18.12.2020

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

Ukonceni jednani o uzavreni smlouvy z
duvodu lepsi nabidky a nahrada Skody

Strany ¢asto v rdmci vyjednavani o smlouvé zvazuji i konkurenéni nabidky. Nasledné ovSem vétSinou
uzavrou smlouvu jen s jednim smluvnim partnerem. S tim prirozené neni spokojena strana, ktera na
uzavreni smlouvy, ke kterému nedoslo, spoléhala. A to zejména tehdy, pokud vynalozila jiz urcité
naklady a uzavreni smlouvy se jevilo jako vysoce pravdépodobné. Nasledujici text se zaméruje na
otézku, zda 1ze pozadovat nahradu $kody vuci druhé strané v ramci predsmluvni odpovédnosti v
pripadé, kdy druhd strana ukoncila jednani o smlouvé pravé z divodu uprednostnéni lepsi nabidky.

Uvod

Zrejmé kazdy si je dnes alespon ramcové védom toho, ze v pripadé svého nepoctivého jednani ve fazi
vyjednavani o smlouvé muze byt povinen nahradit vzniklou $kodu druhé strané. Modelovym
prikladem muze byt pripad, kdy nékdo jedna s druhou stranou jen ,na oko” jenom z toho duvodu,
aby znemoznil uzavreni dané smlouvy se svym konkurentem. O nepoctivosti takového jednani zrejmé
nikdo nebude pochybovat.

Nékteré pripady ovSem nejsou cernobilé. Predstavme si situaci, kdy nékdo tésné pred uzavienim
smlouvy, jejiz obsah byl jiz v podstatnych ohledech dojednan, obdrzi lepsi nabidku od jiné osoby, a
proto jednéani o ptivodni smlouvé pred jejim uzavienim ukonc¢i. Zde se nazory ohledné férovosti
takového jednéni mohou rozchézet.

LepSi nabidka jako spravedlivy divod pro ukonceni jednani

Uginné platnéa pravni iprava resi tuto situaci pouze v obecné roviné: ,Dospéji-li strany pfi jedndni o
smlouve tak daleko, Ze se uzavreni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta
strana, kterd pres divodné ocekdvdni druhé strany v uzavreni smlouvy jedndni o uzavreni smlouvy
ukonci, aniz pro to md spravedlivy diivod.“[1] Z tohoto pohledu jde tedy o to, zda vyhodnéjsi nabidka
ze strany konkurenta predstavuje zminény spravedlivy davod pro ukonceni jednéni o uzavreni
smlouvy.

Cést komentarové literatury dospivéd k ndzoru, Ze vyhodnéjsi nabidka by mohla byt ,[...]
spravedlivym divodem napr. tehdy, pokud by byla opravdu vyrazné vyhodnéjsi [...] V takovém
pripadé neni podle naseho ndzoru nespravedlivé a v rozporu s dilvodnymi o¢ekdvanimi poskozené, ze
pri zjisténi takové skutecnosti dd druhd strana lepsi nabidce prednost. S ohledem na benevolentni
vyklad NS (NS 25 Cdo 856/2018) spravedlivosti diivodu vsak nelze vyloucit jesté $irsi okruh situaci,
kdy bude vyhodnéjsi nabidka spravedlivym divodem.“[2] I presto jsou uvadény nékteré vyjimky,
zejména tehdy, pokud strana ukoncujici jednéni predem indikovala, ze nebude jednat po dobu
vyjednavani s jinymi potencidlnimi partnery.[3]

Pravé uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu[4] i jeho dal$i v mezidobi vydand rozhodnuti[5]
poskytuji neprimo odpovéd na vySe uvedenou otazku i presto, ze se v nich primo nerozhodoval
pripad ukonceni jednani o uzavieni smlouvy z duvodu lep$i nabidky. Nejvyssi soud mimo jiné uvadi,
ze predsmluvni odpovédnost pro ukonc¢eni kontrakta¢niho jednani bez spravedlivého diivodu ma byt



spiSe vyjimkou a posouzeni spravedlivosti davodu nesmi byt prili§ prisné. Dle Nejvys$iho soudu by
jako spravedlivy divod dokonce ,méla byt posouzena kazdd raciondlni ivaha jednajici strany,
vychdzejici z objektivni skutecnosti, ale i z obhajitelného subjektivniho presvedceni podlozeného
konkrétnimi okolnostmi v daném misté a case.”

