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Předsmluvní odpovědnost v českém soukromém právu 

N. Černáková 

Úvod 

V. Brodský ztvárnil v cenami ověnčeném filmu Babí léto postavu F. Hány. Šlo o seniora, který pro 
pobavení předstíral, že je emeritní člen Metropolitní opery a že zvažuje koupi zámku za 65 000 000 Kč. 
Nešťastnou náhodou pak došlo k vyzrazení jeho skromnější identity a rozčarovaný makléř vyčíslil své 
škody za zbytečně uskutečněnou prohlídku nemovitosti. Požadoval 29 100 Kč (za nájem vozu, benzín, 

pohoštění, brunch, promarněný čas, uvedení v omyl, ohrožení zájmů dalšího klienta) a zmínil podání 
trestního oznámení. Divák se věru nesetkal s klišé filmovým, ani právním. Čiperný senior se totiž 
nepokusil uplatnit dokonce ani argument typu „…ale já jsem nic nepodepsal“. Zaplatil.1 

Kinematografická díla významně přispívají k utváření obecného právního povědomí. Možná by podoba 
scénářů proto měla být konzultována s odborníky. Ve společnosti již dlouho přetrvává mylné 
přesvědčení, že teprve podpisem smlouvy vznikají stranám práva a povinnosti. Babí léto s tímto 
nešvarem příhodně otřásá. Rozsah škody ale dramatizuje a zmínka o trestním oznámení vyznívá 
nepatřičně, neboť situace dopadá „jen“ do oblasti soukromého práva. Viďte, že by ve scéně znělo 
efektněji, pokud by makléř se zvednutým obočím pronesl latinské sousloví culpa in contrahendo, 
odkazující právě na institut předsmluvní odpovědnosti? A měl by pravdu? 

Film pochází z roku 2001. Institut předsmluvní odpovědnosti byl v minulosti částečně dovozován soudy 
na základě obecných právních institutů, ale k jeho výslovnému zakotvení došlo až v  
zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „OZ“). Je proto v českém právním prostředí ještě 
stále relativně novým tématem. Protože občanský zákoník nově odlišuje odpovědnost za porušení 
smluvní a mimosmluvní povinnosti, předmětem diskusí je i povaha předsmluvního poměru. Na 
protichůdné argumenty odborníků jsem se pokusila nahlédnout v souvislosti s aktuálně uplatňovanými 
metodami vyjednávání smluv, s důvěrou a s dalšími možnostmi ochrany. 

1. K podstatě institutu předsmluvní odpovědnosti 

Předsmluvní odpovědnost je v zásadě odpovědnost za pochybení, ke kterému došlo při uzavírání 
smlouvy. Může se týkat například situací, kdy jedna ze stran pouze předstírá zájem o uzavření smlouvy, 
„vycouvá“ z podpisu smlouvy na poslední chvíli, nebo když dojde ke zneužití důvěrných údajů 
získaných při jednání o smlouvě. Jde o zajímavou oblast práva s mírným přesahem do etiky. 

Soukromé právo je založeno na zásadě autonomie vůle a limitem i principem autonomie vůle je 
v závazkových vztazích princip důvěry.2 Jedním z projevů autonomie vůle je pak smluvní svoboda. 
Mezi aspekty smluvní svobody patří svoboda utvořit obsah smlouvy a svoboda rozhodnout se o uzavření 
či neuzavření smlouvy. Svoboda utvořit obsah se uplatní především při poskytování služeb, často je 
ovšem omezena jen na možnost přijmout či nepřijmout, jako například v samoobsluze, kde strany 
nevyjednávají.3 

Za otce institutu předsmluvní odpovědnosti je považován R. Jhering. Jeho slavný článek4 byl publikován 
již v roce 1861. Dle prvotního a dnes již překonaného konceptu měla předsmluvní odpovědnost 
přicházet v úvahu jen u neúčinného uzavření smlouvy. Hlavní myšlenkou bylo umožnit náhradu škody 
v situaci, kdy mezi stranami neexistoval smluvní vztah.5 Nutno dodat, že Jhering své poznatky  
nevztahoval na situace spojené s vyjednáváním smluv.6 

 
1 BABÍ LÉTO, režie: V. Michálek, scénář: J. Hubač. Česká televize BKP production BUC-FILM, 2001. 
2 PRAŽÁK, Zbyněk, Josef FIALA, Jiří HANDLAR a kolektiv: Závazky z právních jednání podle občanského zákoníku. Komentář k 
§ 1721 - 2893 OZ. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-807502-158-8, 1680 s., str. 14-15. 
3 KNAPP, V. Teorie práva. Praha: C.H.Beck, 1995. ISBN 80-7179-028-1, str. 144-145. 
4 Culpa in contrahendo, oder Schadensersatz bei nichtigen oder nicht zur Perfektion gelangten Verträgen 
5 HRÁDEK, Jiří. Předsmluvní odpovědnost: Culpa in contrahendo. Praha: Auditorium, 2009. ISBN 978-80-903786-9-8, str. 28. 
6 NOVOA, Rodrigo. CULPA IN CONTRAHENDO: A COMPARATIVE LAW STUDY [online]. Arizona Journal of inernational & 
Comparative Law, 2005, Vol. 22, No. 3 [cit. 2023-01-31]. Dostupné z: https://cisg-

online.org/files/commentFiles/Novoa_22_ArizJIntl&CompL_2005_583.pdf  

https://cisg-online.org/files/commentFiles/Novoa_22_ArizJIntl&CompL_2005_583.pdf
https://cisg-online.org/files/commentFiles/Novoa_22_ArizJIntl&CompL_2005_583.pdf
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Vyjednávání má pokaždé jiný průběh, bývá členěno do fáze nabídky, akceptace a konsensu. Projevy 
zúčastněných mohou během něj být rozmanité, více i méně rozhodné a především různě čitelné. Strany 
se drobnými či výraznými krůčky přibližují či vzdalují uzavření smlouvy a tuto jejich cestu mohou 
dláždit různé dokumenty od forem elektronické komunikace, zápisů z jednání, dohod o záměru či 
mlčenlivosti až po smlouvu o smlouvě budoucí. Pohybují se v onom čase mezi vztahem mimosmluvním 
a smluvním, výsledkem čehož se jejich poměr bude řídit režimem pro deliktní nebo smluvní 
odpovědnost. Zatímco počátek předsmluvní odpovědnosti se definuje obtížně, zánik nastává v momentu 
podpisu smlouvy nebo ukončení vyjednávání o smlouvě. 

