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

Predsmluvni odpoveédnost pri vyjednavani
akvizicni transakce

Novy obcéansky zakonik (NOZ) prinasi nové komplexni tpravu predsmluvni odpovédnosti, chranici
ekonomické zajmy stran vyjednavajicich ramcovou smlouvu o koupi podilu, akcii ¢i obchodniho
zavodu, a to jak v pocatcich procesu vedouciho k podpisu smlouvy, tak i ve findlni fazi, kdy se jevi
uzavreni akvizi¢ni smlouvy jako velmi pravdépodobné.
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Zahajeni a/nebo vedeni jednani bez zajmu smlouvu uzavrit

Prvni skutkovou podstatou uvedenou v § 1728 odst. 1 NOZ ndm zakon poskytuje zakladni princip
predsmluvni odpovédnosti, ktery zakazuje potencionalnimu kupujicimu ¢i prodavajicimu zacit vést
jednani o smlouvé a/nebo v ném pokracovat, aniz by mél tmysl smlouvu uzavrit.

Vyjednavaci strana ovSem nemuze spoléhat pouze na tuto skutkovou podstatu, pokud se chce domoci
nahrady Skody na druhé strané, nebot v pripadé sporu bude velmi obtizné prokazat absenci umyslu
smlouvu uzavrit. Predstavme si situaci, Ze potencionélni kupujici oslovi se zajmem prodavajiciho,
provede pravni provérku cilové spolec¢nosti a poté pouze sdéli, Ze ztratil zajem akvizici uskutecnit.
Potencionélni kupujici poté zacne vyuzivat informace ziskané béhem pravni provérky ke
konkuren¢nimu boji. Prodavajici si sice vymuze na kupujicim dolozku ml¢enlivosti, ovéem takova
dolozka bude tézce vymahatelna a v pripadé sporu v praxi casto zalobce ma velké obtize prokazat
pricinnou souvislost a to, Ze transakéni vyjednavani zapocal kvtli tomu, aby ziskal informace, které
pak komercéné vyuzije proti nému.

Bezduvodné ukonceni jednani

Druha skutkova podstata uvedend v § 1729 odst. 1 NOZ jiz potencionalnimu kupujicimu ¢i
prodavajicimu poskytuje velmi potentni nastroj k ochrané svych ekonomickych zdjmu béhem
pokrocilejsi faze vyjednavani, kdy se jevi uzavreni ramcové kupni smlouvy jako vysoce
pravdépodobné. Vyjednavajici strana bude ochranéna, pokud se (i) uzavreni smlouvy jevi jako vysoce
pravdépodobné, (ii) strana pres davodné ocekavani druhé strany jednani o uzavieni smlouvy ukonci
a (iii) neexistuje pro to spravedlivy duvod.

Strany si Casto vylouci aplikaci ustanoveni § 1729 odst. 1 NOZ jiz na zac¢atku transakcniho procesu v
termsheetu nebo v prohlaseni, Ze se jedna o predbézny zajem, ktery jesté musi schvalit statutarni
organ nebo risk management spolec¢nosti. Z pohledu soudu ovSem jiz samotné uzavieni termsheetu
bude zakladat divodné oCekavani, proto musime explicitné uvést, Ze se jedna o nezévazny dokument
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predbézné povahy, abychom eliminovali vznik divodného zajmu smlouvu uzavrit. V pripadé, ze si
strany v termsheetu takto aplikaci § 1729 odst. 1 NOZ nevylouci, mohou ve finalni fazi vyjednavani
odstoupit na zakladé spravedlivého divodu.

Spravedlivym divodem nebude vyhodnéjsi kupni cena od konkurence. Bude jim jednak divod
uvedeny v ustanoveni § 1912 NOZ, kdy je kvili vnéj$im faktorum ohrozeno protiplnéni, které ma byt
poskytnuto. Déle muze byt spravedlivym diivodem zména okolnosti dle § 1764 a nasl. NOZ,
neumérné zkraceni uzavienim smlouvy ve smyslu § 1793 odst. 1 NOZ, anebo pokud je jiz dan duvod
pro odstoupeni dle nepodepsaného znéni kupni smlouvy.

Ukonc¢enim smlouvy se rozumi nejen explicitni prohlaseni jedné z vyjednavajicich stran, ze odstupuji
od jednani, ale i vzneseni neprimérenych pozadavku Ci zcela novych podminek.

