Pifedsmluvni odpovédnost v ¢eském soukromém pravu
N. Cerndkovd
Uvod

V. Brodsky ztvarnil v cenami ovénéeném filmu Babi 1éto postavu F. Hany. Slo o seniora, ktery pro
pobaveni piedstiral, ze je emeritni ¢len Metropolitni opery a ze zvazuje koupi zamku za 65 000 000 K¢&.
Nestastnou nahodou pak doslo k vyzrazeni jeho skromnéjsi identity a roz¢arovany maklét vycislil své
Skody za zbytecné uskutecnénou prohlidku nemovitosti. Pozadoval 29 100 K¢ (za ndjem vozu, benzin,
pohosténi, brunch, promarneny cas, uvedeni v omyl, ohrozeni zdjmit dalsiho klienta) a zminil podani
trestniho oznameni. Divak se véru nesetkal s kligé filmovym, ani pravnim. Ciperny senior se totiz
nepokusil uplatnit dokonce ani argument typu ,,...ale jd jsem nic nepodepsal*. Zaplatil.!

Kinematograficka dila vyznamné pfispivaji k utvareni obecného pravniho povédomi. Mozna by podoba
scénaft proto méla byt konzultovana s odborniky. Ve spolecnosti jiz dlouho pfetrvava mylné
piesvédCeni, ze teprve podpisem smlouvy vznikaji stranam prava a povinnosti. Babi 1éto s timto
neSvarem piihodné otfasd. Rozsah Skody ale dramatizuje a zminka o trestnim ozndmeni vyzniva
nepatficné, nebot’ situace dopada ,,jen” do oblasti soukromého prava. Vid'te, Ze by ve scén¢ znélo
efektnéji, pokud by maklét se zvednutym obocim pronesl latinské souslovi culpa in contrahendo,
odkazujici prave na institut pfedsmluvni odpovédnosti? A mél by pravdu?

Film pochazi z roku 2001. Institut pfedsmluvni odpovédnosti byl v minulosti ¢aste¢né dovozovan soudy
na zékladé obecnych pravnich institutd, ale kjeho vyslovnému zakotveni doSlo az v
zakone ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,0Z*). Je proto v ¢eském pravnim prostiedi jeste
stale relativné novym tématem. Protoze obcansky zdkonik nové odliSuje odpovédnost za poruseni
smluvni a mimosmluvni povinnosti, pfedmétem diskusi je i povaha pifedsmluvniho poméru. Na
protichidné argumenty odbornikl jsem se pokusila nahlédnout v souvislosti s aktualné uplatinovanymi
metodami vyjednavani smluv, s diveérou a s dal$imi moZznostmi ochrany.

1. K podstaté institutu predsmluvni odpovédnosti

Predsmluvni odpovédnost je v zasadé odpovédnost za pochybeni, ke kterému doslo pifi uzavirani
smlouvy. Muze se tykat naptiklad situaci, kdy jedna ze stran pouze ptedstira zajem o uzavieni smlouvy,
»vycouva“ z podpisu smlouvy na posledni chvili, nebo kdyz dojde ke zneuziti divérnych Udaji
ziskanych pfi jednani o smlouvé. Jde o zajimavou oblast prava s mirnym presahem do etiky.

Soukromé pravo je zalozeno na zasad¢é autonomie vile a limitem i principem autonomie vile je
v zadvazkovych vztazich princip divéry.? Jednim z projevii autonomie vile je pak smluvni svoboda.
Mezi aspekty smluvni svobody patii svoboda utvofit obsah smlouvy a svoboda rozhodnout se o uzavieni
¢i neuzavieni smlouvy. Svoboda utvofit obsah se uplatni pfedevsim pii poskytovani sluzeb, Casto je
ovSem omezena jen na moznost prijmout ¢i nepfijmout, jako napiiklad v samoobsluze, kde strany
nevyjednavaji.’

Za otce institutu pfedsmluvni odpovédnosti je povazovéan R. Jhering. Jeho slavny ¢lanek* byl publikovéan
jiz vroce 1861. Dle prvotniho a dnes jiz prekonaného konceptu méla predsmluvni odpovédnost
prichazet v ivahu jen u neucinného uzavieni smlouvy. Hlavni myslenkou bylo umoznit ndhradu skody
v situaci, kdy mezi stranami neexistoval smluvni vztah.> Nutno dodat, ze Jhering své poznatky
nevztahoval na situace spojené s vyjednavanim smluv.°
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Vyjednavani ma pokazdé jiny prabéh, byva ¢lenéno do faze nabidky, akceptace a konsensu. Projevy
zucastnénych mohou béhem néj byt rozmanité, vice i mén¢ rozhodné a predevsim rtzné Citelné. Strany
se drobnymi ¢i vyraznymi kracky ptiblizuji ¢i vzdaluji uzavieni smlouvy a tuto jejich cestu mohou
dlazdit rizné dokumenty od forem elektronické komunikace, zapisti z jednani, dohod o zdméru ¢i
mlcenlivosti az po smlouvu o smlouvé budouci. Pohybuji se v onom ¢ase mezi vztahem mimosmluvnim
a smluvnim, vysledkem c¢ehoz se jejich pomér bude fidit rezimem pro deliktni nebo smluvni
odpovédnost. Zatimco pocatek predsmluvni odpovédnosti se definuje obtizn€, zanik nastava v momentu
podpisu smlouvy nebo ukonceni vyjedndvani o smlouvé.