Rozdíl mezi smluvní a mimosmluvní povinností k náhradě škody spočívá hlavně v tom, že v obecném 
režimu deliktní odpovědnosti je zavinění presumováno dle § 2910 OZ, zatímco v případě smluvní 
odpovědnosti strana může být zproštěna odpovědnosti prostřednictvím liberačních důvodů upravených 
v § 2913 OZ. Janoušková považuje rozdíly mezi oběma režimy za nejvýraznější, pokud jde o reparaci 
čisté ekonomické škody. V úpravě deliktního práva je totiž možnost požadovat náhradu čisté 
ekonomické újmy výrazně omezena a připouští se zejména u úmyslného porušení dobrých mravů, 
naproti tomu smluvní odpovědnost je zaměřena primárně na náhradu čisté ekonomické újmy.7 

Úprava předsmluvní odpovědnosti je obsažena v § 1728-1730 OZ. Podle důvodové zprávy ji 
soukromoprávní úprava citelně postrádala, výjimkou byl jen § 271 zákona č. 40/1964 Sb., Občanský 
zákoník, (dále jen „SOZ“). Zákonodárce vycházel ze zásady smluvní svobody a přihlédl také k soft-law 
projektům nadnárodní povahy. Konkrétněji zmínil v důvodové zprávě čl. 6 a 8 Evropského zákoníku o 
smlouvách (CEC). Zdůraznil též nutnost ochrany dobré víry osoby, se kterou je jednáno. Skutkové 
podstaty předsmluvní odpovědnosti jsou založeny na povinnosti poctivého jednání dle § 6 OZ a s tím 
související aplikaci § 2910 OZ. Systematicky jsou zařazeny pod obecná ustanovení o závazcích, a to 
pod Díl 2, Oddíl 1 „Smlouva“. Dosavadní judikatura se v případě předsmluvní odpovědnosti však 
jednoznačně přiklonila k závěru, že pokud nebyla uzavřena smlouva, o porušení smluvní povinnosti 
nejde8. 

Na poměr mezi vyjednávajícími stranami nahlížejí odborníci nejednotně. Melzer vnímá předsmluvní 
odpovědnost spíše jako odpovědnost smluvní. Argumentuje dobrovolností vztahu založeného na důvěře. 
Svůj závěr opírá o § 1723 odst. 2 OZ: „Ustanovení o závazcích, které vznikají ze smluv, se použijí 
přiměřeně i na závazky vznikající na základě jiných skutečností“ a připomíná obdobný příklon i  na 
straně německé a rakouské právní úpravy.9 Opačný postoj zaujímá řada jeho kolegů, mezi nimi např. 
Hulmák, který ještě před rekodifikací soukromého práva poukazoval, že není důvod vytvářet zvláštní 
závazkové předsmluvní vztahy, neboť zde existuje (i mimo režim sjednávání smlouvy) obecná 
povinnost jednat poctivě a nepoškozovat absolutní práva třetích osob. Hulmák klade důraz na 
skutečnost, že si strany mohou proces uzavírání smlouvy do určité míry smluvně upravit, a pokud tak 
neučiní, bude odpovědnost za škodu dle jeho názoru jasně mimosmluvní.10Janoušková provedla 
indikativní test, kdy zasazovala konkrétní situace do systému odpovědnostních vztahů. Dle výsledků 
testu je předsmluvní vztah dvou stran blíže poměru smluvnímu, ačkoli směřuje primárně na ochranu 
jiného zájmu, než zájmu plnění ze smlouvy. Za výhodu aplikace § 2913 OZ u smluvního vztahu 
Janoušková považuje větší flexibilitu ustanovení a za nevýhodu přísnou objektivní odpovědnost, 
ztělesněnou v omezeném okruhu liberačních důvodů. Za výhodu aplikace § 2910 OZ u mimosmluvního 
vztahu pak považuje princip zavinění, který dle jejího názoru vyjadřuje podstatu předsmluvní 
odpovědnosti lépe. Ustanovení však nemusí ve všech případech vést k zajištění odpovídající náhrady 
čisté ekonomické újmy.11 

 
7 JANOUŠKOVÁ, Anežka. Náhrada škody při porušení smluvní a mimosmluvní povinnosti v občanském právu. Praha: Wolters 
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-760-0. 
8  Např. Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 29 Cdo 1166/2004 ze dne 11. října 2006. 
9 MELZER, Filip. Předsmluvní odpovědnost v detailu [online]. Praha: epravo.cz, 2016 [cit. 2023-02-03]. Dostupné z: 
https://www.epravo.cz/eshop/predsmluvni-odpovednost-v-detailu-141.html 
10 HULMÁK, Milan. Limity předsmluvní odpovědnosti [online]. Bulletin advokacie č. 3/2011, str. 53 an., 2011 [cit. 2023-02-

06]. Dostupné z: https://docplayer.cz/amp/9427844-Limity-predsmluvni-odpovednosti-1.html 
11 JANOUŠKOVÁ, Anežka. Náhrada škody při porušení smluvní a mimosmluvní povinnosti v občanském právu. Praha: Wolters 
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-760-0. str. 172-174. 



