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

Ctyri skutkové podstaty predsmluvni
odpovédnosti podle NOZ

Predsmluvni odpovédnost byla pred zavedenim nového obcanského zakoniku spise
teoretickopravnim konceptem nez realné vyuzitelnym institutem. Judikatura, sama o sobé dosti
vzéacna, pak navic praktickou vyuzitelnost predsmluvni odpoveédnosti jesté vice omezila. Pojdme se
proto spolec¢né podivat, jaké moznosti ndm v tomto sméru nova pravni uprava dava, a jaka jsou
naopak jeji uskali.

Institut tzv. predsmluvni odpovédnost (culpa in contrahendo) byl za u¢innosti starého OZ
dovozovan pouze na zakladé obecnych pravnich institutti, konkrétné jako odpovédnost za poruseni
prevencni povinnosti podle § 415 OZ, resp. odpovédnost za $kodu zplisobenou tmyslnym jednanim
proti dobrym mraviam ve smyslu § 424 OZ. Judikatura pak na téchto zakladech dovodila predsmluvni
odpovédnost v pripadé ukonc¢eni jednani o uzavieni smlouvy bez legitimniho divodu, ovSem s tim, ze
Skoda mohla spocivat pouze ve vynalozeni neobvyklych néakladu, jejichz potieba vyvstala v dusledku
pozadavki strany, ktera jednani ukoncila, nikoliv v ndkladech obvyklych, s jejichz vynaloZzenim musi
kaZd4 strana dopiedu pocitat (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ve véci spis. zn. 29 Odo
1166/2004 ze dne 11. rijna 2006, R 82/2007).

Ani obchodni zakonik problematiku predsmluvni odpovédnosti neresil, s vyjimkou zakotveni
odpovédnosti za Skodu za poruseni povinnosti neprozradit nebo nepouzit v rozporu s jejich ic¢elem
pro své potreby takové informace, které si strany pri jednani o uzavreni smlouvy navzajem poskytly
jako duvérné (§ 271 ObchZ).

Novy obc¢ansky zakonik problematiku predsmluvni odpovédnosti pojima komplexnéji a 1ze z ni
»~vydestilovat” nasledujici Ctyri skutkové podstaty, které zakladaji predsmluvni odpovédnost:

1. Vedeni jednani , naoko”

Podle § 1728 odst. 1 NOZ muze kazdy vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, ze ji
neuzavre, ledaze jednani o smlouvé zahdji nebo v takovém jednéni pokracuje, aniz ma amysl
smlouvu uzavrit. Z toho vyplyva, Ze pokud nékdo vede jednani pouze ,naoko”, tedy zah4ji jednani,
aniz by mél imysl smlouvu uzavrit, nebo v jednani pokracuje i poté, co ztratil predchozi tmysl
smlouvu uzavrit, bude druhé strané odpovidat za Gjmu (Skodu) tim zptisobenou podle obecné tUpravy
§ 2910 a nasl. NOZ. Oproti dosavadni ipravé zde jiz tedy nebude omezeni pouze na neobvyklé
naklady, nybrz hradit by se mély mj. veskeré marné vynalozené néklady.
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V praxi samozrejmé bude znacné slozité prokazat, ze druhda strana jednala pouze ,naoko”, nebot
vnitini motivaci jednéni neni nikdy snadné dolozit. Obtize bude zpusobovat i vyklad toho, co se
rozumi ,zahajenim jednéni“, napr. zda jiz tvodni poptédvka bude povazovana za zahdjeni jednéni ¢i
nikoliv.

2. Neuzavreni smlouvy ,za pét minut dvanact”

Tato situace se nejvice blizi situaci reSené ve shora zminéném R 82/2007. Podle § 1729 odst. 1 NOZ
dospéji-li strany pri jednéni o smlouve tak daleko, Ze se uzavreni smlouvy jevi jako vysoce
pravdépodobné, jedné nepoctivé ta strana, ktera pres divodné ocekavani druhé strany v uzavieni
smlouvy jednani o uzavreni smlouvy ukonci, aniz pro to ma spravedlivy duvod. Sankce je
stanovena v odstavci 2 predmétného paragrafu, podle kterého strana, ktera jedna nepoctivé, nahradi
druhé strané skodu, nanejvys vSak v tom rozsahu, ktery odpovida ztraté z neuzavrené smlouvy v
obdobnych pripadech.

V praxi samozrejmé bude tézké prokazat, Ze druha strana neméla ,spravedlivy duvod” pro ukonceni
jednani - ve vymysleni téchto davoda budou strany ukonc¢ujici jednani jisté velmi kreativni. Spory
budou bezpochyby vznikat téz ohledné toho, zda jednani skutecné dospéla do néjaké pokrocilé faze,
ve které se uzavreni smlouvy jevilo jako ,vysoce” pravdépodobné. Problematické je téz omezeni vyse
nahrady Skody vysi ,ztraty z neuzavrené smlouvy v obdobnych pripadech”, byt obecné lze privitat
moznost zadat téz nahradu uslého zisku i absenci nutnosti prokazovat ztratu z neuzavreni konkrétni
smlouvy. Pouzita formulace vSak ve findle vyluéuje moznost soucasné zadat marné vynalozené
naklady na vyjednavani, nemluvé o slozitosti prokazovani vyse ,ztraty z neuzaviené smlouvy v
obdobnych pripadech”. Vzhledem k tomu, Ze vySe této ztraty je omezenim kvantitativnim, nikoliv
kvalitativnim (je mozné namisto ni zadat skutecnou skodu), hrozi, ze zalobce bude za ucelem
vymahani napr. marné vynalozenych nékladu na vyjednavani nucen dokazovat nejen vysi téchto
nakladi, ale souCasné téz vysi ztraty z neuzaviené smlouvy v obdobnych pripadech za uc¢elem
posouzeni, zda nebyl prekrocen touto vysi tvoreny limit nahrady Skody.