Rozdil mezi smluvni a mimosmluvni povinnosti k nahradé skody spociva hlavné v tom, ze v obecném
rezimu deliktni odpovédnosti je zavinéni presumovano dle § 2910 OZ, zatimco v pfipadé smluvni
odpovédnosti strana mize byt zprosténa odpovédnosti prostfednictvim liberacnich diivodt upravenych
v § 2913 OZ. Janouskova povazuje rozdily mezi obéma rezimy za nejvyraznéjsi, pokud jde o reparaci
Cisté ekonomické Skody. V upravé deliktniho prava je totiz moznost pozadovat nahradu Cisté
ekonomické ujmy vyrazné omezena a pripousti se zejména u umyslného poruSeni dobrych mravd,
naproti tomu smluvni odpovédnost je zamé&fena primarné na nahradu ¢isté ekonomické ajmy.’

Uprava piedsmluvni odpovédnosti je obsazena v § 1728-1730 OZ. Podle divodové zpravy ji
soukromopravni Uprava citelné postradala, vyjimkou byl jen § 271 zakona ¢. 40/1964 Sb., Obcansky
zakonik, (dale jen ,,SOZ*). Zakonodarce vychazel ze zasady smluvni svobody a ptihlédl také k soft-law
projektliim nadnarodni povahy. Konkrétnéji zminil v ditvodové zpravée ¢l. 6 a 8 Evropského zékoniku o
smlouvach (CEC). Zduraznil téZ nutnost ochrany dobré viry osoby, se kterou je jednano. Skutkové
podstaty pfedsmluvni odpovédnosti jsou zalozeny na povinnosti poctivého jednani dle § 6 OZ a s tim
souvisejici aplikaci § 2910 OZ. Systematicky jsou zafazeny pod obecna ustanoveni o zavazcich, a to
pod Dil 2, Oddil 1 ,,Smlouva“. Dosavadni judikatura se v ptipad¢ predsmluvni odpovédnosti vSak
jednoznaéné piiklonila k zavéru, Zze pokud nebyla uzaviena smlouva, o poruseni smluvni povinnosti
nejde?®.

Na pomér mezi vyjednavajicimi stranami nahlizeji odbornici nejednotné. Melzer vnima predsmluvni
odpovédnost spise jako odpoveédnost smluvni. Argumentuje dobrovolnosti vztahu zalozeného na divéte.
Sviyj zaveér opira o § 1723 odst. 2 OZ: ,,Ustanoveni o zdavazcich, které vznikaji ze smluv, se pouZziji
primérené i na zavazky vznikajici na zdkladé jinych skutecnosti a pripomind obdobny piiklon i na
stran& némecké a rakouské pravni Gpravy.” Opacny postoj zaujima fada jeho kolegli, mezi nimi napf.
Hulmak, ktery jest¢ pred rekodifikaci soukromého prava poukazoval, Ze neni divod vytvaret zvlastni
zavazkové predsmluvni vztahy, nebot zde existuje (i mimo rezim sjedndvani smlouvy) obecna
povinnost jednat poctivé a neposkozovat absolutni prava tietich osob. Hulmak klade diraz na
skutecnost, Ze si strany mohou proces uzavirani smlouvy do urcité miry smluvné upravit, a pokud tak
neucini, bude odpovédnost za $kodu dle jeho ndzoru jasné mimosmluvni.'°Janouskova provedla
indikativni test, kdy zasazovala konkrétni situace do systému odpovédnostnich vztahti. Dle vysledku
testu je predsmluvni vztah dvou stran blize poméru smluvnimu, ackoli sméfuje primarné na ochranu
jiného zajmu, nez z&jmu plnéni ze smlouvy. Za vyhodu aplikace § 2913 OZ u smluvniho vztahu
Janouskova povazuje vétsi flexibilitu ustanoveni a za nevyhodu pfisnou objektivni odpovédnost,
zt€lesnénou v omezeném okruhu liberacnich dtivoda. Za vyhodu aplikace § 2910 OZ u mimosmluvniho
vztahu pak povazuje princip zavinéni, ktery dle jejiho nazoru vyjadfuje podstatu predsmluvni
odpovédnosti 1épe. Ustanoveni v§ak nemusi ve vSech pfipadech vést k zajisténi odpovidajici nahrady
Cisté ekonomické Gjmy. !
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2. Exkurs do vyjednavacich praktik aneb skute¢né vztah zaloZeny na diivéie?

