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1. JEDNANi O SMLOUVE

Svoboda jednani

Kazdy m(ze vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, Ze ji neuzavre (ij. za
negativni vysledek jednéani — prosté to nevyslo, nedohodli jsme se), ale tady je podstatny
umysil, tj. jednal jsem s imyslem smlouvu uzavfit, pokud bude splfovat moje pozadavky,
resp. pozadavky na kterych se dohodneme &i si je sjedname — tj. jakozto vysledek jednani
0 smiouvé.

Nechci

Od tohoto je potfeba odliSit stav, kdy jsem od pocatku jsem dobre védél, Zze Zzadnou
smlouvu uzaviit nechci, jen jsem se tak tvafril, abych napf:

- zjistil informace,

- zablokoval jednéni s jinou osobou,

- zkomplikoval soucasny stav,

- mél z toho jinou vyhodu

- nebo pfimo druhé strané zpusobil problémy a tézkosti

Je to ve podstaté uvedeni druhé strany v omyl.

Nobelovka

Nobelovu cenu za ekonomii dostali védci za teorii kontraktu. Cenu za ekonomii ziskali
britsko — americky ekonom Oliver Hart a Fin Bengt Holmstrom. Nobelovu cenu obdrzeli za
teorii kontraktu, kterd zkoumad, jak ekonomicti aktéfi uzaviraji vzajemné smlouvy. S
prestizni cenou dostanou i osm milionul] Svédskych korun.

Stara Uprava
OZ: takovato Uprava chybéla a v praxi se tak pouZzival 8415 obecna prevencni povinnost
pred vznikem Skody — 29 Odo 1166/2004 jiz z 11. 10. 2006.

Nahrada:

K tomu NejvySSi soud uvadi: ,smluvnim partnerdm (zdjemcadm o uzavieni smlouvy)
zpravidla vznikaji naklady, jejichZz povaha a vySe zavisi na typu pfedpokladané smlouvy, s
jejichz vynaloZzenim musi pocitat bez ohledu na to, zda zamySlena smlouva bude nakonec
uzaviena ¢&i nikoli. Vynalozeni téchto obvyklych provoznich nakladd pfitom za
odSkodnitelnou majetkovou Ujmu ve smyslu ustanoveni § 420 povaZovat nelze.
Standardni naklady nelze.

Oproti tomu v pfipadé vynaloZeni nakladl, které nelze povazovat za — pro uzavieni
smlouvy konkrétniho typu — bézné (obvyklé), a jejichz potfeba vyvstala v duasledku
specifickych poZzadavku druhé strany, nelze vyloucit moznost jejich posouzeni jako Skody*.
Atypické kontraktacni néklady lze.

© Copyright Gaudens s.r.o. -3- www.gaudens.cz



Smluvni Uprava
S ohledem na to, Ze (mimo B2C, kdy se nelze odchylit v neprospéch spotrebitele) je
pravni Uprava za vady dispozitivni, mohou si strany sjednat i zcela odliSné rezimy, nez jak
jsou v zakonné upraveny. Limitem, a to i v pfipadé ryze obchodnich vztaht bude ochrana
slabsi smluvni strany (B2b — napf. velka korporace vs. drobny femesinik), dobré mravy,
poctivy obchodni styk, resp. ¢estnd komeréni praxe (pojem EU), dobra vira a poctivost az
po pfimy zakaz Sikan6zniho jednani.

2. SUPERFICIALNI ZASADA
(princip ,stavba je sou ¢asti pozemku*)

Stara uprava:

vychazela ze zasady, ze stavby nejsou soucasti pozemku, na nichz stoji a jsou to tudiz
véci samostatné. Stavba je daleko hodnotné&jSi nez pouhy holy pozemek.

Kupni smlouva na prfedmét: budova ¢.p. 264 postavend na pozemku parc. ¢. 74 a
pozemek parc.c. 74

S kazdou véci Slo nakladat samostatné, tj. pfevadét budova a/nebo pozemek.

Nova Uprava:

tuto zasadu zcela otocCil, a naopak (obecné) stavby udinil pfimo soucasti pozemku, na
kterych se nachazeji. VSechno (stavba) jednou pomine, ale pozemek je vécny (prach jsi a
v prach se obratis).

NOZ: kdo neskaée neni Cech, nebot NOZ nema celkovou ucelenou pravni Gpravu
pozemku ¢&i staveb ani definici pozemku nebo stavby a Upravu jednotlivych aspektl, které
se tykaji staveb nebo pozemk, obsahuje na mnoha riiznych mistech.