3 

 

2. Exkurs do vyjednávacích praktik aneb skutečně vztah založený na důvěře? 

Někteří lingvisté hledají u slova „kontrakt“ spojitost se slovem „kontra“ (proti), jiní zase se slovy „cum 
trahere“ (táhnout spolu). 12 Nabízí se také význam slova „kontrakce“ (zmenšování, zkracování, škrcení, 
zúžení či stažení).13 Vyjednávání smluv může asociovat i porod, když v obou případech platí, že 
s opakováním procesu se zpravidla dostavuje rychlejší a hladší průběh. S porodem úzce souvisí hormon 
oxytocin. Hladiny téhož hormonu sledovali vědci také u vyjednavačů. Vyšší hladiny hormonu 
vykazovali ti vyjednavači, kteří do vyjednávání vstoupili s úmyslem důvěřovat druhé straně. S klesající 
důvěrou v průběhu jednání pak klesaly i hladiny hormonu. Důvěra při vyjednávání však nemusí být 
nutně pozitivem, neboť může vést i k vyjednání méně výhodných smluv. Úměrně tomu, jak roste důvěra, 
totiž klesá ostražitost vyjednavače. Přemíra důvěry může vyjednavače vést například k tomu, aby se 
příliš zabýval zájmy druhé strany a ve výsledku vyjednal horší výsledky pro sebe.14 

Při vyjednávání smluv lze od zúčastněných stran stěží očekávat příliš altruistický přístup. Hajn 
poukazuje, že pokud smluvní vyjednavač vycítí slabost soupeře, využije takový poznatek ve svůj 
prospěch, neboť by jinak nebyl obchodníkem, ale charitou. Skutečně zdatný vyjednavač však ovládá 
umění se v kontrakčních ziscích omezit, neboť ví, že příliš výhodná smlouva je nejistým ujednáním.15 

Rolný uvádí, že etický způsob vyjednávání, kdy je vzájemná polemika vedena jen na úrovni střetu 
věcných argumentů, umocní případné vítězství navrhovatelů změn a zvýší jejich morální prestiž.16 S tím 
by nesouhlasil Pařík, který je v současné době označován za profesionálního vyjednavače. Argumenty 
podle něj do vyjednávání nepatří, neboť jednoduše nefungují. Uvádí, že prostřednictvím argumentů se 
strana snaží vyjednat pravdu, kterou ale vyjednat nelze.17 Vyjednávání se zřejmě stalo dynamickým 
oborem. S ohledem na zaměření příspěvku je zajímavou informací, že se Pařík specializuje na 
poskytování služeb v posledních 5 % vyjednávání.18 Díky výcviku vyjednávání u americké FBI, 
absolvování vzdělávacího programu na Harvardské univerzitě či na Univerzitě St. Gallen vyjednal 
údajně rozsáhlé množství smluv za miliardy korun.19 Založil Asociaci vyjednavačů, prostřednictvím 
které vychovává budoucí generaci vyjednavačů. Jeho názory by tak v budoucnu mohly výrazně tvarovat 
praxi. V zahraničí je již údajně běžné, že se vyjednávání smluv účastní profesionálně školení a 
připravení vyjednavači, ať již z interních nebo externích zdrojů. 

Vyjednavači smluv někdy svoji strategii opírají o Mehrabianovo pravidlo 7-38-55, dle kterého je 7 % 
sdělení předáno slovem, 38 % prostřednictvím tónu hlasu a 55 % prostřednictvím řeči těla.20 Informace 
vyřčené stranami tak nemusí hrát primární roli. Program vyjednávání na Harvardské univerzitě je 
poskytován prostřednictvím právnické fakulty, která se snaží zasadit o rozvoj etičtějších metod 
vyjednávání. Vyjednavači smluv prý mnohdy lžou, někdy tak činí vědomě a jindy neúmyslně. Ačkoli 
univerzita ve snaze o nápravu vytvořila strategii pro snížení objemu lží, úplnou eliminaci přirozeně 
neočekává.21 Také na Právnické fakultě Univerzity v Missouri jsou přesvědčeni, že lhaní je při 

 
12 HAJN, P. Z právníkova zápisníku: aneb Já neříkám tak ani tak. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 248. ISBN 978-80-7179-660-2 
13 KRAUS, Jiří. Nový akademický slovník cizích slov. 1. vydání. Praha: Academia, 2005, 879 s. ISBN 80-200-1351-2. 
14 Handbook of Research on Negotiation: 7. Trust and Negotiation. USA: Edward Elgar, 2013, 161-190. ISBN 
9781781005897. Dostupné také z: 
https://www.elgaronline.com/display/edcoll/9781781005897/9781781005897.00016.xml 
15 HAJN, P. Z právníkova zápisníku: aneb Já neříkám tak ani tak. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 248. ISBN 978-80-7179-660-2, 
str. 38. 
16 ROLNÝ, Ivo. Etika v podnikové strategii. Třetí rozšířené vydání. Brno: Key publishing, 2007. ISBN 978-80-87071-45-8. 
17 Argumenty nefungují, tvrdí mistr vyjednávání Radim Pařík [online]. [cit. 2023-02-04]. Dostupné z: 
https://www.e15.cz/byznys/e15-a-byznys/argumenty-nefunguji-tvrdi-mistr-vyjednavani-radim-parik-1372124 
18 Značkové vyjednávání - Radim Pařík [online]. Praha: Brand Hunters, 2022 [cit. 2023-02-03]. Dostupné z: 
https://www.brandhunters.cz/podcast/znackove-vyjednavani/ 
19 Češi a Slováci se učí vyjednávat podle FBI, ekonomický přínos je téměř okamžitý [online]. Praha: Lawyers & Business, 2022 
[cit. 2023-02-01]. Dostupné z: https://lawyersandbusiness.cz/cesi-a-slovaci-se-uci-vyjednavat-podle-fbi-ekonomicky-prinos-