Nekteti lingvisté hledaji u slova ,,kontrakt™ spojitost se slovem ,,kontra® (proti), jini zase se slovy ,,cum
trahere® (tahnout spolu). 2 Nabizi se také vyznam slova ,,kontrakce* (zmenSovani, zkracovani, Skrceni,
z0Zeni ¢&i stazeni)."® Vyjednavani smluv miZe asociovat i porod, kdyZ v obou pitipadech plati, Ze
s opakovanim procesu se zpravidla dostavuje rychlejsi a hladsi pribéh. S porodem tizce souvisi hormon
oxytocin. Hladiny téhoz hormonu sledovali védci také u vyjednavacd. Vyssi hladiny hormonu
vykazovali ti vyjednavaci, ktefi do vyjednavani vstoupili s imyslem divérovat druhé strané. S klesajici
davérou v pribéhu jednani pak klesaly i hladiny hormonu. Diivéra pfi vyjednavani vSak nemusi byt
nutné pozitivem, nebot’ mize vést i k vyjednani méné vyhodnych smluv. Umérné tomu, jak roste divéra,
totiz klesa ostrazitost vyjednavace. Pfemira divéry mize vyjednavace vést napiiklad k tomu, aby se
piili§ zabyval zajmy druhé strany a ve vysledku vyjednal hor$i vysledky pro sebe.!*

Pii vyjednavani smluv lze od zucastnénych stran stézi ocekavat piili§ altruisticky pfistup. Hajn
poukazuje, Ze pokud smluvni vyjednavac vyciti slabost soupete, vyuZzije takovy poznatek ve svij
prospéch, nebot’ by jinak nebyl obchodnikem, ale charitou. Skute¢né zdatny vyjednava¢ vSak ovlada
uméni se v kontrakénich ziscich omezit, nebot’ vi, Ze pfili§ vyhodna smlouva je nejistym ujednanim. '3

Rolny uvadi, ze eticky zplsob vyjednavani, kdy je vzajemnd polemika vedena jen na Urovni stietu
v&cnych argumenttl, umocni pfipadné vitézstvi navrhovatelti zmén a zvysi jejich moralni prestiz.'® S tim
by nesouhlasil Patik, ktery je v souc¢asné dobé oznacovan za profesionalniho vyjednavace. Argumenty
podle n¢j do vyjednavani nepatii, nebot’ jednoduse nefunguji. Uvadi, Ze prostiednictvim argumentd se
strana snaZi vyjednat pravdu, kterou ale vyjednat nelze.!” Vyjednavani se ziejmé stalo dynamickym
oborem. S ohledem na zaméfeni piispévku je zajimavou informaci, Ze se Pafik specializuje na
poskytovani sluzeb v poslednich 5 % vyjednavani.'®* Diky vycviku vyjednavani u americké FBI,
absolvovani vzdélavaciho programu na Harvardské univerzité¢ ¢i na Univerzité St. Gallen vyjednal
udajné rozsahlé mnozstvi smluv za miliardy korun.'” Zalozil Asociaci vyjednavaci, prostiednictvim
které vychovava budouci generaci vyjednavact. Jeho nazory by tak v budoucnu mohly vyrazné tvarovat
praxi. V zahrani¢i je jiz udajné bézné, Ze se vyjednavani smluv ucastni profesionalné Skoleni a
pripraveni vyjednavaci, at’ jiz z internich nebo externich zdrojt.

Vyjednavaci smluv nékdy svoji strategii opiraji o Mehrabianovo pravidlo 7-38-55, dle kter¢ho je 7 %
sdé&leni piedano slovem, 38 % prostfednictvim tonu hlasu a 55 % prostiednictvim feéi t&la.>° Informace
vyféené stranami tak nemusi hrat primarni roli. Program vyjednavani na Harvardské univerzité je
poskytovan prostiednictvim pravnické fakulty, ktera se snazi zasadit o rozvoj etictéjSich metod
vyjednavani. Vyjednavaci smluv pry mnohdy 1Zou, n¢kdy tak ¢ini védome a jindy neimyslng. Ackoli
univerzita ve snaze o napravu vytvorfila strategii pro sniZzeni objemu 1zi, Gplnou eliminaci pfirozené
neocekava.?! Také na Pravnické fakulté Univerzity v Missouri jsou piesvédceni, ze lhani je pfi
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vyjednavani smluv Siroce rozsifenym fenoménem. Jungova se ve svém vyzkumu zabyvala riznymi
aspekty 171, aby dospéla k zavéru, Ze pravo by mélo rozliSovat mezi riznymi typy 1zi uplatiovanymi ve
vyjednavani. Za nejvice Skodlivé povazuje 1zi tykajici se pfedmétu smlouvy nebo ceny, nebot jejich
nasledkem je vyrazna ekonomickéd vyhoda lhafe. Oproti tomu jiné typy 1zi (naptiklad o emocich) maji
jen maly ekonomicky dopad a mohou vést slabsi stranu k nepatrné lepSim vysledkiim ve vyjednavani.
Jsou proto z ekonomického hlediska zadouci a jejich kultivaci prostfednictvim prava nedoporucuje.?