3. Nesplnéni informacni povinnosti

Podle § 1728 odst. 2 NOZ si pri jednéni o uzavieni smlouvy smluvni strany vzajemné sdéli vsechny
skutkové a pravni okolnosti, o nichz vi nebo védét musi, tak, aby (i) se kazda ze stran mohla
presvédcit o moznosti uzavrit platnou smlouvu a aby (ii) byl kazdé ze stran zrejmy jeji zdjem smlouvu
uzavrit.

Pres ponékud nejasnou formulaci Ize dovodit, ze prvni okruh informaci podle vseho miri na okolnosti,
které by mohly zpusobit absolutni ¢i relativni neplatnost smlouvy, napr. ruzna omezeni
potencialni smluvni strany, at jiz na zakladé zdkona, smlouvy ¢i soudniho rozhodnuti. I formulace
druhého okruhu informaci je dosti nestastnd, pozadavek vSak patrné miri na informace o tom, z
jakého diivodu chce prislusna strana smlouvu uzavrit (napt. koupé pozemku za ucelem stavby
rodinného domu), Cemuz by nasledné méla odpovidat i tento ucel reflektujici informacni povinnost
druhé strany (napr. informace o tom, do jaké miry je prodavany pozemek pro stavbu rodinného domu
vhodny). Rozsah poskytovanych informaci bude samoziejmé zalezet tézZ na tom, o jak vyznamnou
skutecnost jde, o jaky smluvni typ se jednd, jaké je postaveni smluvni stran apod.

Ve vzajemné informacni povinnosti stran lze vysledovat i vazbu na predchozi skutkovou podstatu,
tedy neuzavreni smlouvy ,za pét minut dvanact” - pokud jedna strana sdéli druhé svoji motivaci k
uzavreni smlouvy, resp. ucel, ktery uzavirenim smlouvy sleduje, bude jednoznacnéji posouditelna
»spravedlivost” davodu, pro které by pripadné bylo jednédni o smlouvé ukonc¢eno. Bude-li tento divod
spocivat ve zmareni deklarovaného tucelu projednavané smlouvy (napr. ukaze se, ze nedaleko od
pozemku zvazovaného ke koupi za i¢elem stavby rodinného domu by méla v budoucnu vést rusna



silnice), ptjde jisté o diivod spravedlivy.

V obecné rovineé je sankce za nesplnéni informacni povinnosti obdobna jako u vedeni jednani
,haoko”, tedy odpovédnost za Gjmu ($kodu) tim zplisobenou podle obecné tUpravy § 2910 a nasl.
NOZ.

4. Zneuziti nebo prozrazeni duvérnych informaci

Tato skutkova podstata nejvice odpovida shora zminénému § 271 ObchZ, nové se vSak uplatni
nejenom na vztahy mezi podnikateli. Podle § 1730 odst. 2 NOZ plati, Ze ziska-li strana pri jednani o
smlouvé o druhé strané duvérny udaj nebo sdéleni, dba, aby nebyly zneuzity, nebo aby nedoslo k
jejich prozrazeni bez zakonného davodu. Porusi-li tuto povinnost a obohati-li se tim, vyda druhé
strané to, o¢ se obohatila. Samozrejmé disledkem poruseni davérnosti informaci nemusi byt
nutné obohaceni strany, ktera tyto informace prozradila, ale vznik Skody - pak nastupuje obecna
odpovédnost podle § 2910 a nasl. NOZ.

V praxi muze ¢init potize nejen prokézani hypotézy predmétné pravni normy (zejména za situace,
kdy prislusnou informaci bylo objektivné mozno zjistit i jinak), ale téz ,,ocenovani” prislusné sankce,
tj. stanoveni vySe obohaceni, resp. Skody, ktera druhé strané vznikla, coz v pripadé nehmotného
vlastnictvi byva vzdy komplikovanéjsi.

Zavér

Zavedeni podrobnéjsi upravy predsmluvni odpovédnosti 1ze privitat, nebot Ceska pravni
uprava byla v tomto sméru prakticky nepouzitelnd, zejména pak za situace, kdy ndhrada skody byla
judikatorné omezena pouze na ,neobvyklé” naklady. Na druhou stranu se nedomnivam, Ze se
doCkéame velkého mnozstvi pripadl uspésné vymozenych néhrad $kody z toho titulu. Novéa pravni
Uprava bude podle mého soudu plsobit spiSe preventivné - jiz pouhé védomi mozné odpovédnosti by
meéla ucastniky kontrakta¢niho procesu vést k vétsi férovosti, otevienosti a solidnosti pri jednani s
druhou stranou. A to by rozhodné nebyl Spatny vysledek.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natad¢eni pornografickych klipti jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

¢ Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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