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25 Cdo 856/2018

Z hlediska principu autonomie viile je zasadni, ze vznik pripadné odpovédnosti za
ujmu vzniklou ukonéenim kontraktacniho jednani bez spravedlivého diivodu ma byt spise
vyjimkou, nikoli pravidlem. Posouzeni spravedlivosti dlivodu, a tedy i poctivosti ¢i
nepoctivosti jednani, nesmi byt pfFili§ prisné. Jako spravedlivy divod by méla byt
posouzena kazda racionalni ivaha jednajici strany, vychazejici z objektivni skute¢nosti,
ale i z obhajitelného subjektivniho presvédceni podlozeného konkrétnimi okolnostmi v
daném misté a ¢ase. Nepoctivost jednani nelze spatrovat v tom, zda jednajici strana druhé
strané predestre ¢i nikoli cely proces svych uvah, na jejichz zakladé ukoncila jednani o
uzavieni smlouvy.

ROZSUDEK

Nejvys$si soud rozhodl v senate slozeném z pfedsedy JUDr. Roberta Waltra a soudc( JUDr. Ivy Suneghové a JUDr.
Petra Vojtka v pravni véci zalobkyné: Quintero, a. s., ICO 02324989, se sidlem namésti Jifiho z Podébrad 1561/9, Praha 3,
zastoupena Mgr. Stanislavem Némcem, advokatem se sidlem Vinohradska 32, Praha 2, proti Zalované: A. D., zastoupena
JUDr. Jifim Slezakem, advokatem se sidlem Ulrichovo nameésti 737, Hradec Kralové, o 55 600 K¢ s pfisluSenstvim, vedené u
Okresniho soudu v Hradci Kralové pod sp. zn. 10 C 204/2016, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 24. 10. 2017, €. j. 20 Co 238/2017-95,

takto:

I. Dovolani se zamita.

Il. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované na nahradé nakladu dovolaciho fizeni 4 404 K¢ do tfi
dnti od pravni moci rozsudku k rukam JUDr. Jifiho Slezaka, advokata.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se doméahala nahrady $kody, jeZ ji méla vzniknout tim, Ze Zalovana pfes divodné oCekavani Zalobkyné v
uzavieni smlouvy o najmu bytu bez spravedlivého duvodu ukoncila jednani o jejim uzavieni. Skoda predstavuje uslé najemné
za mésice zafi a Fijen 2015.

Okresni soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 18. 5. 2017, ¢. j. 10 C 204/2016-75, zamitl zalobu o zaplaceni
¢astky 55 600 K¢ s pfisluSenstvim a rozhodl o nahradé nakladu Fizeni. Uzavrel, Zze Zalovana méla ve smyslu § 1729 zakona ¢.
89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,0. z.) spravedlivy divod pro ukonéeni jednani o uzavfeni najemni smlouvy, a
nejednalo se tedy z jeji strany o nepoctivé jednani.

K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 24. 10. 2017, €. j. 20 Co 238/2017-95,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nahradé naklad odvolaciho fizeni. VySel ze zjisténi soudu prvniho stupné,
Ze Zalovana projevila zajem pronajmout si bytovou jednotku ve vlastnictvi Zalobkyné, jednani probéhla v Iété 2015
prostfednictvim realitni kancelafe. Zalovana odmitla podepsat rezervaéni smlouvu. Zalobkyné pfipravila pisemnou najemni
smlouvu, v niZ nebyl uveden po&atek najmu. Zalovana podle Ustni dohody méla zpo&atku uZivat jinou bytovou jednotku, protoZe
nabizeny byt byl v rekonstrukci, teprve po jeho dokon&eni by se pfestéhovala. Toto do navrhu najemni smlouvy vtéleno nebylo.
Zalovana Zalobkyni sdélila, Ze se s bytem jiZ rozhodla, nasledné& schiizku zrusila s tim, Ze jeji pfitel dospé&l k nazoru, Ze bude
Iépe byt koupit nez pronajmout. Nabidka bytu nebyla v pridbéhu jednani t€astnikli stazena z inzerce realitni kancelare. Odvolaci
soud povazoval zavér soudu prvniho stupné o existenci spravedlivého divodu k ukonéeni jednani o smlouvé za spravny, navic
mél za to, Ze mezi U€astniky probihalo bézné jednani o uzavieni najemni smlouvy bez toho, Ze by byla uzaviena rezervacni
smlouva stvrzujici vazny umysl zajemce. Dospél k zavéru, Ze na takovy pfipad § 1729 o. z. nedopada.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla dovolanim Zalobkyné. Pfipustnost dovolani spatfovala v tom, Ze soud porusil
jeji pravo na spravedlivy proces tim, Zze se v odGvodnénisvého rozhodnuti nevyporadal se vSemi jejimi namitkami, své
rozhodnuti fadné neodtvodnil a jeho zavér o tom, Zze § 1729 o. z. nedopada na bézna jednani, je pfekvapivy. Dale pfipustnost
dovolani spatfovala v tom, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného prava, ktera dosud nebyla v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyfeSena. Formulovala otazku, zda spravedlivymi divody ve smyslu § 1729 odst. 1 o. z.
mohou byt takové dlvody, které Ucastnik jednani o smlouvé druhé strané v pribéhu jednani nesdélil a teprve dodate¢né jimi
ukonéeni jednani odGvodnil, a zda § 1729 o. z. mifi i na bézna jednani o uzavieni smlouvy, kdy nedo$lo k uzavieni rezervaéni
smlouvy. Dovolatelka ma za to, Ze Zalovana se dovolavé skute¢nosti, které druhé smluvni strané nesdélila, a porusila tak
povinnost podle § 1728 odst. 2 0. z. Zalobkyné navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu fizeni, pfipadné rozsudek zménil a Zalobé vyhovél.


aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%2523'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231729'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25231728'&ucin-k-dni='30.12.9999'

Zalovana ve svém vyjadreni k dovolani navrhla jeho odmitnuti.

Nejvyssi soud posoudil podané dovolani, vzhledem k datu napadeného rozhodnuti, podle obéanského soudniho fadu
(dale jen o. s. i.) ve znéni G¢inném od 30. 9. 2017 (¢l. Il bod 2 zakona ¢. 296/2017 Sb.) a jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.)
shledal, ze bylo podano v€as, osobou k tomu opravnénou — ucastnikem fizeni (§ 240 odst. 1 o. s. f.), fadné zastoupenym
advokatem ve smyslu § 241 o. s. ., a je pFipustné pro feSeni otazky naplnéni podminek vzniku pfedsmluvni odpovédnosti podle
§ 1729 o. z. Tato otazka dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla feSena.

Nespravné pravni posouzeni véci (§ 241a odst. 1 0. s. .) mize spocivat v tom, Ze odvolaci soud véc posoudil podle
nespravného pravniho predpisu, nebo Ze spravné pouzity pravni pfedpis nespravné vylozil, pfipadné jej na zjiStény skutkovy
stav véci nespravné aplikoval.

Odvolaci soud zalozil své rozhodnuti o neexistenci pfedpoklad(i pro vznik povinnosti nahradit Skodu podle § 1729
odst. 2 0. z. na zavéru, Ze pro ukonéeni jednani o smlouvé méla Zalovana spravedlivy divod a Ze se ani nejednalo o fazi
jednani, kdy by se jevilo uzavieni smlouvy vysoce pravdépodobné.

Podle § 1728 odst. 1 0. z. kazdy mlze vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, Ze ji neuzavre, ledaze
jednani o smlouvé zahaji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma umysl smlouvu uzavfit.

Podle odst. 2 tohoto ustanoveni pfi jednani o uzavieni smlouvy si smluvni strany vzajemné sdéli vSechny skutkové a
pravni okolnosti, o nichZ vi nebo védét musi, tak, aby se kazda ze stran mohla pfesvédcit o moznosti uzavfit platnou smlouvu a
aby byl kazdé ze stran ziejmy jeji zajem smlouvu uzavrit.

Podle § 1729 odst. 1 o. z. dospéji-li strany pfi jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavfeni smlouvy jevi jako vysoce
pravdépodobné, jedna nepoctivé ta strana, ktera pfes dlivodné oekavani druhé strany v uzavfeni smlouvy jednani o uzavreni
smlouvy ukonéi, aniz pro to ma spravedlivy divod.

Podle odst. 2 strana, ktera jedna nepoctivé, nahradi druhé strané Skodu, nanejvy$ v8ak v tom rozsahu, ktery
odpovida ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych pfipadech.

Uprava tzv. predsmluvni odpovédnosti stoji na obecné povinnosti jednat poctivé (§ 6 0. z.), a to i pfi jednani o
uzavieni smlouvy. Ustanoveni § 1728 dopada na pfipady, kdy strana zahgji jednani a pokracuje v ném, aniz by vabec méla vali
smlouvu uzavfit, § 1729 dopada na pfipady bezdivodného pferuseni jednani o smlouvé poté, co je u druhé strany vyvolana
pfedstava, Ze smlouva bude uzaviena. Prioritou je vzdy svoboda smluvniho vyjednavani, ktera je prolamovana pouze tehdy,
odporuje-li jeji prosazovani principu poctivosti jednani.