Pravni uprava piedsmluvni odpovédnosti predpoklada, Ze si strany navzajem poskytnou urcity okruh
informaci, pficemz Pafik oteviené pfiznava, ze béhem vyjednavani neodpovi asi na 90 % otazek.
Vétsinou totiz odpovi otazkou vlastni, ke které obvykle pfipoji dalsi pozadavky. Jednou ze strategii
vyjednavaci ostatné je dorazit na jednani s pfipravenym katalogem nékolika desitek poZzadavki. Nejvice
byva pozadavkd, ze kterych je strana ochotna slevit, nasleduji sttedn¢ dalezité pozadavky a nejméneé je
pozadavka stéZejnich, kterych je cca 3-5. Pokud druha strana odmitne uréitému pozadavku vyhovét, ma
udajné u dalSich pozadavku vét$i snahu vyhovét. Soucasti strategii je tak i zpusob kladeni pozadavkd,
ze kterého nemusi byt druhé strang zfejmé, na Cem prvni strana skuteéné Ipi.* Selekce informaci a
zpusob jejich prezentace je tedy prirozenou soucasti vyjednavaci strategie.

M. Weber v ramci etiky odpovédnosti poukazal, ze jednani a chovani mtze byt spojeno s riznymi
nedostatky, napiiklad sinformac¢nim deficitem, pfiCemz tyto nedostatky mohou zapii¢init mj.
nedostatek diivéry.* Jak jiz bylo vy$e zminéno v riiznych souvislostech, diivéra je zakladnim kamenem
autonomie vule. Seknicka diveru definuje jako ,,...stupen pozitivniho vztahu toho, kdo veri, v dobrou
vitli a spolehlivost toho, komu veri, a to v riskantnich a ménicich se situacich.” a uptesiuje, ze se divéra
muze opirat o rizné zaklady, mj. o strach, znalosti, empatii, poznani, vypocitavost, vztahy i konkrétni

osobnosti.?

Na zéklad¢ vySe uvedeného lze pochybovat o vysoké mife divéry mezi vyjednavajicimi stranami.
Néktefi profesionalni vyjednavaci jsou presvédCeni, Ze Ize Uispésn€ vyjednavat i se stranou, které
nedvétruji?®, ze divéra je ,,luxusem*, nebo Ze zastupci spole¢nosti zvou na jednani profesiondlni
vyjednavace Casto pravé v situaci, kdy byla divéra mezi stranami naru$ena, ale pretrvala vile
spolupracovat.?’

3. Pravni uprava predsmluvni odpovédnosti

Ped rekodifikaci soukromého prava osvétlila charakter institutu predsmluvni odpovednosti judikatura.
Prtilomovym bylo rozhodnuti®®, ve kterém Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze pokud nebyla smlouva
uzaviena, nejde o poruSeni smluvni povinnosti. Zavér o odpovédnosti za (neopravnéné, resp.
bezdiivodné) ukonceni jednani o uzavieni smlouvy byl opfen zejména o obecnou garan¢ni povinnost
podle § 415 SOZ, jejiz poruseni zakladalo obecnou odpovédnost za Skodu podle § 420 SOZ. Generalni
klauzule obsazena v § 420 SOZ byla prizniva v tom smyslu, Ze nehralo roli posouzeni otazky, zda §lo o
poruSeni smlouvy ¢i zakona. Nyni je odpovédnost za poruseni smluvni a mimosmluvni povinnosti
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Dostupné z: https://thesaleshunter.com/can-you-successfully-negotiate-with-someone-you-dont-trust/

27 Trust in Negotiation is NOT a Necessity [online]. Canada: NEGOTIATIONS NINJA, 2022 [cit. 2023-02-06]. Dostupné z:
https://negotiations.ninja/blog/trust-in-negotiation-is-not-a-necessity/

28 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 1166/2004 ze dne 10. fijna 2006.
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odlisena a je dovozovano, ze mezi mimosmluvni a smluvni odpovédnosti muze existovat konkurence, a
proto se neuplatni pfednost smluvniho prava.

Skutkové podstaty predsmluvni odpovédnosti jsou obsazeny v § 1728-1730 OZ. Za speciélni piipad
predsmluvni odpovédnosti je nékdy povazovano i zptisobeni neplatnosti smlouvy podle § 579 OZ a
uvedeni né&které ze stran v omyl dle § 584 OZ.3°

e Dle § 1728 odst. 1 OZ plati, ze: ,,Kazdy miize vést jednani o smlouveé a neodpovida za to, Ze ji
neuzavre, ledaze jednani o smlouve zahdji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma umysl
smlouvu uzavrit.*

Skutkova podstata, nékdy oznaCovana jako jednani na oko, klade zjevné diraz na zdsadu autonomie
vile. Strany tedy mohou vést jednani o smlouvé a vybirat si, s kym smlouvu uzaviou a s kym nikoli,
aniz by byly za své rozhodnuti odpovédné. Pokud ovSem jednani nepovedou bez umyslu smlouvu
uzaviit. Motivaci zde bude typicky snaha opatfit si informace o konkurenci, dozvédét se tdaje o
technickych ¢i cenovych parametrech zbozi.>! MoZna také snaha o zdrzeni konkurence.

