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

Predsmluvni odpoveédnost pri jednani o
smlouveé a jeho ukonceni

Smlouva je zdkladnim pravnim prostredkem zajisStovani potreb soukromého i profesniho zivota.
Jednou je uzavrena takika mrknutim oka, jindy je jeji zrod doprovazen ,podrobnym” vyjednavanim.
Jestlize strany vedou jednéni poctivé, za uzavreni smlouvy jako takové neodpovidaji. Prave
porusSenim této povinnosti vSak vznika predsmluvni odpovédnost. V tomto ¢lanku se zamérujeme na
dvé skutkové podstaty predsmluvni odpovédnosti,[1] vedouci k povinnosti nahradit Skodu strané,
ktera na uzavreni smlouvy spoléhala, a k uzavreni smlouvy zapri¢inénim druhé strany nedoslo.
Rovnéz predstavujeme nékteré instituty, jimiz byva predsmluvni odpovédnost v praxi odvracena.

Predsmluvni odpovédnost

Zé&kladni zdsadou soukromého prava je autonomie vile, tedy pravo jednat svobodné o smlouvé a
jejim obsahu ¢i pravo volit druhou smluvni stranu. Smluvni volnost neni vsak zdaleka bezbreha. Jejim
limitem je predevsim obecna povinnost jednat v soukromopravnich vztazich poctivé.[2] Ve vztahu
k vyjednavani smluv jedna nepoctivé ta strana, ktera

* jednani o smlouvé zahaji ¢i v ném pokracuje, ackoliv (uz) vi, Ze smlouvu neuzavre (tzv. jednani
»,na oko”); nebo

« od uzavreni smlouvy upusti bez spravedlivého davodu navzdory dobré vire druhé strany
v uzavreni smlouvy.[3]

Ve vyse uvedenych pripadech dochdazi ke vzniku predsmluvni odpovédnosti, vedouci k povinnosti
od¢init jmu vzniklou v dusledku neuzavieni smlouvy druhé strané. Bez naplnéni znaki jednotlivych
skutkovych podstat vSak neuzavieni smlouvy ke vzniku predsmluvni odpovédnosti nevede nikdy[4] -
smlouva predpokladéd konsenzus a jestlize jej strany v prubéhu jednéni nedosahnou, smlouvu
jednoduse neuzavrou, a ani k jejimu uzavreni nemohou byt nuceny.

Jednani na oko

Jednéni na oko zahrnuje pripady predsmluvni odpovédnosti, kdy strana od urcitého okamziku
(zpravidla od pocatku) zameér kontrahovat jen predstira, resp. s jistotou vi, ze smlouvu uzavrit
nechce,[5],[6] ¢imz druhou stranu uvadi v omyl. Motivace stran k takovému jednéni se ruzni.
Predstirani zajmu o smlouvu muze napriklad faleSnému zajemci zprostredkovat cenné informace o
produktech, ke kterym by se jinou cestou nedostal, nebo se seznamit se zbozim, které ve skutecnosti
realizovat vyhodny nakup velkého mnozstvi zbozi za icelem zamezeni dodavateli o takovém obchodu
jednat s jinym zajemcem, napriklad primo s konkurentem objednatele.

Prévni Uprava jednani na oko vsak nedopada na pripady nerozhodnosti stran ohledné uzavreni
smlouvy. Na poc¢atku jednéni strany mnohdy nevi, zda je pro né vyhodné smlouvu uzavrit, ¢i nikoli,



popripadé za jakych podminek - pocatecni nejistota je vyjednavacimu procesu vlastni a je ostatné i
divodem, pro¢ se jednani vubec vedou.[8]

Ukonceni jednani bez spravedlivého duvodu

Jednani o smlouvé prochazi nékolika fazemi, v jejichz prubéhu nabyva smlouva jasnéj$ich kontur.
Podminky jejiho uzavieni se vyjasiiuji, az jednani postupné dospéje do stadia, kdy se uzavreni
smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné. Pravé od tohoto okamziku Ize jednani ukoncit jen ze
spravedlivého duvodu, a absentuje-li, pak vznika predsmluvni odpovédnost.[9],[10] Okamzik, kdy se
uzavreni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, nastava, kdyz

* je vzhledem k dosavadnimu pribéhu jedndni dosazeni shody na obsahu smlouvy prakticky
jisté, nebo

