o. z. o., ktery jenom
dodaval, ze "nepomér hodnoty posuzuje se podle doby, kdy bylo jednani smluveno", a stejné je tomu i
ve francouzském ¢l. 1675 Code Civil (tykajicim se zkraceni pri koupi nemovitosti).” [viz I. Pelikanova,
R. Pelikén. § 1793. In: Svestka, J., Dvotdk, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek V.
(8§ 1721 az 2520). Wolters Kluwer, Praha, 2014].

28. Smyslem a ucelem pravni tpravy § 1793 odst. 1 véty druhé o. z. je tudiz ochrana dobré viry
zkracujici strany ve vztahu k ekvivalenci vzdjemnych plnéni stran
(v okamziku pravniho jednani smluvnich stran).

29. K obdobnému zavéru dospéla i doktrina, podle niz predstavuje § 1793 odst. 1 véta druha o. z.
jednak projev ,celkové striktnéjsiho pristupu obéanského zakoniku k omylu“ a zaroven snahu
»,omezit pripady neimérného zkraceni pouze na pripady, kdy zvyhodnéna strana s nejvetsi
pravdépodobnosti nebude v dobré vire o ekvivalenci plnéni“. , Diskuze tedy muzZe byt pouze o
pripadech, kdy zvyhodnéna smluvni strana si je jiz v okamziku obchodu védoma extrémni vyhodnosti
transakce.” (viz Pihera, V. Laesio enormis. Obchodnépravni revue, 2011, ¢. 11, s. 319-325).

b) K prikazu dobré viry zkracujici strany

30. Z ustélené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu se podava, ze § 7 o. z. vyjadruje vyvratitelnou
domnénku jednéni v dobré vire; ten, kdo ji popira, musi tvrdit skutecnosti ji vylucujici a ohledné nich
nese diikazni bYemeno. U¢astnik, ktery se brani pravnim diisledkim, které zékon vaZze na jednani v
dobré vire, je povinen tvrdit a prokazat skutec¢nosti vylucujici objektivné posuzovanou dobrou viru
protistrany (viz napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4925/2016, nebo
ze dne 28. 3. 2018,

sp. zn. 22 Cdo 741/2018).

31. Vzhledem k systematickému umisténi tohoto pravidla je zrejmé, Ze plati pro cely obcansky
zakonik, resp. celé soukromé pravo. Nevyplyva-li ze zvlaStniho ustanoveni néco jiného, poctivost a
dobré vira se predpokladaji (srov. zavéry usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 9. 2023, sp. zn. 27
Cdo 485/2023).

32. Z obecného principu presumpce dobré viry vsak existuji vyjimky. Jednu z téchto vyjimek
predstavuje § 1793 odst. 1 véta druha o. z., ktera - pri splnéni podminky dobré viry zkracujici strany
ve vztahu k ekvivalenci vzajemnych plnéni stran - vyluc¢uje uplatnéni pravidla o neumérném zkraceni
obsazeného v § 1793 odst. 1 vété prvni o. z.



33. Jelikoz uprava § 1793 odst. 1 véty druhé o. z. vyluCuje uplatnéni obecného reseni chraniciho
zkracenou stranu pred dasledky neimérného zkraceni, je to pravé zkracujici strana, k jejimuz
prospéchu vyjimka slouzi, ktera musi tvrdit a prokazovat naplnéni hypotézy této vyjimky, tj. ze
nepomér vzajemnych plnéni se zaklada na skutecnosti, o které nevédéla ani védét nemusela.

c) Aplikace obecnych zavérl v projednavané véci

34. V projednavané véci odvolaci soud spravné dovodil, ze ,védomi zkracujici strany o
skutec¢nostech, které zakladaji hruby nepomér plnéni, neni védomost o obvyklé cené (hodnoté)
plnéni, ale o okolnostech, které maji na takovou cenu vliv [...] Na nevédomosti zalovaného
[dovolatele] o obvyklé cené pozemku pritom své rozhodnuti soud prvniho stupné zalozil. Okolnosti, o
kterych by zalovany [dovolatel] v dobé uzavieni kupni smlouvy nemohl védét a které by zpusobily, ze
cena pozemku ve vysi 150 K¢ za m2 obvyklé cené neodpovida, zalovany [dovolatel] netvrdil. V rizeni
ani nevysla najevo zadna okolnost, pro kterou by prevadény pozemek mél jinou (podstatné nizsi)
cenu, nez odpovida jeho velikosti, umisténi, stavu a uréeni.” (viz odst. 30 a 31 napadeného
rozsudku).