Protoze v neskodné mite se tak déje bézné, z vymezeni skutkové podstaty by mélo byt 1épe ziejmé, kdy
se jednani jiz stane jednanim o smlouvé€. Tim spiSe, Ze jde o velmi dtlezity milnik, po jehoz dosazeni
dle Nejvyssiho soudu jiZz ,,...je nerozhodné, do jaké fize se piedsmluvni jednani dostala“.>
Problematickym bude také prokazani absentujiciho umyslu uzavfit smlouvu. ProtoZe je dikazni

bfemeno na stran¢ zalobce, mohou mit strany zvazujici Zalobu obavy z jeho neuneseni.

Léty provéieni obchodni partnefi zfejmé nebudou témi, kdo by typicky inicioval rozsifeni relevantni
judikatury na zakladé § 1728 odst. 1 OZ, a zdatny vyjednavac by pifedstirany umysl uzavtit smlouvy
jisté¢ zahy odhalil. Ustanoveni § 1728 OZ mozna ptispélo k opatrnosti nékterych subjektii, nebot’ e-
maily obc¢as preventivné sdéluji, ze dokument ma povahu informativniho charakteru a neni navrhem na
uzavieni smlouvy.

o Dle § 1728 odst. 2 OZ plati, ze ,,Pri jednani o uzavieni smlouvy si smluvni strany vzdjemné sdeli
v§echny skutkové a pravni okolnosti, o nichz vi nebo védet musi tak, aby se kazda ze stran mohla
presvedcit o moznosti uzaviit platnou smlouvu a aby byl kazde ze stran ziejmy jeji zajem smlouvu
uzavrit.*.

Skutkova podstata je ozna¢ovana i jako poruseni informacni povinnosti, ale informac¢ni povinnost neni
spojena vyluéné s predsmluvni odpovédnosti. Ma uzkou vazbu na § 583 OZ, nebot’ neposkytnuti
pottebné informace mize vést i k vyvolani omylu a tedy k neplatnosti smlouvy. U ustanoveni
§ 1728 odst. 2 OZ neni ziejmé, kdy se jednani jiz stivéa jednanim o uzavieni smlouvy.** Diskutovany je
také rozsah, v jakém by mély byt sdéleny informace o skutkovych a pravnich okolnostech. Jak bylo jiz
uvedeno, odkryvani pozadavkl nesoucich informace miize byt soucasti taktické strategie. Povinnost
informovat by pii piili§ pfisném vykladu mohla zatizit kontrakéni proces.

Podle Nejvyssiho soudu je informacni povinnost v pripadé § 1728 odst. 2 OZ vztahovana na vSechny
okolnosti, které by mohly zptisobit absolutni nebo relativni neplatnost smlouvy. Smyslem ustanoveni je
i zamezit, aby jednajici strany nebyly ovlivnény jakymikoli klamavymi udaji ¢i neposkytnutim
informaci, jestlize by jejich absence mohla zkreslit predstavu druhé strany, ovliviiyjici jeji zajem na
uzavieni smlouvy. Ma jit o okolnosti, kterymi jedna ze stran disponuje a které jsou relevantni pro to,
aby druh4 strana mohla posoudit, zda mé na uzavieni smlouvy zajem &i nikoli.** K poruseni informaéni

29 JANOUSKOVA, Anezka. Néhrada skody pfi poruseni smluvni a mimosmluvni povinnosti v obéanském prdvu. Praha: Wolters
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-760-0. str. 131-132.

30 MELZER, Filip. PFfedsmluvni odpovédnost v detailu [online]. Praha: epravo.cz, 2016 [cit. 2023-02-03]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/eshop/predsmluvni-odpovednost-v-detailu-141.html

31 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kolektiv. Obéansky zdkonik.: Komentdr. Svazek VI. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2014, str. 1 197. ISBN 978-80-7478-630-3, str. 962., str. 15.

32 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 2535/2021-289 ze dne 12. Fijna 2022.

33 HRADEK, Jifi. Pfedsmluvni odpovédnost: Culpa in contrahendo. Praha: Auditorium, 2009. ISBN 978-80-903786-9-8, str. 195.
34 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018-116 ze dne 30. fijna 2018
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povinnosti muze dle Nejvyssiho soudu dojit i v situaci, kdy bude pied ukonCenim platnosti jiz uzaviené
smlouvy jedna ze stran uji§t'ovat druhou o umyslu pokracovat v dalsi spolupraci.®