Vzhledem k tomu, Ze uprednostnéni lepsi nabidky bude mozno zdsadné vzdy oznacit za racionalni
uvahu ve vySe uvedeném smyslu, poskytuje tato judikatura silné argumenty ve prospéch zavéru, ze
nahrada $kody v pripadé ukonceni jednéani o uzavieni smlouvy z divodu lepsi nabidky neni mozna.
Neni vSak vylouceno, Ze Nejvyssi soud v budoucnu jesté upresni své zavery primo ve vztahu k lepsi
nabidce jako spravedlivému davodu.

Toto stanovisko 1ze podloZit napr. i zavéry obsazenymi v némeckém pravu jako jednom z inspiracnich
zdroju ¢eského obcanského prava. Némecka teorie i praxe v pripadech ukonc¢eni jednani o smlouvé
(Abbruch von Vertragsverhandlungen) velmi zdiraznuje smluvni autonomii[6] a vyslovné uvadi, ze
kazda rozumnd uvaha (verniinftige Erwdgung) postacuje, aby ospravedlnila ukonceni jedndni,
pricemz takovym prikladem je pravé i lepsi nabidka jiného zajemce.[7]

Moznost vyjimek

Tyto zavéry jsou presvédcivé. Lze si vsak predstavit urcité vyjimky, které jiz byly nastinény vyse. Jde
zejména o situaci, pokud si strany dohodnou exkluzivitu vyjednavani nebo pokud strana vede jednani
jen ,na oko”. Tim muze byt napr. pripad, kdy strana jiz vi, Ze konkuren¢ni nabidku prijme, ale presto
nadéle vyjednava o puvodni nabidce.

Moznost vyjimek ostatné nevylucuje ani Nejvyssi soud, ktery ve vyse uvedeném rozhodnuti uvadi, ze
bude vzdy zéalezet i na okolnostech konkrétniho jednani. Pro Uplnost je zde vhodné upozornit také na
riziko, ze i v pripadé dovozeni povinnosti k ndhradé Skody mohou ddale vzniknout problémy ohledné
rozsahu nahraditelné Skody a jejiho prokazani.[8]

Zaver a doporuceni

Nejen na zakladé nedavné judikatury Nejvyssiho soudu lze argumentovat ve prospéch zavéru, ze
predsmluvni odpovédnost v pripadé ukonceni jednani o uzavieni smlouvy z duvodu lepsi konkurencni
nabidky neni mozna. Neni vSak vylouCeno, ze Nejvyssi soud v budoucnu své zavéry v této otazce
jesté upresni.

Pro vylouceni rizik 1ze doporucit, aby si strany mezi sebou predem vyjasnily, zda mé byt jejich
jednani o smlouvé exkluzivni, nebo zda je naopak paralelni jednani o konkurenénich nabidkach
dovoleno. U smluv zdsadniho vyznamu, u kterych se predpoklada delsi doba vyjednavani, je vhodné
doporucit uzavreni Letter of Intent (ujednéni o zaméru uzavrit smlouvu). V ném si strany mohou
kromé exkluzivity dohodnout i dal$i podminky zejména ohledné hrazeni a nahrady nékladu spojenych
s vyjednavanim o smlouvé nebo ochrany davérnych informaci.

JUDr. Vojtéch Lovétinsky, LL.M.,
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[118§8 1729 odst. 1 obcanského zakoniku.

[2] Srov. Briza, P., Pavelka, T. Komentar k § 1729, in Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obc¢ansky
zakonik. Komentar. 2. Vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, m. ¢. 5. OdliSné Hulmak, M. Komentar k

§ 1729, in Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zdkonik V. Praha: C.H. Beck, 2014, m. ¢. 12. ,Spravedlivym
divodem neni pouhd zména situace na trhu, vyhodnégjsi konkurenc¢ni nabidka, zména stanoviska k
uzavieni smlouvy bez podlozeni objektivnimi dtvody.“

[3] Srov. Briza, P., Pavelka, T. Op. cit. sub 2, m. ¢. 5.

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

[5] Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2987/2019. Usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 25 Cdo 130/2020. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2020,
sp. zn. 32 Cdo 1240/2020.

[6] Srov. Medicus, D., Lorenz, S. Schuldrecht I. Allgemeiner Teil. 21. vydani. Miinchen: C.H. Beck,
2015, s. 246.
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[7] Srov. Emmerich, V. Komentar k § 311, in Kriiger, W. (ed.). Minchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 3. 8. vydéani. Miinchen: C. H. Beck, 2019, m. ¢. 177.

[8] K ruznym nazorum ve vztahu k rozsahu nahrady $kody srov. napr. Briza, P., Pavelka, T. Op. cit.
sub 2, m. €. 9.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

« Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu
¢ Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modeld v advokétni praxi

e Revize zdjezdové smérnice: co prindasi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi
» Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny
e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e 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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