je-temer-okamzity/ 
20 How to Use the 7-38-55 Rule to Negotiate Effectively [online]. USA: Master class, 2021 [cit. 2023-02-06]. Dostupné z: 
https://www.masterclass.com/articles/how-to-use-the-7-38-55-rule-to-negotiate-effectively 
21 Tired of Liars? Promote More Ethical Negotiation Behavior: 12 strategies for reducing the likelihood that you’ll be deceived, 
and how to promote ethical negotiation behavior. [online]. USA: Harward law school, 2021 [cit. 2023-02-05]. Dostupné z: 
https://www.pon.harvard.edu/daily/negotiation-skills-daily/tired-liars-promote-ethical-behavior-negotiation-nb/ 
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vyjednávání smluv široce rozšířeným fenoménem. Jungová se ve svém výzkumu zabývala různými 
aspekty lží, aby dospěla k závěru, že právo by mělo rozlišovat mezi různými typy lží uplatňovanými ve 
vyjednávání. Za nejvíce škodlivé považuje lži týkající se předmětu smlouvy nebo ceny, neboť jejich 
následkem je výrazná ekonomická výhoda lháře. Oproti tomu jiné typy lží (například o emocích) mají 
jen malý ekonomický dopad a mohou vést slabší stranu k nepatrně lepším výsledkům ve vyjednávání. 
Jsou proto z ekonomického hlediska žádoucí a jejich kultivaci prostřednictvím práva nedoporučuje.22  

Právní úprava předsmluvní odpovědnosti předpokládá, že si strany navzájem poskytnou určitý okruh 
informací, přičemž Pařík otevřeně přiznává, že během vyjednávání neodpoví asi na 90 % otázek. 
Většinou totiž odpoví otázkou vlastní, ke které obvykle připojí další požadavky. Jednou ze strategií 
vyjednavačů ostatně je dorazit na jednání s připraveným katalogem několika desítek požadavků. Nejvíce 
bývá požadavků, ze kterých je strana ochotna slevit, následují středně důležité požadavky a nejméně je 
požadavků stěžejních, kterých je cca 3-5. Pokud druhá strana odmítne určitému požadavku vyhovět, má 
údajně u dalších požadavků větší snahu vyhovět. Součástí strategií je tak i způsob kladení požadavků, 
ze kterého nemusí být druhé straně zřejmé, na čem první strana skutečně lpí.23 Selekce informací a 
způsob jejich prezentace je tedy přirozenou součástí vyjednávací strategie. 

M. Weber v rámci etiky odpovědnosti poukázal, že jednání a chování může být spojeno s různými 
nedostatky, například s informačním deficitem, přičemž tyto nedostatky mohou zapříčinit mj. 
nedostatek důvěry.24 Jak již bylo výše zmíněno v různých souvislostech, důvěra je základním kamenem 
autonomie vůle. Seknička důvěru definuje jako „…stupeň pozitivního vztahu toho, kdo věří, v dobrou 
vůli a spolehlivost toho, komu věří, a to v riskantních a měnících se situacích.“ a upřesňuje, že se důvěra 
může opírat o různé základy, mj. o strach, znalosti, empatii, poznání, vypočítavost, vztahy i konkrétní 
osobnosti.25  

Na základě výše uvedeného lze pochybovat o vysoké míře důvěry mezi vyjednávajícími stranami. 
Někteří profesionální vyjednavači jsou přesvědčení, že lze úspěšně vyjednávat i se stranou, které 
nedůvěřují26, že důvěra je „luxusem“, nebo že zástupci společností zvou na jednání profesionální 
vyjednavače často právě v situaci, kdy byla důvěra mezi stranami narušena, ale přetrvala vůle 
spolupracovat.27 

3. Právní úprava předsmluvní odpovědnosti 

Před rekodifikací soukromého práva osvětlila charakter institutu předsmluvní odpovědnosti judikatura. 
Průlomovým bylo rozhodnutí28, ve kterém Nejvyšší soud dospěl k závěru, že pokud nebyla smlouva 
uzavřena, nejde o porušení smluvní povinnosti. Závěr o odpovědnosti za (neoprávněné, resp. 
bezdůvodné) ukončení jednání o uzavření smlouvy byl opřen zejména o obecnou garanční povinnost 
podle § 415 SOZ, jejíž porušení zakládalo obecnou odpovědnost za škodu podle § 420 SOZ. Generální 
klauzule obsažená v § 420 SOZ byla příznivá v tom smyslu, že nehrálo roli posouzení otázky, zda šlo o 
porušení smlouvy či zákona. Nyní je odpovědnost za porušení smluvní a mimosmluvní povinnosti 

