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

Znovu a jinak k predsmluvni odpovednosti

K otazce predsmluvni odpovédnosti bylo od ucinnosti obcanského zakoniku (zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, dale jen NOZ) napsano mnoho. Bylo receno, ze predsmluvni odpovédnost vychazi
ze smluvni autonomie stran[1] a z pozadavku poctivého jednadni[2]. Tento Clanek si proto neklade za
cil opakovat obecné, ale uvést konkrétni pripady, ve kterych prichazi predsmluvni odpovédnost na
pretres.

Inzerat na automobil

S takovou situaci se setkdme skoro kazdy - proddvame nemovitost nebo automobil prostrednictvim
inzeratu a volaji nam zajemci o koupi. Poctivé vSem predmeét koupé ukazeme a v ramci poctivého
jednani je i upozornime, Ze nejsou jedinymi zajemci. S nejrychlejSim kupcem uzavieme smlouvu.
Mize se netuspésny zdjemce domdhat uzavireni smlouvy, vyjadril-li pii prohlidce zajem predmét
koupé koupit, avSak termin, ktery si s nami domluvil, byl pozdéjsi nez okamzik, kdy byla uzavrena
kupni smlouva s jinym zajemcem? Podle § 1728 NOZ ,kazdy muze vést jednani o smlouvé svobodné a
neodpovida za to, Ze ji neuzavie”. Za nezakonné je ale povazovano neuzavieni smlouvy v rozporu s
o¢ekavanim druhé strany. Miizeme védét zcela presné, jak danou situaci protistrana vnima? My jsme
si preci smluvili schizku jen za uc¢elem vyjasnéni vzajemnych navrhi a ocekavani a pro upresnéni,
jaky bude dalsi postup (bude-li vilbec oboustranny zdjem na tom, aby néjaky dalsi spoleCny postup
nastal). Mohla druhéa strana nabyt dojmu, Ze na schiizce dojde rovnou i k podpisu smlouvy? Opravdu
mél zakonodéarce zamér vystavit nas odpovédnosti za nepochopené dojmy druhé strany? Muze byt
sjednani schuzky povazovano za jednani, ze kterého se jevi uzavieni smlouvy jako velice
pravdépodobné? Neni koneckoncu nepoctivé ukazovat predmeét koupé vice zdjemcum - tedy jednat s
vice zdjemci soucasne, kdyz je zcela evidentni, Ze smlouvu uzavieme jen s jednim z nich? A pokud
ano, mame povinnost véem neispésSnym zajemcum jako nadhradu $kody v rozsahu, ktery odpovida
ztraté, uhradit cenu, za kterou se predmeét koupé nakonec proda (tedy hodnotu, kterou by méli,
pokud bychom prodali predmeét koupé pravé jim a nikomu jinému, pokud tato odpovida obvyklé
cené)? Nebo postaci proplaceni nakladi, které zajemcum vznikly napriklad v souvislosti cesty
ucinéné za ucelem prohlidky predmétu koupé? A v jakém rozsahu a vysi - dopravné, ndhrada uslého
zisku, vstup do posilovny, kterou zajemce v ten den zmeskal? Jisté citite nadech absurdity, na druhou
stranu neni zcela predmétem science - fiction domnivat se, ze by mohla vzniknout skupina
,profesionalnich zajemcu” tézicich z nejednoznacnosti pravni tpravy.

Prodavam, ale za jakych podminek?

Predpokladejme ale nyni na chvilku, Ze jsme hned ,na prvni dobrou” natrefili na vdZzného zajemce.
Probihaji jednani o cené i dalSich podminkach. Zatimco my chceme prodat kuchynskou linku bez
mycky, zdjemce trva na tom, Ze mycka bude soucasti. Navrhujeme cenu xy, zdjemce ale trva na tom,
abychom mu linku i privezli. Nakonec souhlasime s tim, ze se ale cena navysi na xz. Jednoducha
situace nebo ne? Nemize se zajemce doméahat ceny xy, ktera preci byla sjedndna? Opét se
dostavame k pojmum a dojmim. Zajemce mél preci jasny duvod domnivat se, ze predmét koupé
poridi za cenu xy. Neni od nas nepoctivé, Ze cenu zvysujeme? Samozrejmé, doslo prece ke zméné
predmeétu koupé. Zruseni nabidky - nova nabidka - akceptace. Jsem zastancem zasady Ignorantia
legis non excusat, ale je redlné ocekavat, ze tomuto bude rozumét kazdy svépravny obéan Ceské
republiky? Zakladni zadmér chréanit slabsi smluvni stranu v takovychto situacich mize dostat (pékné
lidové receno) na frak.
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Predchozi ujednani a co s nimi ve smlouvé

Do tretice si dovolim jeden seri6znéjsi priklad. Uzavirdme smlouvu s dodavatelem. Nase smlouva
obsahuje pomérné tradicni jiz odstavecek, ze toliko ,tato smlouva predstavuje Gplnou dohodu
smluvnich stran a nahrazuje veskera predesla ujednani smluvnich stran tstni i pisemna.” Zamér je
jednoznacny - uzavrit jedndni a stanovit na jisto, Ze ani jedna ze stran nebude narokovat néco jiného
a nepouzije ve svij prospéch zadny z krokl vedoucich k uzavieni smlouvy s tim, Ze by se jednalo o
ustni smlouvu, kterd strany zavazuje. Na druhou stranu je zde mozné vidét dvé rizika. Jednim je, zda
ve vztahu dodavatel-odbératel, kde je uzavrena ramcova smlouva toto ujednani nerusi i rdmcovou
smlouvu. Druhym tskalim muze byt, Ze je-li tato smlouva Uplnou dohodou, je mozné uzavrit mezi
tymiz smluvnimi stranami jinou smlouvu (smlouvu na jiné plnéni)? Smlouva preci muze byt ménéna
pouze cislovanymi dodatky... Obé situace (na rozdil od pripada uvedenych vyse) maji zcela
jednoduché reseni spocivajici v pripsani kouzelnych slovicek, diky kterym bude text znit takto: , Tato
smlouva predstavuje uplnou dohodu smluvnich stran o Predmétu Smlouvy, jak je definovan vyse, a
nahrazuje veskera predesla ujednani smluvnich stran o tomto Predmétu Smlouvy, a to u¢inénych
ustné nebo v pisemné formé.“ A v pripadé, kdy mame uzavrenou ramcovou smlouvu pak jesté s
dodatkem, ze “prava a povinnosti smluvnich stran, ktera nejsou vyslovné upravena v této smlouve, se
rid{ ustanovenimi ramcové smlouvy, uzavrené mezi smluvnimi stranami dne xy.“

Zaver

Predsmluvni odpovédnosti je bezesporu jednim ze spornych aspekttl nové obCanskopravni upravy a
to i pres to, ze neni uplnou novinkou (byt byl drive pouze dovozovan soudni praxi a doktrinou). Bude
tedy na soudech, aby jej vyjasnily a ucinily z néj prakticky institut vztahim poméahajici a nikoli
prinasejici dalsi a dalsi nejistotu a nedorozumeéni.
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autorka je podnikovou pravnickou
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DalSsi clanky:

Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

Skryté ujedndani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

Odpovédnost Clena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené pravnické
osobé

Vnosy do spole¢ného jméni manzeld a jejich valorizace v aktuélni judikature Nejvyssiho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
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 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
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