Dovolaci soud se jiz za u€innosti zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale ,,ob&. zak.“), v judikatufe opakované
zabyval otazkou odpovédnosti za $kodu vzniklou chovanim potencionalnich smluvnich partner( pfi jednani o uzavfeni smlouvy
a formuloval nazor, Ze nesolidni jednani jedné z budoucich smluvnich stran mlze predstavovat poruseni obecné prevenéni
povinnosti podle § 415 ob¢. zak. a zalozit tak ve smyslu ustanoveni § 420 ob¢. zak. povinnost k nahradé $kody. Napf. v
rozsudku ze dne 27. 1. 2004, sp. zn. 25 Cdo 695/2003, dovodil, ze ten, kdo porusil zavazek prodat nemovitost, odpovida
druhému uéastnikovi smlouvy o smlouvé budouci za $kodu, ktera mu vznikla v souvislosti se zajistovanim finanénich prostfedkud
na koupi nemovitosti. V rozsudku ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1166/2004, uvefejnéném pod ¢&. 82/2007 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, byla z hlediska § 415 a 420 ob¢. zak. feSena odpovédnost za Skodu vzniklou porusenim predsmluvni
povinnosti

- bezdlivodnym ukoncenim jednani o uzavieni smlouvy za situace, Ze tato jednani dospéla do stadia, kdy jedna ze
stran kontraktaéniho procesu byla v disledku chovani druhé potencionalni smluvni strany v dobré vife, Ze predpokladana
smlouva bude uzavfena, a k ukonceni jednani druha strana pfistoupila, aniz k tomu méla legitimni ddvod. V rozsudku ze dne 2.
9. 2008, sp. zn. 25 Cdo 127/2007, Nejvyssi soud oznadil za obecné platny pravni nazor, Zze pfi respektovani zasady smluvni
volnosti a rovného postaveni U€astnikl Ize chovani jednoho z potencionalnich smiuvnich partnerd povazovat za protipravni za
predpokladu, Ze jednani o uzavfeni smlouvy dospélo do stadia, kdy jedna ze stran byla v dusledku chovani druhé strany v
dobré vite, Ze smlouva bude uzaviena, a druha strana ukoncila jednani o uzavieni smlouvy, aniz k tomu méla legitimni ddvod.
K uvedenym zavéram se Nejvyssi soud prihlasil i v rozsudku ze dne 22. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 4147/2008.

| podle nové pravni Upravy Ize pfi respektovani zasady smluvni volnosti chovani jednoho z potencionalnich smluvnich
partnerd povazovat za protipravni (porusujici obecné pravidlo o povinnosti jednat v pravnim styku poctivé, zakotvené v § 6 odst.
1 0. z.) za pfedpokladu, Ze jednani o uzavieni smlouvy dospélo do stadia, kdy jedna ze stran byla v disledku chovani druhé
strany v dobré vife, Ze smlouva bude uzaviena (uzavieni smlouvy se ji jevilo jako vysoce pravdépodobné), a druha strana
ukongila jednani o uzavieni smlouvy, aniz k tomu méla spravedlivy divod. Co je onim spravedlivym diivodem pro ukon&eni
kontraktacniho procesu, nelze fici obecné, vzdy bude zaleZet na okolnostech konkrétniho jednani. Z hlediska zdlraznéného
principu autonomie vile je zjevné, Ze vznik pfipadné odpovédnosti za Ujmu vzniklou ukonéenim kontraktacniho jednani bez
spravedlivého divodu ma byt spiSe vyjimkou, nikoli pravidlem, a posouzeni spravedlivosti divodu a tudiz poctivosti &i
nepoctivosti jednani, nesmi byt pfili§ pfisné. Jako spravedlivy divod by méla byt posouzena kazda racionalni Uvaha jednajici
strany, vychazejici z objektivni skute¢nosti, ale i z obhajitelného subjektivniho presvédceni podlozeného konkrétnimi okolnostmi
v daném misté a Case.