 
22 JUNG, Stefanie. Acceptable Lies in Contract Negotiations [online]. University of Missouri School of Law: Journal of Dispute 
Resolution, Issue 2, Art. 6, 2021 [cit. 2023-02-05]. Dostupné z: 
https://scholarship.law.missouri.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1891&context=jdr 
23 Podcasty21 s Radimem Paříkem [online]. Masarykova univerzita: Právo21, 2020 [cit. 2023-02-06]. Dostupné z: 
https://pravo21.cz/podcasty/podcasty21-s-radimem-parikem-svemu-mladsimu-ja-bych-poradil-uvedom-si-ze-se-nemuzes-

chovat-jako-uplnej-ko-ot 
24 ROLNÝ, Ivo. Etika v podnikové strategii. Třetí rozšířené vydání. Brno: Key publishing, 2007. ISBN 978-80-87071-45-8. 
25 PUTNOVÁ, Anna a Pavel SEKNIČKA. Etické řízení ve firmě. Praha: Grada Publishing, 2007. ISBN 978-80-247-1621-3, 168 s., 
str. 58. 
26 Can You Successfully Negotiate With Someone You Don’t Trust? [online]. USA: The sales hunter, 2012 [cit. 2023-02-06]. 
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 Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 29 Odo 1166/2004 ze dne 10. října 2006. 
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odlišena a je dovozováno, že mezi mimosmluvní a smluvní odpovědností může existovat konkurence, a 
proto se neuplatní přednost smluvního práva.29 

Skutkové podstaty předsmluvní odpovědnosti jsou obsaženy v § 1728-1730 OZ. Za speciální případ 
předsmluvní odpovědnosti je někdy považováno i způsobení neplatnosti smlouvy podle § 579 OZ a 
uvedení některé ze stran v omyl dle § 584 OZ.30 

• Dle § 1728 odst. 1 OZ platí, že: „Každý může vést jednání o smlouvě a neodpovídá za to, že ji 
neuzavře, ledaže jednání o smlouvě zahájí nebo v takovém jednání pokračuje, aniž má úmysl 
smlouvu uzavřít.“  

Skutková podstata, někdy označována jako jednání na oko, klade zjevně důraz na zásadu autonomie 
vůle. Strany tedy mohou vést jednání o smlouvě a vybírat si, s kým smlouvu uzavřou a s kým nikoli, 
aniž by byly za své rozhodnutí odpovědné. Pokud ovšem jednání nepovedou bez úmyslu smlouvu 
uzavřít. Motivací zde bude typicky snaha opatřit si informace o konkurenci, dozvědět se údaje o 
technických či cenových parametrech zboží.31 Možná také snaha o zdržení konkurence. 

Protože v  neškodné míře se tak děje běžně, z vymezení skutkové podstaty by mělo být lépe zřejmé, kdy 
se jednání již stane jednáním o smlouvě. Tím spíše, že jde o velmi důležitý milník, po jehož dosažení 
dle Nejvyššího soudu již „…je nerozhodné, do jaké fáze se předsmluvní jednání dostala“.32 
Problematickým bude také prokázání absentujícího úmyslu uzavřít smlouvu. Protože je důkazní 
břemeno na straně žalobce, mohou mít strany zvažující žalobu obavy z jeho neunesení.  

Léty prověření obchodní partneři zřejmě nebudou těmi, kdo by typicky inicioval rozšíření relevantní 
judikatury na základě § 1728 odst. 1 OZ, a zdatný vyjednavač by předstíraný úmysl uzavřít smlouvy 
jistě záhy odhalil. Ustanovení § 1728 OZ  možná přispělo k opatrnosti některých subjektů, neboť e-
maily občas preventivně sdělují, že dokument má povahu informativního charakteru a není návrhem na 
uzavření smlouvy. 

• Dle § 1728 odst. 2 OZ platí, že „Při jednání o uzavření smlouvy si smluvní strany vzájemně sdělí 
všechny skutkové a právní okolnosti, o nichž ví nebo vědět musí tak, aby se každá ze stran mohla 
přesvědčit o možnosti uzavřít platnou smlouvu a aby byl každé ze stran zřejmý její zájem smlouvu 
uzavřít.“. 

Skutková podstata je označována i jako porušení informační povinnosti, ale informační povinnost není 
spojena výlučně s předsmluvní odpovědností. Má úzkou vazbu na § 583 OZ, neboť neposkytnutí 
potřebné informace může vést i k vyvolání omylu a tedy k neplatnosti smlouvy. U ustanovení  
§ 1728 odst. 2 OZ není zřejmé, kdy se jednání již stává jednáním o uzavření smlouvy.33 Diskutovaný je 
také rozsah, v jakém by měly být sděleny informace o skutkových a právních okolnostech. Jak bylo již 
uvedeno, odkrývání požadavků nesoucích informace může být součástí taktické strategie. Povinnost 
informovat by při příliš přísném výkladu mohla zatížit kontrakční proces. 

Podle Nejvyššího soudu je informační povinnost v případě § 1728 odst. 2 OZ vztahována na všechny 
okolnosti, které by mohly způsobit absolutní nebo relativní neplatnost smlouvy. Smyslem ustanovení je 
i zamezit, aby jednající strany nebyly ovlivněny jakýmikoli klamavými údaji či neposkytnutím 
informací, jestliže by jejich absence mohla zkreslit představu druhé strany, ovlivňující její zájem na 
uzavření smlouvy. Má jít o okolnosti, kterými jedna ze stran disponuje a které jsou relevantní pro to, 
aby druhá strana mohla posoudit, zda má na uzavření smlouvy zájem či nikoli.34 K porušení informační 

 
29 JANOUŠKOVÁ, Anežka. Náhrada škody při porušení smluvní a mimosmluvní povinnosti v občanském právu. Praha: Wolters 
Kluwer, 2021. ISBN 978-80-7598-760-0. str. 131-132. 
30  MELZER, Filip. Předsmluvní odpovědnost 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 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kolektiv. Občanský zákoník.: Komentář. Svazek VI. 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, 
2014, str. 1 197. ISBN 978-80-7478-630-3, str. 962., str. 15. 
32 Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 25 Cdo 2535/2021-289 ze dne 12. října 2022. 
33 HRÁDEK, Jiří. Předsmluvní odpovědnost: Culpa in contrahendo. Praha: Auditorium, 2009. ISBN 978-80-903786-9-8, str. 195. 
34 Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018-116 ze dne 30. října 2018 
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povinnosti může dle Nejvyššího soudu dojít i v situaci, kdy bude před ukončením platnosti již uzavřené 
smlouvy jedna ze stran ujišťovat druhou o úmyslu pokračovat v další spolupráci.35 