* je obsah smlouvy stranami odsouhlasen a smlouvu zbyva jiz jen podepsat (nebo jinak stvrdit
v dohodnuté formeé),[11]

pricemz v obou téchto pripadech je jedna strana v dobré vire v uzavreni smlouvy.[12

V prubéhu jednani muze dét strana najevo, ze smlouvu neuzavre bez splnéni urcité podminky, kterou
povazuje za podstatnou. Pravé jeji nesplnéni muze zalozit spravedlivy duvod pro ukonc¢eni jednani
navzdory jeho nejzazsi fazi. Konkrétni podminka bude vzdy zaviset na specifikdch daného pripadu,
muze se vSak jednat o udéleni souhlasu valné hromady s prevodem podilu v s.r.o. nebo o schvaleni
poskytnuti financnich prostredka bankou, ktera ma financovat transakci. V zasadé kazda racionalni
uvaha, stejné jako obhajitelné a podloZené subjektivni presvédceni strany, ktera jednani ukoncuje, by
mély byt povazovéany za spravedlivé duvody,[13] pricemz rozhodnd je jejich objektivni existence,
nikoli skutec¢nost, zda jedna ze stran vylozila cely myslenkovy proces vedouci k neuzavieni smlouvy
druhé strané.[14] V pripadném sporu bude tak soud prezkoumavat, zda strana ukoncujici jednéni
spravedlivy davod skute¢né méla. Spravedlivym duvodem vSak dle judikatury neni, pokud tésné pred
planovanym uzavienim smlouvy dostane strana lepsi nabidku, Ci se zméni situace na trhu.[15],[16]

Nahrada sSkody

Cilem nahrady Skody je uvést poskozenou stranu do predeslého stavu.[17] Vzhledem k odliSnostem
uvedenych skutkovych podstat predsmluvni odpovédnosti neni predesly stav stejnym okamzikem.
Pripady jednani na oko a ukonceni jednani bez spravedlivého duvodu se lisi i rozsahem néhrady
skody.

Povinnost k nahradé skody je v pripadé jednani na oko zalozena umyslnym vyvoldnim (mylného)
oCekavani, ze smlouva bude uzavrena. Predeslym stavem tak je okamzik, v némz strana védéla, ze
smlouva uzavrena nebude, tj. typicky pred zahajenim jednani. Nahazovana ujma bude tak zpravidla
predstavovana naklady na pripravu smlouvy nebo uslym ziskem ze smluv, které by poSkozena strana
uzavrela, jestlize by marné jednani nevedla.[18]

V pripadé ukonceni jednani bez spravedlivého duvodu je predeslym stavem chvile, kdy strana vi, ze
smlouva uzavrena byt nemusi.[19] Zde totiz predsmluvni odpovédnost vznika okamzikem, kdy strana
ukonci jednéni navzdory vife druhé strany v jeji uzavreni bez spravedlivého divodu. Z toho plyne, ze
jakékoli nadroky na nahradu $kody muze poskozena strana uplatiiovat az od okamziku, kdy se
uzavreni smlouvy zacalo jevit jako vysoce pravdépodobné.[20] V pripadech jedndni na oko neni
uplatiovani narokd omezeno urcitym okamzikem, nebot predsmluvni odpovédnost dopada na
nepoctivé jednani jako takové.

Zatimco uprava rozsahu nahrady skody v pripadé jednani na oko absentuje, pripady predsmluvni
odpovédnosti z divodu ukonc¢eni jednani bez spravedlivého dtivodu obsahuji zvlastni pravidlo. To



rikd, Ze nepoctive jednajici strana nahradi Skodu nejvys v rozsahu, ktery odpovida ztraté

z neuzaviené smlouvy v pripadech obdobnych. Najit obdobné pripady u smluv uzaviranych v bézném
obchodnim styku muze byt pomérné snadné. Slozitéjsi situace vSak nastava, kdyz podnikatel prevadi
velkou Cast svého jméni (napr. prodejem obchodniho zédvodu), nebo prodéava spole¢nost (resp. podil
na ni). Kazda spolecnost ¢i obchodni zéavod jsou jedineCné a maji i jedinecné prednosti ¢i nedostatky.
Proto i kazda transakce obsahuje specificka ustanoveni, upravujici zejména zpusob urceni kupni
ceny, pokryti vad, odskodnéni kupujiciho ¢i omezeni odpovédnosti prodavajiciho. Smérodatna
specifika vyjednavané smlouvy, jejichz absence ¢i zaména by vyustila ve zménu celého jejiho obsahu,
tak musi byt pri nahrazovani 4jmy zohlednéna.[21]