Pro poméry projednavané véci to znamena, Ze védéla-li zalobkyné, Ze ji nabizena bytova jednotka je v rekonstrukci a
tudiz v dobé jednani nezpusobila k nastéhovani, Ze by se zalovana méla nejprve nastéhovat do jiného bytu a vyckat skonéeni
rekonstrukce, Ze do navrhu smlouvy toto Ustni ujednani neni vtéleno, Ze neni ani navrzeno datum vzniku najemniho vztahu,
znala-li nabizenou vySi najemného, pak ukoncila-li Zalovana za téchto okolnosti jednani o uzavfeni smlouvy, Ize takové davody
povazovat za spravedlivé a jeji jednani za poctivé. Nepoctivost jednani nelze spatfovat v tom, zda jednajici strana druhé strané
predestie €i nikoli cely proces svych uvah, na jejichz zakladé ukoncila jednani o uzavieni smlouvy. Podstatné je, zda vzhledem
ke vSem okolnostem konkrétni véci Ize dovodit existenci spravedlivych davodi ve smyslu § 1729 odst. 1 0. z. Nevylozi-li strana,
ktera ukoncila jednani o uzavfeni smlouvy, druhé strané, jakymi dvahami byla k ukonceni kontraktacniho procesu vedena,
nejedna se o poruseni informacni povinnosti podle § 1728 odst. 2 0. z., jak poukazuje dovolatelka. Toto ustanoveni mifi na
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okolnosti, které by mohly zpusobit absolutni ¢i relativni neplatnost zamyslené smlouvy, a dale jde o to, aby jednajici strany
nebyly ovlivnény jakymikoli klamavymi Udaji €i neposkytnutim informaci, jestlize by jejich absence mohla zkreslit pfedstavu
druhé strany ovliviujici jeji zajem na uzavieni smlouvy. Pljde tedy o takové okolnosti, kterymi disponuje jedna ze stran a které
jsou relevantni pro to, aby druha strana mohla posoudit, zda ma zajem na uzavieni smlouvy.

Z uvedeného vyplyva, Ze odvolaci soud spravné posoudil existenci spravedlivého divodu pro ukonéeni jednani o
uzavreni smlouvy jako jednoho z pfedpoklad odpovédnosti za Skodu ve smyslu § 1729 o. z., a dovolaci divod podle § 241a
odst. 1 0. s. . tudiZz neni naplnén. Je-li pravni posouzeni existence spravedlivého divodu spravné, neni jiz treba se zabyvat
dovolaci namitkou stran odvolacim soudem formulovaného zavéru, Zze mezi u€astniky Slo o bézné jednani, pfi némz nebyla
uzaviena ani rezervaéni smlouva, tj. Ze jednani nedospélo do stadia, kdy se uzavieni smlouvy jevilo jako vysoce
pravdépodobné.

Nedostatky v odGvodnénirozhodnuti, jak je dovolatelka namita, mohou byt vadou fizeni (pfed 1. 1. 2013 samostatny
dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0. s. I.), kterou se dovolaci soud mlze zabyvat pouze v pfipadé pfipustného
dovolani. Dovolaci soud vSak dospél k zavéru, Ze v projednavané véci fizeni zadnou vadou zatizeno neni. Z § 157 odst. 2 0. s.
. ani z prava na spravedlivy proces nelze dovozovat povinnost soudd vyporadat se s kazdou jednotlivou namitkou uc¢astnika
fizeni. Jak opakované vysvétlil Ustavni soud, neni porusenim prava na spravedlivy proces, jestlize obecné soudy nebuduji
vlastni zavéry na podrobné oponentufe (a vyvracenl') jednotlivé vznesenych namitek, paklize proti nim stavi vlastni uceleny
argumentacni systém, ktery logicky a v pravu rozumné vyloZi tak, Ze podpora spravnosti jejich zavérd je sama o sobé
dostateéna (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2009, sp. zn. lIl. US 989/08, &i usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 6.
2012, sp. zn. lll. US 3122/09). Rozhodnuti odvolaciho soudu témto poZzadavkiim zcela vyhovuije.

ProtoZe dovolaci diivod podle § 241a odst. 1 0. s. i. neni naplnén, Nejvyssi soud dovolani zalobkyné jako nediivodné
podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. F. zamitl.

O nahradé nakladu dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 243c odst. 3 véty prvni, § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 o.
s. I. Zalovana ma pravo na nahradu naklad(, které se skladaji z odmény advokata ve vysi 3340 K& podle § 1 odst. 2, § 6 odst.
1,§ 7 bodu 5, § 8 odst. 1 a § 11 odst. 1 pism. k) vyhlasky €. 177/1996 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu, za jeden ukon pravni
sluzby, spoc€ivajici v podani vyjadreni k dovolani, a z nahrady hotovych vydaji ve vysi 300 K& podle § 2 odst. 1 a § 13 odst. 3
vyhlasky €. 177/1996 Sb., to vSe zvySeno o nahradu za dan z pfidané hodnoty ve vysi 764 K& (21% z ¢astky 3640 K&) podle §
137 odst. 3 0. s. F., celkem tedy 4 404 K¢&.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni opravny prostfedek pFipustny
V Brné dne 30. 10. 2018

JUDr. Robert Waltr pfedseda senatu
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