Bányaiová poukazuje, že § 1728 odst. 1 i 2 OZ je založen na principu poctivosti a že smluvní vyloučení 
tohoto principu by bylo v rozporu s veřejným pořádkem. Ustanovení považuje za kogentní, avšak 
poukazuje, že strany si specifická pravidla jednání o smlouvě mohou smluvně upravit, například 
exklusivitu jednání po určitou dobu, rozsah informačních povinností, vymezení důvěrných informací 
včetně podmínek jejich ochrany. Zároveň si mohou upravit rozsah náhrady škody podle limitů 
obsažených v § 2898 OZ.36 

• Dle § 1729 odst. 1 OZ platí, že: „Dospějí-li strany při jednání o smlouvě tak daleko, že se uzavření 
smlouvy jeví jako vysoce pravděpodobné, jedná nepoctivě ta strana, která přes důvodné očekávání 
druhé strany v uzavření smlouvy jednání o uzavření smlouvy ukončí, aniž pro to má spravedlivý 
důvod.“. Dle odst. 2 téhož ustanovení platí, že strana, která: „…jedná nepoctivě, nahradí druhé 
straně škodu, nanejvýš však v tom rozsahu, který odpovídá ztrátě z neuzavřené smlouvy v obdobných 
případech. 

 

Skutková podstata se týká onoho neslavného vycouvání v poslední chvíli. Melzer poukazuje, že pokud 
činíme stranu odpovědnou za to, že nedošlo k uzavření smlouvy, ačkoli tato strana neměla povinnost 
smlouvu uzavřít, pak se musí jednat o důvody mimořádně intenzivní. Intenzitu spatřuje i v rámci 
interpretace spravedlivého důvodu. Sporným podle něj bude například výskyt nové a zajímavější 
nabídky na trhu.37 
 
Pražská realitní kancelář žalovala stranu, která projevila zájem o pronájem bytu a následně ukončila 
jednání zrušením další schůzky bez bližšího vysvětlení. Byt byl v čase jednání rekonstruován a nedošlo 
ani k podpisu rezervační smlouvy. Pohnutkou žalované byl úmysl hledat raději byt ke koupi. Nejvyšší 
soud dospěl k závěru, že se jednalo o spravedlivý důvod a že nepoctivost jednání nelze spatřovat 
v rozsahu, v jakém jednající strana druhé straně předestře proces svých úvah, na jejichž základě ukončila 
jednání. Dále uvedl, že nelze obecně říci, co je oním spravedlivým důvodem pro ukončení kontrakčního 
procesu, neboť vždy bude záležet na okolnostech konkrétního jednání. Vznik případné odpovědnosti by 
však měl být spíše výjimkou, nikoli pravidlem, a posouzení spravedlivosti důvodu, a tudíž i poctivosti, 
by nemělo být příliš přísné. Jako spravedlivý důvod by měla být posouzena každá racionální úvaha 
jednající strany vycházející z objektivní skutečnosti, ale také z obhajitelného subjektivního přesvědčení 
podloženého konkrétními okolnostmi v daném místě a čase.38 S ohledem na lidskou vynalézavost při 
vytváření důvodů bychom se možná mohli při troše štěstí v budoucnu dočkat pestré a zábavné 
judikatury. 

 
• Dle § 1730 odst. 1 platí, že: „Poskytnou-li si strany při jednání o smlouvě údaje a sdělení, má každá 

ze stran právo vést o nich záznamy, i když smlouva nebude uzavřena.“ Dle odst. 2 téhož 
ustanovení: „Získá-li strana při jednání o smlouvě o druhé straně důvěrný údaj nebo sdělení, dbá, 
aby nebyly zneužity, nebo aby nedošlo k jejich prozrazení bez zákonného důvodu. Poruší-li tuto 

povinnost a obohatí-li se tím, vydá druhé straně to, oč se obohatila.“ 

 
Zachování důvěrnosti informací je dle Melzera projevem loajality existující již v předsmluvní fázi. Proto 
se v otázce, zda úprava vylučuje právo na náhradu škody, přiklání k závěru, že náhradu škody lze 
požadovat za porušení loajality, přičemž to by případně mělo charakter porušení povinnosti smluvní a 
řešilo by se dle § 2913 OZ.39 Aktuálně platný OZ nevyžaduje, podobně jako dříve zákon č. 513/1991 

 
35 Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 32 Cdo 2197/2020-486 ze dne 14. dubna 2021. 
36 PRAŽÁK, Zbyněk, Josef FIALA, Jiří HANDLAR a kolektiv: Závazky z právních jednání podle občanského zákoníku. Komentář k 
§ 1721 - 2893 OZ. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-807502-158-8, 1680 s., str. 16. 
37 MELZER, Filip. Předsmluvní odpovědnost 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 Nejvyššího soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. října 2018. 
39 MELZER, Filip. Předsmluvní odpovědnost 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., Obchodní zákoník, označení důvěrných informací za důvěrné. Přesto je vhodné a doporučované, 
aby strany smluvně vymezily rozsah údajů, které za důvěrné pokládají40, zejména prostřednictvím 
dohody o mlčenlivosti. Zároveň nelze opomenout vazbu na právo proti nekalé soutěži, konkrétně 
skutkovou podstatu Porušení obchodního tajemství, upravenou v § 2985 OZ. 
 