Pokryti predsmluvni odpovédnosti v praxi

V podnikatelské sfére dochazi ¢asto k situacim, kdy strana smlouvu zvazuje, s uzavrenim vsak otali
nebo ji v uzavieni brani urcita prekazka. Napriklad neziskala od druhé strany vSechny relevantni
informace, pro realizaci transakce potrebuje poskytnout externi financovani, ¢i zkratka druhé strané
zatim nedtvéruje. Zejména v komplexnich transakcich neni v rannych stédiich vyjednavéni nikdy
jasné, zda kontraktacni proces dojde do zdarného konce. Mira vaznosti, se kterou strany k jednani
pristupuji, stejné jako vira v uzavieni smlouvy, se rovnéz témeér vzdy individualné liSi. Projevy
vzbuzujici ve druhé strané dojem, Ze se uzavreni smlouvy jevi blize, nez tomu tak ve skutecnosti je,
mohou byt pro strany riskantni. ReSenim téchto situaci miZe byt sepséni letter of intent (dokumentu
v praxi téz oznacovaného jako term sheet nebo memorandum of understanding).

Jde o z podstatné ¢asti nezdvazny dokument, svym charakterem podobny spole¢nému prohlaseni
stran nebo memorandu, ktery je uzaviran v pocatecnich fazich vyjednavani. Letter of intent ramuje
zakladni parametry zamyslené transakce a v hrubych rysech ji popisuje, naptiklad oznac¢enim
budoucich smluvnich stran, vymezenim predmétu transakce ¢i zplisobem urceni kupni ceny. Praveé
v téchto Castech vSak byva nezavazny.

Naopak se zavaznost sjednava pro ucely pokryti predsmluvni odpovédnosti, a to u téch ustanoveni,
kterymi strany vytycuji podminky, bez jejichz splnéni smlouvu neuzavrou ¢i stanovuji stézejni milniky
jednani. Strany mohou téz zavazné sjednat, ze mohou jednani ukoncit kdykoli bez udani divodu,
nebo stanovit ¢astku, kterou strana ukoncujici jednani bez udéani diivodu zaplati té druhé.

Vyjimecéna neni ani implementace tzv. merger clause (dolozky uplnosti), majici vyznam zejména

z hlediska obecnych interpretac¢nich pravidel ob¢anského zakoniku.[22] Dle téch totiz plati, ze pri
vykladu projevu ville stran se pfihliZi mimo jiné i k tomu, co jednani piedchazelo.[23] Utelem merger
clause je vsak ,vzit vSe, co bylo doposud,“ a to prohldSenim stran o uplnosti dohody ohledné
predmeétu a obsahu jednani, ktera nahrazuje jejich veskera predchozi ustni ¢i pisemnd ujednéni.[24]

Stranou nelze ponechat ani indikativni nabidku, ktera je na rozdil od letter of intent jednostranna a
miva vice neformdlni nadech. Zatimco letter of intent je dokument mnohdy pripraveny pravnimi
zastupci a pisemné podepsany obéma stranami, indikativni nabidka byva ¢asto bezprostredné
dorucena jednou stranou té druhé, mnohdy pouze e-mailem. Hlavni smysl a tcel je vSak shodny -
strana vyslovné upozoriiuje druhou stranu na neformdlni a nezdvazny charakter jednani, a souCasné
vytyCuje stézejni podminky uzavreni smlouvy. Tim jednak rozméliuje asymetricka ocekavani stran o
vaznosti vile smlouvu uzavrit, a rovnéz upozornuje druhou stranu na existenci spravedlivych
davodu, pro které bude moci jednéni o smlouvé ukoncit, nebudou-li splnény.[25]