Banyaiova poukazuje, ze § 1728 odst. 112 OZ je zaloZen na principu poctivosti a ze smluvni vylouceni
tohoto principu by bylo v rozporu s vefejnym potadkem. Ustanoveni povazuje za kogentni, avsak
poukazuje, Ze strany si specifickd pravidla jednani o smlouvé mohou smluvné upravit, naptiklad
exklusivitu jednani po uréitou dobu, rozsah informacnich povinnosti, vymezeni divérnych informaci
véetné podminek jejich ochrany. Zaroven si mohou upravit rozsah nahrady $kody podle limith
obsazenych v § 2898 OZ.3¢

e Dle § 1729 odst. 1 OZ plati, ze: ,,Dospéji-li strany p¥i jednani o smlouve tak daleko, Ze se uzavieni
smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jedna nepoctivé ta strana, kterd pres ditvodné ocekavani
druhé strany v uzavieni smlouvy jednani o uzavieni smlouvy ukonci, aniz pro to ma spravedlivy
duvod. “. Dle odst. 2 téhoz ustanoveni plati, Ze strana, ktera: ,, ...jednd nepoctivé, nahradi druhé
strané Skodu, nanejvys vsak v tom rozsahu, ktery odpovida ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych
pripadech.

Skutkova podstata se tyka onoho neslavného vycouvani v posledni chvili. Melzer poukazuje, ze pokud
¢inime stranu odpovédnou za to, Ze nedoslo k uzavieni smlouvy, ackoli tato strana neméla povinnost
smlouvu uzavfit, pak se musi jednat o divody mimofadné intenzivni. Intenzitu spatfuje i v ramci
interpretace spravedlivého divodu. Spornym podle néj bude naptiklad vyskyt nové a zajimavéjsi
nabidky na trhu.?’

Prazska realitni kancelaf zalovala stranu, ktera projevila zajem o pronajem bytu a nasledné ukoncila
jednani zruSenim dalsi schtizky bez blizsiho vysvétleni. Byt byl v Case jednani rekonstruovan a nedoslo
ani k podpisu rezerva¢ni smlouvy. Pohnutkou zalované byl umysl hledat rad¢ji byt ke koupi. Nejvyssi
soud dospél k zavéru, ze se jednalo o spravedlivy divod a ze nepoctivost jednani nelze spatfovat
v rozsahu, v jakém jednajici strana druhé stran€ ptedestie proces svych ivah, na jejichz zakladé ukoncila
jednani. Dale uvedl, Ze nelze obecné fici, co je onim spravedlivym diivodem pro ukonceni kontrakéniho
procesu, nebot’ vzdy bude zalezet na okolnostech konkrétniho jednani. Vznik pfipadné odpovédnosti by
vSak mél byt spiSe vyjimkou, nikoli pravidlem, a posouzeni spravedlivosti diivodu, a tudiz i poctivosti,
by nemeélo byt pfili§ prisné. Jako spravedlivy diivod by méla byt posouzena kazda racionalni tivaha
jednajici strany vychazejici z objektivni skutecnosti, ale také z obhajitelného subjektivniho piesveédceni
podlozeného konkrétnimi okolnostmi v daném misté a ¢ase.*® S ohledem na lidskou vynalézavost pii
vytvareni divodi bychom se mozna mohli pfi troSe Stésti v budoucnu dockat pestré a zabavné
judikatury.

o Dle § 1730 odst. 1 plati, Zze: ,Poskytnou-li si strany pfi jednani o smlouvé tdaje a sdéleni, ma kazda
ze stran pravo vést o nich zaznamy, ikdyZ smlouva nebude uzaviena.“ Dle odst. 2 téhoz
ustanoveni: ,Ziska-li strana pri jednani o smlouvé o druhé strané duvérny tdaj nebo sdéleni, dba,
aby nebyly zneuzity, nebo aby nedoslo k jejich prozrazeni bez zakonného duavodu. Porus$i-li tuto
povinnost a obohati-li se tim, vyda druhé strané to, o¢ se obohatila.”

Zachovani duvérnosti informaci je dle Melzera projevem loajality existujici jiz v pfedsmluvni fazi. Proto
se v otazce, zda uprava vylucuje pravo na nahradu Skody, ptiklani k zavéru, Ze nahradu Skody lze
pozadovat za poruseni loajality, ptficemz to by pfipadné mélo charakter poruseni povinnosti smluvni a
fesilo by se dle § 2913 OZ.* Aktualng platny OZ nevyzaduje, podobné jako diive zdkon ¢&. 513/1991

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 2197/2020-486 ze dne 14. dubna 2021.

36 pPRAZAK, Zbynék, Josef FIALA, Jiti HANDLAR a kolektiv: Zdvazky z prdvnich jedndni podle obéanského zdkoniku. Komentdr k
§ 1721 - 2893 OZ. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-807502-158-8, 1680 s., str. 16.

37 MELZER, Filip. Pfedsmluvni odpovédnost v detailu [online]. Praha: epravo.cz, 2016 [cit. 2023-02-03]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/eshop/predsmluvni-odpovednost-v-detailu-141.html

38 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. fijna 2018.

39 MELZER, Filip. Pfedsmluvni odpovédnost v detailu [online]. Praha: epravo.cz, 2016 [cit. 2023-02-03]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/eshop/predsmluvni-odpovednost-v-detailu-141.html
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Sb., Obchodni zakonik, oznac¢eni divérnych informaci za divérné. Piesto je vhodné a doporu¢ované,
aby strany smluvné vymezily rozsah udajd, které za divérné pokladaji*’, zejména prostfednictvim
dohody o mlcenlivosti. Zaroven nelze opomenout vazbu na pravo proti nekalé¢ soutézi, konkrétné
skutkovou podstatu Poruseni obchodniho tajemstvi, upravenou v § 2985 OZ.
4. Zavér: Slibované acinky vs. skutetna ochrana?