4. Závěr: Slibované účinky vs. skutečná ochrana? 

Převážně se lze setkat s názorem, že zakotvení institutu předsmluvní odpovědnosti do právní úpravy 
bylo pozitivním krokem ke zvýšení kultury v kontrakci.41 Mělo díky němu dojít k posílení právní jistoty 
smluvních stran a k ochraně účastníků kontrakčního procesu, jednajících v dobré víře. Význam 
některých pojmů však nebyl dostatečně vymezen a diskuse ohledně chápání předsmluvní odpovědnosti 
ve vztahu k deliktní či smluvní odpovědnosti dosud neutichla. Příliš rozvolněný výklad soudů by možná 
mohl nepatřičným způsobem omezit autonomii vůle a vnést do vyjednávacího procesu nejistotu či 
nervozitu ohledně vzniku právní odpovědnosti. 

Je zajímavé, že před zakotvením institutu předsmluvní odpovědnosti judikatura pozvolna přibývala, 
zatímco po rekodifikaci soukromého práva došlo na nějaký čas v tomto smyslu k útlumu. Mohl institut, 
opřený o předpoklad důvěry mezi jednajícími stranami, vzbuzovat svým vymezením zpočátku 
nedůvěru? Nyní již prostřednictvím judikatury došlo k objasnění alespoň některých otázek, a pokud jde 
například o chápání spravedlivého důvodu ukončení vyjednávání, můžeme si oddychnout. Vznik 
případné odpovědnosti by měl podle Nejvyššího soudu být spíše výjimkou, nikoli pravidlem, a 
posouzení spravedlivosti důvodu, a tudíž i poctivosti, by nemělo být příliš přísné. Zároveň toto 
posouzení není podmíněno předestřením procesu úvah strany, která jednání ukončila. Rozsudek 
Nejvyššího soudu, ve kterém  takové závěry zazněly, nám zároveň naznačil, že institut by se neměl stát 
obávanou zbraní silnějších smluvních stran.42 

Linhart poukazuje, že před rekodifikací soukromého práva se judikatura zabývala především případy, 
kdy již byla uzavřena nějaká smlouva, nejčastěji smlouva o smlouvě budoucí.43Abych mohla posoudit, 
zda může smlouva o smlouvě budoucí představovat plnohodnotný substitut institutu předsmluvní 
odpovědnosti, pokusila jsem se nejprve dozvědět více o procesu vyjednávání. Překvapilo mě, o jak 
dynamický obor se jedná. Někteří profesionální vyjednavači se v současné době soustředí na posledních 
5 % celého vyjednávacího procesu. Těchto pár procent může představovat mnohahodinové a stresující 
jednání, na které se vyjednavači pečlivě připravují. Poznatky, týkající se například hladin hormonu 
oxytocinu, které vyjednavači vykazují, naznačují, že vztah stran nemusí být nutně založen na důvěře a 
že důvěra dokonce nemusí nutně vést k lepším výsledkům vyjednávání. Neméně překvapivým zjištěním 
byla existence studií, doporučujících, aby právní úprava v případě vyjednávání smluv rozlišovala mezi 
různými typy lží, neboť některé typy lží mohou dokonce mít pozitivní ekonomický dopad. 

Pokud jde o diskuse spojené s povahou předsmluvního poměru mezi vyjednávajícími stranami, nemohu 
se bohužel přiklonit k odborníkům, kteří tento vztah vnímají spíše jako vztah na bázi smluvní. Zdá se 
mi, že institut lépe odpovídá pojetí civilního deliktu a domnívám se, že se přibližuje k nekalé soutěži, 
která důvěru ve vztazích mezi soutěžiteli ani nepředpokládá. Řadu situací souvisejících se vznikem 
předsmluvní odpovědnosti může pojmout generální klauzule nekalé soutěže nebo některé skutkové 
podstaty, například již zmíněné porušení obchodního tajemství. Vznik povinnosti nahradit škodu 
způsobenou nekalosoutěžním jednáním je navíc nově vázán na zavinění rušitele, přičemž dříve byla 
odpovědnost za škodu založena na principu objektivním.44 

 
40 PRAŽÁK, Zbyněk, Josef FIALA, Jiří HANDLAR a kolektiv: Závazky z právních jednání podle občanského zákoníku. Komentář k 
§ 1721 - 2893 OZ. Praha: Leges, 2017. ISBN 978-807502-158-8, 1680 s., str. 14-15. 
41 PETRŽELOVÁ, Jana. PŘEDSMLUVNÍ ODPOVĚDNOST [online]. Brno: Masarykova univerzita, 2012 [cit. 2023-02-09]. Dostupné 
z: https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/Bermudskytrojuhelnik/PetrzelovaJana.pdf 
42 Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. října 2018. 
43 LINHART, Aleš. Meze předsmluvní odpovědnosti [online]. Praha: Právní prostor, 2018 [cit. 2023-02-02]. Dostupné z: 
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/meze-predsmluvni-odpovednosti 
44 JAKL, Ladislav a kol.. Nový občanský zákoník a práva k duševnímu vlastnictví. Praha: Metropolitan University Prague Press, 
2014. ISBN 978-80-87956-01-4, str. 130. 
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Vyjednavač Pařík v jednom z rozhovorů zmínil, že zkoušel, kam až jej kladení požadavků při 
vyjednávání pustí. Mezi desítkami požadavků různé důležitosti vznesl také požadavek, aby developer 
a investor pořídili na pozemku budoucí stavby společnou fotografii, jak připíjejí šampaňským a tato poté 
bude přílohou smlouvy. Vyrozuměla jsem, že tak již bylo ujednáno ve smlouvě o smlouvě budoucí 
a dospěla jsem proto k závěru, že oněch 5 podstatných % vyjednávání za pomoci profesionálního 
vyjednavače zřejmě obvykle předchází podpisu smlouvy o smlouvě budoucí. Před „vrcholným“ 
vyjednáváním zpravidla tedy nejsou známy konkrétní požadavky a údaje, které by mohly být vtěleny 
do smlouvy o smlouvě budoucí. Kromě toho smlouva o smlouvě budoucí není zárukou, že dojde 
k podpisu vlastní smlouvy, takže selhává přesně tam, kde působí institut předsmluvní odpovědnosti. 