Zaver

Pri sjednavani smluv nejsou strany v zasadé vazany zadnymi povinnostmi. Odpovédnost za uzavreni
smlouvy jako takova neexistuje, zakon vSak spojuje negativni dusledky s poru$enim povinnosti



poctivého jednani, jehoZz se v souvislosti s uzavirdnim smluv dopousti strany zejména (i) jednanim o
smlouvé bez skute¢né vule ji uzavrit, ¢i (i) neuzavienim smlouvy bez spravedlivého duvodu.
Dusledkem nepoctivého jednani je vznik predsmluvni odpovédnosti a nasledné povinnosti k nahradé
Skody vzniklé druhé strané. Za ucelem castecného pokryti predsmluvni odpovédnost se v praxi
rozsirilo pouzivani non-binding dokumentu, jejichz GCelem je vyslovné upozornéni druhé strany na
nezavaznou povahu jednani za soucasného vytyCeni zasadnich bodi, které mohou nasledné zalozit
spravedlivé divody pro neuzavieni smlouvy. Tyto dokumenty se nejcastéji oznacuji jako letter of
intent nebo indikativni nabidka.
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[1] Nejedna se o vSechny pripady vzniku predsmluvni odpovédnosti. Samostatnym diivodem vzniku
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je zneuziti informaci poskytnutych v pribéhu kontraktac¢niho procesu, viz § 1730 odst. 2 ob¢anského
zakoniku nebo napr. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 18 Co 17/2020.

[2] § 6 odst. 1 obcanského zakoniku, konkretizovan téz ustanovenim § 1728 odst. 1 stejného zakona;
srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 130/2020 ze dne 26. 2. 2020.

[3] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 130/2020 ze dne 26. 2. 2020.

[4] Napr. rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralove, 18 Co 17/2020.

[5] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. 10. 2018.

[6] Uprava tohoto druhu predsmluvni odpovédnosti je obsazena v § 1728 odst. 1 obéanského
zakoniku.

[7]1 HULMAK, Milan. § 1728 [Svoboda jednani]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zékonik V.
Zavazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 49, marg. ¢. 14.)

[8]1 BRIZA, Petr, PAVELKA, Tomas. § 1728 [Pfedsmluvni odpovédnost]. In: PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2023, marg. €. 3.

[9] Napr. rozsudek Nejvyssiho soud sp. zn. 25 Cdo 2535/2021 ze dne 12. 10. 2022

[10] Uprava tohoto druhu predsmluvni odpovédnosti je upravena v § 1729 odst. 1 ob¢anského
zakoniku.

[11] OvSem jen za predpokladu, Ze strany vyslovné ujednaly pisemnou formu smlouvy.

[12] Napt. rozsudek Nejvyssiho soud sp. zn. 23 Cdo 3306/2021 ze dne 1. 12. 2022; srov. tézZ rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 2197/2020 ze dne 14. 4. 2021, a rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 23 Cdo 3689/2020 ze dne 27. 1. 2022.

[13] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 130/2020 ze dne 26. 2. 2020.

[14] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 856/2018 ze dne 30. 10. 2018.

[15] SEDLAKOVA, Jana. d) Neuzavieni smlouvy pfes diivodné oéekavéani druhé strany. In:
SEDLAKOVA, Jana, TOMEK, Roman, FORMANOVA, Tereza, CECH, Pavel, HRADSKY, Jii a kol.
Softwarové smlouvy. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN 978-80-7400-814-6, marg. ¢. 37.



[16] Judikatura Nejvy$siho soudu téZ dovodila jako nepripustny divod ukonc¢eni jednani persondlni
zmény v organech obce, které pri kontrahovani s obci udéluji souhlas s uzavrenim smlouvy dle
zakona o obcich, viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 462/2018 ze dne 25. 7. 2018.

[17] Viz ustanoveni § 2951 obcanského zakoniku.

[18] BRIZA, Petr, PAVELKA, Tom4s. § 1728 [Predsmluvni odpovédnost]. In: PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2023, marg. €. 16.

[19] Tamtéz.
[20] Tamtéz.

[21] BRIZA, Petr, PAVELKA, Tomas. § 1729 [Odpovédnost za ukonéeni pfedsmluvnich jednani]. In:
PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2023, marg. C. 8.

[22] Z&kon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
[23] Toto interpretacni pravidlo je obsazeno v ustanoveni § 556 odst. 2 obcanského zakoniku.

[24] CECH, Pavel. a) Cistici doloZka. In: SEDLAKOVA, Jana, TOMEK, Roman, FORMANOVA, Tereza,
CECH, Pavel, HRADSKY, Jifi a kol. Softwarové smlouvy. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN
978-80-7400-814-6, marg. ¢. 55.

[25] CECH, Pavel. b) Letter of Intent a Memorandum of Understanding. In: SEDLAKOVA, Jana,
TOMEK, Roman, FORMANOVA, Tereza, CECH, Pavel, HRADSKY, Jit{ a kol. Softwarové smlouvy. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 11, marg. ¢. 58.
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DalSi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25
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e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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