Informacni povinnost

Treti skutkovou povinnosti je dle § 1728 odst. 2 NOZ povinnost strany sdélit vSechny skutkové a
pravni okolnosti, o nichz vi nebo védét musi, tak, aby se kazda ze stran mohla presvédcit o moznosti
uzavrit platnou smlouvu, a aby byl kazdé ze stran ziejmy jeji zajem smlouvu uzavrit. Ze strany
prodavajiciho je velmi problematicka dikce ,sdélit vsechny skutkové a pravni okolnosti, o nichz ...
védét musi”. Judikatura zejména moravskych soudt naznacuje, ze pokud chce prodavajici eliminovat
riziko odpovédnosti za Skodu Ci riziko neplatnosti smlouvy, musi v podstaté vyhotovit pro potreby
informacni povinnosti vlastni interni pravni provérku, na zdkladé které kupujici uvede vyCerpavajici
prohlaseni, aby vyhovél informacni povinnosti. Kupujici, ktery kupuje podil, akcie ¢i obchodni zdvod
by nemél byt v omyl, a proto prodavajici ma povinnost poskytnout kupujicimu takova prohlaseni a
zaruky, aby v omylu nebyl. Pokud by totiz byly ve smluvnich zarukéch a prohlasenich mezery, mohou
byt kupujicim vyuzity k dovoléni se neplatnosti smlouvy pomoci argumentace, ze byl v omylu o dané
skutecnosti, ktera nebyla prohlaSenimi a zarukami pokryta a dale by se mohl domdahat téz nahrady
Skody, kterd mu z toho vnikla.

S informacni povinnosti dle § 1728 odst. 2 NOZ souvisi v kontextu akvizic podilu a zavoda i specialni
povinnost prodavajiciho upozornit kupujiciho pri ujednavani kupni smlouvy na véci, o nichz vi (§
2084 NOZ).

V praxi se ¢asto zapomina vyloucit aplikaci § 1728 odst. 2 a § 2084 NOZ, i kdyzZ jsou dle ndzoru praxe
dispozitivni. Mnohdy sice muZeme vidét tzv. ,disclosed matters” klauzuli, ktera vyluCuje aplikaci
zéruk prodavajiciho na skutec¢nosti, které si mohl kupujici zjistit z dokumentt poskytnutych
prodavajicim béhem pravni provérky. Samotna disclosed matters klauzule ovSem v ocich soudct
neobstoji, pokud si strany nevylouci pravé aplikaci informacni povinnosti.

Optimalni obranou kupujiciho je jednak (i) vyloucit aplikaci informacni povinnosti uvedené v
ustanoveni § 1728 odst. 2 NOZ, (ii) vyloucit soucasneé i aplikaci § 2084 NOZ, a (iii) uvést prohlaseni
vylucujici odpovédnost nejen za vady, ale i prava kupujiciho dovolat se neplatnosti smlouvy pro omyl

Povinnost mlcenlivosti

Ctvrtou skutkovou podstatou predsmluvni odpovédnosti je povinnost ml¢enlivosti smluvni strany
ohledné dvérnych daji nebo sdéleni, které ziskala od druhé strany pri jednani o smlouvé, kdy
takto ziskané informace nesmi byt zneuzity nebo prozrazeny bez zakonného davodu (§ 1730 odst. 2
NOZ). V pripadé, ze strana porusi povinnost ml¢enlivosti a obohati se diky zneuziti ¢i prozrazeni
ziskanych informaci, ma povinnost vydat druhé strané to, o co se obohatila a souc¢asné i nahradit
eventualni Skodu, ktera tim druhé strané byla zpusobena.



Zaver

Komplexni upravu predsmluvni odpovédnosti v novém obc¢anském zakoniku 1ze obecné privitat,
avSak pro ucely akvizi¢ni transakce méa ruzné nedostatky. Neposkytuje dle mého nazoru dostate¢nou
ochranu prodavajicimu v situaci, kdy potencionalni kupujici béhem due dilligence ziska dulezité
komercni informace o prodavajicim, nasledné odstoupi od jednéni a informace zacne vyuzivat ke
konkuren¢nimu boji. U¢innym institutem ochrany stran vyjednavajicich kupni smlouvu je skutkova
podstata chranici pred bezduvodnym odstoupenim od smlouvy. Informacni povinnost vSak povazuji
za priliS zatézujici prodavajiciho ohledné povinnosti de facto provést vnitrni pravni audit a uvést
Sirokda prohlaseni do transakéni dokumentace, aby uspokojil podminky § 1728 odst. 2 NOZ. V
opacném pripadé poskytuje kupujicimu Siroky prostor pro domahani se zneplatnéni smlouvy z
davodu omylu v okolnosti, jez nebyla pokryta prohlasenim prodavajiciho.
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Dalsi clanky:

o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroji umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshraniénim podmkan
e [talie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro

sezonu 2025/2026
¢ Ocenovani ochrannych znémek
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chovanim a prelom v judikature Nejvyssiho soudu
e Digitalni dédictvi
 Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadani spolecného jméni
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