Prevazné se lze setkat s nazorem, Ze zakotveni institutu pfedsmluvni odpovédnosti do pravni tpravy
bylo pozitivnim krokem ke zvySeni kultury v kontrakci.*! Mé&lo diky nému dojit k posileni pravni jistoty
smluvnich stran a k ochrané ucastniki kontrakéniho procesu, jednajicich v dobré vife. Vyznam
nékterych pojmu vsak nebyl dostateéné vymezen a diskuse ohledné chapani pfedsmluvni odpovédnosti
ve vztahu k deliktni ¢i smluvni odpovédnosti dosud neutichla. Ptili§ rozvolnény vyklad soudii by mozna
mohl nepatficnym zpiisobem omezit autonomii vile a vnést do vyjednavaciho procesu nejistotu ¢i
nervozitu ohledné vzniku pravni odpovédnosti.

Je zajimavé, ze pred zakotvenim institutu pfedsmluvni odpovédnosti judikatura pozvolna piibyvala,
zatimco po rekodifikaci soukromého prava doslo na n&jaky cas v tomto smyslu k utlumu. Mohl institut,
opireny o predpoklad divéry mezi jednajicimi stranami, vzbuzovat svym vymezenim zpocatku
neduvéru? Nyni jiz prostiednictvim judikatury doslo k objasnéni alespon nékterych otazek, a pokud jde
napiiklad o chapani spravedlivého divodu ukonéeni vyjednavani, mizeme si oddychnout. Vznik
pfipadné odpovédnosti by mél podle Nejvyssiho soudu byt spiSe vyjimkou, nikoli pravidlem, a
posouzeni spravedlivosti divodu, a tudiz i poctivosti, by nemé¢lo byt pfili§ pfisné. Zaroven toto
posouzeni neni podminéno piedestienim procesu Uvah strany, kterd jednani ukoncéila. Rozsudek
Nejvyssiho soudu, ve kterém takové zavéry zazné€ly, ndm zaroven naznacil, Ze institut by se nem¢l stat
obavanou zbrani siln&jsich smluvnich stran.*?

Linhart poukazuje, ze pred rekodifikaci soukromého prava se judikatura zabyvala predevs§im piipady,
kdy jiz byla uzaviena n&jaka smlouva, nej¢astéji smlouva o smlouvé budouci.** Abych mohla posoudit,
zda mize smlouva o smlouvé budouci predstavovat plnohodnotny substitut institutu pfedsmluvni
odpovédnosti, pokusila jsem se nejprve dozveédet vice o procesu vyjednavani. Prekvapilo mé, o jak
dynamicky obor se jedna. Nékteti profesiondlni vyjednavaci se v souc¢asné dob¢ soustiedi na poslednich
5 % celého vyjednavaciho procesu. Téchto par procent miize predstavovat mnohahodinové a stresujici
jednani, na které se vyjednavaci peclivé ptipravuji. Poznatky, tykajici se naptfiklad hladin hormonu
oxytocinu, které vyjednavaci vykazuji, naznacuji, Ze vztah stran nemusi byt nutné zalozen na divéte a
7e ditvéra dokonce nemusi nutné vést k lep§im vysledkiim vyjednavani. Neméné prekvapivym zjisténim
byla existence studii, doporucujicich, aby pravni Gprava v pfipad¢ vyjednavani smluv rozliSovala mezi
riznymi typy 171, nebot’ nékteré typy 1zi mohou dokonce mit pozitivni ekonomicky dopad.

Pokud jde o diskuse spojen¢ s povahou piedsmluvniho poméru mezi vyjednavajicimi stranami, nemohu
se bohuzel priklonit k odbornikim, ktefi tento vztah vnimaji spise jako vztah na bazi smluvni. Zda se
mi, ze institut 1épe odpovida pojeti civilniho deliktu a domnivam se, Ze se ptiblizuje k nekalé soutézi,
ktera divéru ve vztazich mezi sout&Ziteli ani nepfedpokladd. Radu situaci souvisejicich se vznikem
pfedsmluvni odpovédnosti mize pojmout generalni klauzule nekalé soutéze nebo né€které skutkové
podstaty, napiiklad jiz zminéné poruseni obchodniho tajemstvi. Vznik povinnosti nahradit Skodu
zpiisobenou nekalosoutéznim jednanim je navic nov€ vazan na zavinéni rusitele, pticemz dfive byla
odpovédnost za $kodu zaloZena na principu objektivnim.**

40 pRAZAK, Zbynék, Josef FIALA, Jifi HANDLAR a kolektiv: Zdvazky z prdvnich jedndni podle obéanského zdékoniku. Komentdr k
§ 1721 - 2893 OZ. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-807502-158-8, 1680 s., str. 14-15.