Upravy pravniho rezimu pozemku a staveb obsahuiji i dalsi zvlastni predpisy, NKZ aj.

POZOR

Znalost pravnich principl a dusledkd spojenych se superficialni zasadou je pro osoby
pohybujici se v realitnim prostfedi naprostou nezbytnosti, protoZze bude predstavovat
zaklad jejich ¢innosti, jez se vztahuje k pozemkim a stavbam.

Jednoduse feceno je kliCové védét, zda stavba na pozemku (od zahradni chatky az po
primyslovy areal) je:

a) véci samostatnou ,jen“ postavenou na daném pozemku

b) je pfimo soucasti tohoto pozemku.
A podle toho s ni i musim umét spravné nakladat.
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Zaver

Odhlédneme-li od praktickych dopadu predmétného rozsudku do ceského prostredi
poskytovatell outsourcingovych sluzeb, &isté z pohledu eurokonformniho vykladu lze
povazovat rozsudek NejvySSiho soudu za spravny. To plati zejména s ohledem na
potvrzeni moznosti existence pfevodu pfi zméné dodavatele.

S urc€itym otaznikem ovSem zlstava aplikace kritérii hospodéarskeé jednotky dle judikatury
SDEU na 8§ 338 odst. 2 a 3 zakoniku prace, ktery o pfevodu hospodarské jednotky
nehovofi a naopak dovozuje existenci pfevodu pouze pfi pfevodu &innosti nebo Ukol(
(nebo jejich Casti). To plati také s ohledem na pfedchozi judikaturu Nejvyssiho soudu, ze
které vyplyval opacny pfistup, tedy SirSi interpretace prevodu Ukoll a ¢innosti (a jejich
¢asti) dle 8§ 338 odst. 2 a 3 zakoniku prace.

Bude zajimavé sledovat, jakym smérem se bude dalSi rozhodovaci praxe NejvysSiho
soudu ubirat. Z pohledu pravni jistoty by pochopitelné nejvhodnéjSim FeSenim byla
novelizace 8§ 338 zakoniku prace a jeho uvedeni do souladu s judikaturou SDEU, jak bylo
¢astecné navrhovano i v pfipravované velké novele zakoniku prace, ktera vSak v prabéhu
roku 2017 nakonec schvalena nebyla.

Odkazy:
[1] Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie ze dne 20.1.2011 ve véci C-463/09 CLECE,
S.A. V. Maria Socorro Marin Valor, Ayuntamiento de Cobisa

[2] Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2001 ve véci C-172/99 ve véci Oy
Liikenne Ab v. Pekka Liskojarvi, Pentti Juntunen.

6. RODINNA DOMACNOST (§747)
A DUSLEDKY JEJIHO OPUST ENi

Usneseni NS Ceské republiky &j. 26 Cdo 3975/2017-85, ze dne 24.1.2019: Opusti-li
manzel, ktery ma pravo nakladat s domem nebo bytem, v némZ se nachazi rodinna
domécnost, tuto domacnost s umyslem se do ni nevratit a neobnovit spolecné souZiti,
dojde k jejimu zaniku.

Jeho Zaloba na vyklizeni bytu nebo domu proto nemuze byt ispésna s vyjimkou pfipadu,
kdy dim nebo byt nebude k bydleni druhého manzela nebo rodiny nezbytné tfeba, tedy
nebude splnéna jedna ze shora uvedenych podminek ochrany bydleni podle § 747 odst. 1
0.Z.

NS: posouzeni spravnosti pravniho nazoru, Ze k zaniku ,prava bydleni* (jez pravni teorie,
soudni praxe i souasna pravni Uprava obsazena v Ob&Z pouziva k oznaceni odvozeného
pravniho divodu bydleni — srov. napf. ustanoveni § 744, § 767, 8 768 odst. 2, 8 769 Ci §
770 ObcZ) dojde za trvani manzelstvi v pfipadé, kdy zanikne rodinna domacnost manzelu
jednostrannym jednanim jednoho z nich, a to jejim opusténim.
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Ad c) Treti podminkou je nezbytna potfeba realizovat pravo bydleni pravé v tomto domé
nebo byté, tedy jinak fe€eno ochrana podle tohoto ustanoveni se neuplatni v pfipadé, zZe
manzel nebo rodina mohou uspokojit svou potfebu bydleni jinym zpusobem, pfiCemz je
treba zkoumat faktickou moznost bydleni, nepostacuje pouhy pravni titul k jiné moZznosti
bydleni.