35. Totéz vyplyva ostatné jiz z jazykového vykladu citovaného ustanoveni, z néhoz je zrejmé, zZe se
negativni podminka uplatnéni pravidla o neimérném zkraceni podle § 1793 odst. 1 véty druhé o. z.
vaze na vedomost zkracujiciho o skutec¢nostech (faktorech) zakladajicich nepomér vzajemnych
plnéni, nikoli o0 samotném nepomeéru vzajemnych plnéni, resp. ceny jako vysledku (ur¢eného danymi
faktory), jak se domniva dovolatel.

d) Vada, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci

36. Protoze je dovolani zalovaného pripustné, zabyval se dovolaci soud v souladu s § 242 odst. 3 o. s.
f'. téZ namitanymi vadami fizeni. Zalovany odvolacimu soudu vytykal absenci pouceni podle § 118a
odst. 2 0. s. T.

37. Ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. I'. sleduje ochranu prav ucastnika tak, aby z jeho pohledu nedoslo
k tzv. ,prekvapivému rozhodnuti“. Postup podle § 118a odst. 2 o. s. . prichazi v uvahu tehdy, jestlize
ucastniky dosud uvedena tvrzeni nedostacuji k tomu, aby skutkovy stav véci mohl byt objasnén, a
jestlize soud méa proto rozhodnout podle pravidla o neuneseni bremene tvrzeni; postacuji-li v rizeni
uskute¢néna tvrzeni pro objasnéni skutkové stranky véci i pri pripadném jiném pravnim nazoru
soudu, neni treba k pouceni podle ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. . pristupovat (srov. téz napr.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2003, sp. zn. 21 Cdo 121/2003, ¢i rozsudky Nejvyssiho
soudu ze dne 15. 3. 2007, sp. zn. 21 Cdo 194/2006, a ze dne 8. 3. 2011, sp. zn. 26 Cdo 1522/2010).

38. V projednavané véci ze skutkovych zjisténi soudt plyne, Ze se okolnostmi majicimi vliv na vysi
obvyklé ceny pozemku (resp. tim, zda dovolatel v dobé uzavreni kupni smlouvy mohl védét, ze kupni
cena pozemku ve vysi 150 K¢ za m2 obvyklé cené neodpovida) zabyvaly. Odvolaci soud pritom
uzavrel, ze okolnosti, které by vedly dovolatele k presvédcéeni, ze kupni cena pozemku odpovida cené
obvyklé, v projednavané véci dany nebyly - ,nevysly v rizeni najevo” - pricemz pouze na okraj
poznamenal, Ze nebyly zalovanym (dovolatelem) ani tvrzeny (viz odst. 30 az 31 napadeného
rozhodnuti). Odvolaci soud tak své rozhodnuti nezalozil na tom, ze dovolatel dostate¢né netvrdil
existenci takovych okolnosti, nybrz na zavéru, podle néhoz v projednavané véci okolnosti vedouci k
pouziti § 1973 odst. 1 véty druhé o. z. nebyly dany. K pouceni dovolatele podle § 118a odst. 2 0. s. I.
proto nebyl diivod. Rizeni vadou namitanou dovolatelem netrpi.

39. Ostatné jiz ze samotné obrany dovolatele, podle které ,pojem ceny v ¢ase a misté obvyklé 1ze
zjistit z okolnosti, které jsou obéma stranam stejné dostupné” (viz vyjadreni dovolatele ze 14. 3.
2021, s. 19 spisu), je zjevné, ze zde zadné skutecnosti predvidané ustanovenim § 1793 odst. 1 véty



druhé o. z. nebyly (sam dovolatel potvrdil, Ze mu okolnosti majici vliv na obvyklou cenu - tak jak ji
zalobkyné uvadi v zalobé - byly dostupné).

e) Shrnuti

40. Jelikoz se dovolateli prostrednictvim uplatnéného dovolaciho duvodu a jeho obsahového
vymezeni nepodarilo zpochybnit spravnost rozhodnuti odvolaciho soudu, Nejvyssi soud dovolani
podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.
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