41 PETRZELOVA, Jana. PREDSMLUVNI ODPOVEDNOST [online]. Brno: Masarykova univerzita, 2012 [cit. 2023-02-09]. Dostupné
z: https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/Bermudskytrojuhelnik/Petrzelovalana.pdf

42 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. fijna 2018.

43 LINHART, Ales. Meze predsmluvni odpovédnosti [online]. Praha: Pravni prostor, 2018 [cit. 2023-02-02]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/meze-predsmluvni-odpovednosti

44 JAKL, Ladislav a kol.. Novy obcansky zdkonik a prdva k dusevnimu vlastnictvi. Praha: Metropolitan University Prague Press,
2014. ISBN 978-80-87956-01-4, str. 130.



Vyjednava¢ Pafik vjednom zrozhovori zminil, Zze zkouSel, kam az jej kladeni pozadavku pfi
vyjednavani pusti. Mezi desitkami pozadavki rizné dilezitosti vznesl také pozadavek, aby developer
a investor poiidili na pozemku budouci stavby spole¢nou fotografii, jak ptipijeji Sampaiiskym a tato poté
bude ptilohou smlouvy. Vyrozuméla jsem, ze tak jiz bylo ujednano ve smlouveé o smlouvé budouci
a dospéla jsem proto k zavéru, ze onéch 5 podstatnych % vyjednavani za pomoci profesionalniho
vyjednavace ziejm¢ obvykle pfedchazi podpisu smlouvy o smlouvé budouci. Pfed ,,vrcholnym*
vyjednavanim zpravidla tedy nejsou znamy konkrétni pozadavky a udaje, které by mohly byt vtéleny
do smlouvy o smlouvé budouci. Kromé toho smlouva o smlouvé budouci neni zarukou, Ze dojde
k podpisu vlastni smlouvy, takze selhava piesné tam, kde plisobi institut predsmluvni odpovédnosti.

Advokati se v praxi sfeSenim predsmluvni odpovédnosti potkavaji stale spiSe vyjimeéné, avSak
oCekavaji, ze bude vyznam institutu nadale naristat.*> Petrzelova piedpoklada, ze bude v budoucnu
uplatiiovana nahrada Skody za nelegitimni ukonceni jednani o smlouvé zejména mezi stranami relativné
rovnymi ve svych pravech a povinnostech, tj. mezi podnikateli nebo mezi obCany. Poukazuje vSak
zaroven, Zze obecna uprava v OZ by méla byt uplatnitelna i na pfedsmluvni jednani probihajici mezi
obchodnikem a spotfebitelem. Nékteré zdroje se zaroven zabyvaji otazkou uplatnéni institutu
predsmluvni odpovédnosti v oblasti pracovnépravnich vztaht.

Castym argumentem pro vznik predsmluvni odpovédnosti je vy$e vynalozenych naklad jednou ze
stran. Pokud bychom se ale soustfedili spiSe na samou podstatu jednani, jak doporucuje napiiklad
Vaverkova*, néktei by mozna museli ménit své nakupni chovani. KdyZ bychom zasli do krajnosti,
poctiva zakaznice by navstivila parfumerii naptiklad se slovy: ,,Dobry den, precetla jsem si na internetu
recenze na nekolik parfémii. Rada bych si k nim privonéla a ten, ktery se mi bude libit nejvice, si poté
objednam pres e-shop u konkurence, ktera ma priznivéjsi ceny.” A co teprve v opacném gardu. Jednim
ze segmentl trhu, ktery se dle prostého online vyhledavani a dle judikatury hlasi k principtim institutu
predsmluvni odpové&dnosti, je trh realitni. 7 M&l by developer sdélit spotiebiteli, ktery se chysta koupit
nemovitost s krasnym vyhledem, Ze ve vyhledu zacne brzy stavét dalsi domy, které jej o vyhled ochudi?

Ziejm¢ jste pii filmu Babi l1éto také méli tendenci soucitit spiSe s panem Hénou, nez s makléfem, ktery
tvrdé pozadoval uhrazeni i takovych nakladi, které nemél. Lze polemizovat, jak daleko doSel pan Hana
v piredstirani zajmu o uzavieni smlouvy. Pronesl totiz, Ze pokud by majitelka hodlala z ceny zamku
slevit, maklét by mu m¢l ihned zatelefonovat. Zaroven makléie informoval, ze odléta do USA, kde
zalezitost zkonzultuje s pravnikem. Stale vaham, zda tim mohl zah4jit jednani o smlouvé, ¢i nikoli,
a ponechavam ¢tenafi prostor pro ,,alternativni zakonceni®...

Deékuji prispevkem své alma mater.
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Prevod nemovitosti: Pozor na predsmluvni odpovédnost [online]. Hypoindex [cit. 2023-02-07]. Dostupné z:
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Predsmluvni odpovédnost (culpa in contrahendo) [online]. Instinkt reality [cit. 2023-02-07]. Dostupné z: https://www.instinkt-
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