Advokáti se v praxi s řešením předsmluvní odpovědnosti potkávají stále spíše výjimečně, avšak 
očekávají, že bude význam institutu nadále narůstat.45 Petrželová předpokládá, že bude v budoucnu 
uplatňována náhrada škody za nelegitimní ukončení jednání o smlouvě zejména mezi stranami relativně 
rovnými ve svých právech a povinnostech, tj. mezi podnikateli nebo mezi občany. Poukazuje však 
zároveň, že obecná úprava v OZ by měla být uplatnitelná i na předsmluvní jednání probíhající mezi 
obchodníkem a spotřebitelem. Některé zdroje se zároveň zabývají otázkou uplatnění institutu 
předsmluvní odpovědnosti v oblasti pracovněprávních vztahů. 

Častým argumentem pro vznik předsmluvní odpovědnosti je výše vynaložených nákladů jednou ze 
stran. Pokud bychom se ale soustředili spíše na samou podstatu jednání, jak doporučuje například 
Vaverková46, někteří by možná museli měnit své nákupní chování. Když bychom zašli do krajností, 
poctivá zákaznice by navštívila parfumerii například se slovy: „Dobrý den, přečetla jsem si na internetu 
recenze na několik parfémů. Ráda bych si k nim přivoněla a ten, který se mi bude líbit nejvíce, si poté 
objednám přes e-shop u konkurence, která má příznivější ceny.“ A co teprve v opačném gardu. Jedním 
ze segmentů trhu, který se dle prostého online vyhledávání a dle judikatury hlásí k principům institutu 
předsmluvní odpovědnosti, je trh realitní. 47 Měl by developer sdělit spotřebiteli, který se chystá koupit 
nemovitost s krásným výhledem, že ve výhledu začne brzy stavět další domy, které jej o výhled ochudí? 

Zřejmě jste při filmu Babí léto také měli tendenci soucítit spíše s panem Hánou, než s makléřem, který 
tvrdě požadoval uhrazení i takových nákladů, které neměl. Lze polemizovat, jak daleko došel pan Hána 
v předstírání zájmu o uzavření smlouvy. Pronesl totiž, že pokud by majitelka hodlala z ceny zámku 
slevit, makléř by mu měl ihned zatelefonovat. Zároveň makléře informoval, že odlétá do USA, kde 
záležitost zkonzultuje s právníkem. Stále váhám, zda tím mohl zahájit jednání o smlouvě, či nikoli, 
a ponechávám čtenáři prostor pro „alternativní zakončení“... 

Děkuji příspěvkem své alma mater. 

 
45 CALLAGHAN, Ida. Předsmluvní odpovědnost [online]. Praha: epravo.cz, 2015 [cit. 2023-02-09]. Dostupné z: 
https://www.epravo.cz/top/clanky/predsmluvni-odpovednost-96340.html?mail 
46 VAVERKOVÁ, Běla. Test nepoctivosti v předsmluvní odpovědnosti [online]. Právní prostor, 2016 [cit. 2023-02-11]. 
Dostupné z: Test nepoctivosti v předsmluvní odpovědnosti 
47 Užití předsmluvní odpovědnosti nejen v realitním právu [online]. Juris real, 2017 [cit. 2023-02-07]. Dostupné z: 
https://www.rkjuris.cz/uziti-predsmluvni-odpovednosti-nejen-v-realitnim-pravu-36 

Převod nemovitosti: Pozor na předsmluvní odpovědnost [online]. Hypoindex [cit. 2023-02-07]. Dostupné z: 
https://www.hypoindex.cz/clanky/pozor-na-predsmluvni-odpovednost/¨ 

Prodej nemovitosti: Kdy může smluvní strana vycouvat z podpisu smlouvy? [online]. Hypoindex [cit. 2023-02-07]. Dostupné z: 
https://www.hypoindex.cz/clanky/prodej-nemovitosti-kdy-muze-nektera-ze-smluvnich-stran-couvnout-od-podpisu-

smlouvy/ 

Předsmluvní odpovědnost (culpa in contrahendo) [online]. Instinkt reality [cit. 2023-02-07]. Dostupné z: https://www.instinkt-
reality.cz/realitni-poradna/predsmluvni-odpovednost-culpa-in-contrahendo.htm 

https://www.rkjuris.cz/uziti-predsmluvni-odpovednosti-nejen-v-realitnim-pravu-36
https://www.hypoindex.cz/clanky/pozor-na-predsmluvni-odpovednost/%C2%A8
https://www.hypoindex.cz/clanky/prodej-nemovitosti-kdy-muze-nektera-ze-smluvnich-stran-couvnout-od-podpisu-smlouvy/
https://www.hypoindex.cz/clanky/prodej-nemovitosti-kdy-muze-nektera-ze-smluvnich-stran-couvnout-od-podpisu-smlouvy/
https://www.instinkt-reality.cz/realitni-poradna/predsmluvni-odpovednost-culpa-in-contrahendo.htm
https://www.instinkt-reality.cz/realitni-poradna/predsmluvni-odpovednost-culpa-in-contrahendo.htm