Opusti-li manzel, ktery ma pravo nakladat s domem nebo bytem, v némz se nachazi
rodinna domacnost, tuto domacnost s Umyslem se do ni nevrétit a neobnovit spole¢né
souziti, dojde k jejimu zaniku. S ohledem na ochranu prava bydleni upravenou v § 747
odst. 1 Ob¢&Z i s pfihlédnutim k u€elu uvedeného ustanoveni, jimZ je ochrana nejen
bydleni manzeld, ale i rodiny, vSak lze uzavfit, Ze jsou-li spinény podminky uvedené v
tomto ustanoveni pravo bydleni druhého manzela vzniklé podle § 744 ObZ&zZ tim
nezanikne (tfebaze dum nebo byt prestanou byt obydlim manzeld v disledku zaniku
rodinné domécnosti), nebot svym jednostrannym jednanim se nemulze manZzel, ktery
rodinnou domacnost opustil, ochrany bydleni druhého manzela zprostit

7. PARAGRAFY K ZAPAMATOVANI

Dobré mravy nadevse (82/3)

Pramérny rozum a opatrnost (84) nabyvacku + klice

Profesional (85) a ndhrada Skody §2950 +2953

Manzelsky majetkovy rezim (8721) aneb neznalost neomlouva

Rodinna domécnost (8747), pfimo vedlejSi u€astnik smlouvy, extra papir, prohlaseni
Pfevzeti dluhu (81888) do vyse dluhu, a nikoliv vySe hodnoty zastavy (vespolné ZP)
Prevzeti majetku (8§1893)

Jak stoji a lezi (81918 x 1916)

Kvitance (81950), zejména najmy, splatky kupni ceny &i dluhu

Prominuti dluhu (81995), potvrzovaci pfehledy o vzajemnych zavazcich na konci roku
Moderace smluvni pokuty (§2051)

Odvolani daru (882068 a dale)
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8. TIPY DO SMLUVNI DOKUMENTACE

Dolozky do smluv

. Jak ze ,staré” smlouvy udélat smlouvu ,novou” (tedy podfizenou rezimu ObcZ)
. OdliSna smluvni Uprava predkontraktaéni odpovédnosti

. Vzajemna informacni povinnost stran pfed uzavienim smlouvy

. Vzdjemna informacni povinnost po uzavieni smlouvy

. Zamezeni modifikované akceptace nabidky

. Vylou€eni moznosti automatické intervence obchodnich zvyklosti/zavedené praxe stran
. Forma zmény smlouvy

. Zavislé smlouvy

. Zména okolnosti

10. Nasledna nemoznost plnéni

11. Smluvni pokuta a ndhrada Skody

12. Potvrzeni, kvitance

13. Zapodteni

14. Proml&eni

15. Mli€enlivost

16. Registr smluv

OCO~NOULPA,WNE

1. Jak ze ,staré” smlouvy ud élat smlouvu ,novou” (tedy pod Fizenou rezimu Ob €Z)

S ohledem na pravni jistotu Ize u fady smluv (zejména u smluv o smlouvach budoucich €i u
smluv ramcovych), které nabyly ucinnosti pfed 1.1.2014, doporucit tzv. dobrovolné
podfizeni se rezimu obanského zakoniku. Tento tzv. ,opt-in“ pfipousti § 3028 odst. 3
Ob¢Z kdykoliv, a to i se zpétnymi UCinky (maximalné vSak k 1.1.2014).

Vzorové znéni:
Smluvni strany se dohodly na tom, Ze podfizuji reZzim této smlouvy zékonu ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, v platném znéni, a to zpétné s ucinky ke dni 1. 1. 2014.

2. Odlisna smluvni tprava p fedkontrakta €ni odpov édnosti

Obc&ansky zakonik nové pfinesl vyslovnou Upravu tzv. pfedsmluvni odpovédnosti. Pred
uzavienim konkrétni smlouvy probih& fada jednani a zcela bézné se podepisuji i rizné
zapisy z jednani ¢i napf. dokumenty oznacené jako letter of intent (LOI). Tyto zapisy pak
budou stéZejnim podkladem pro posouzeni mozné predsmluvni odpovédnosti pro pfipad,
Ze jedna ze stran ustoupi od svého zaméru planovanou smlouvu uzavfit. V praxi se tak
stale Castéji Ize setkat s tim, Ze se strany dobrovolné dohodnou na jasnych podminkach
aplikace pfedsmluvni odpovédnosti, resp. na jeji limitaci.

Vzorové znéni:

V ramci vytvofeni vhodného prostfedi pro svobodné vyjednavani, bez zbyte¢né formalniho
a opatrnického pfistupu se strany dohodly takto: Strany vyslovné prohlaSuji, ze az do
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