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

COVID-19, pomuze nam institut naroku na
obnoveni jednani o smlouve?

Rada podnikatell se v disledku opatteni vlady ¢i ministerstva zdravotnictvi proti ifeni onemocnéni
COVID-19 musi, ¢i po urcitou dobu musela, potykat se zastavenim provozu svého zavodu, a s tim
souvisejicimi potiZzemi s Fadnym a véasnym plnénim svych zavazkl. VySe uvedené se muze dotykat
prakticky vSech subjektt obchodnich vztaht, tedy dodavatelu i objednateld, v ndjemnich vztazich
zpravidla ndjemct. Lze také predvidat, ze pandemie COVID-19 bude mit sama o sobé dopad na

.....

Jinymi slovy, jak je v souvislosti s uvedenym casto v médiich zminovano, budeme hovorit o
dobé ,pred Covidem” a ,,po Covidu”. Jaké jsou moznosti stran k upraveé jejich smluvniho
vztahu tak, aby se dalo na pripadné komplexni dopady pandemie pruzné reagovat?

K obecné zasadé pacta sunt servanda tvori ustanoveni § 1765 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢anského zdkoniku (dale jen jako ,ob¢. zdk.”) vyjimku, ktera reaguje na tzv. podstatnou zménu
okolnosti, ktera muze v prubéhu smluvniho zavazku nastat. Pokud dojde vlivem okolnosti, které
smluvni strany nemohly rozumné predpokladat i ovlivnit, k zaloZzeni hrubého nepoméru v jejich
pravech a povinnostech, a to bud neimérnym zvySenim néakladi plnéni, anebo neimérnym snizenim
hodnoty predmétu plnéni, ma dotéena strana pravo domahat se vuci druhé strané obnoveni jednani o
smlouvé. Na navrh muze o novych podminkach smlouvy ¢i o jejim zruSeni rozhodnout i soud, a to v
pripadé, ze nedojde k dohodé smluvnich stran. Je pritom zjevné, ze v dusledku samotné pandemie
COVID-19 a opatreni proti Sitreni COVID-19 mohlo vzniknout a nepochybné také vzniklo mnoho
situaci, kdy bude na misté podminky stavajicich smluv prejednat. O postupu dle ust. § 1765 odst. 1
ob¢. zak. 1ze uvazovat pokud jde o odvétvi, kterd pravdépodobné budou postizena dlouhodobé a pro
kterd je pripadné obnoveni jednéni o smlouvé zpusobem, jak v podnikdni v daném oboru uspésné
pokracovat.

Vyse uvedena moznost obnoveni jednani o smlouvé se vSak neaplikuje ¢i nemusi aplikovat (k tomu
viz nize), pokud si strany ve smyslu ust. § 1765 odst. 2 ob¢. zdk. ujednaji, Ze ,na sebe prebiraji
nebezpeci zmény okolnosti.” Takové ujednani je bézné u obsahlejSich smluv uzaviranych mezi
podnikateli a v ndjemnich smlouvach uzaviranych vlastniky velkych obchodnich center ¢i
administrativnich budov dokonce pravidlem. Z praxe pak vime, Ze odmitnuti takového ujednéani
nebyvalo z pozice ,silnéjsiho” akceptovdno a najemce byl pak de facto nucen takové ujednani
prijmout. Je jasné, ze nyni bude pripadnému prevzeti nebezpeci zmény okolnosti vénovana veétsi
pozornost a dotéené ustanoveni nebude pausalné akceptovano.

Mezi odbornou verejnosti existuji ve vztahu k prevzeti nebezpecéi zmény okolnosti dva ndzorové
tabory, a to, ze dolozku o absolutnim prevzeti rizik nelze interpretovat bez jakéhokoliv limitu nebo Ze
naopak plati bez dalsiho.

Vylucovaci dolozka bez limitace

Argumentace zastancu absolutni platnosti vylucovaci dolozky, tedy jeji aplikace v jakémkoliv
pripadé, se zaklada zejména na zdsadé smluvni volnosti stran, kterym nelze branit, aby takové riziko
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na sebe smluvnim ujednanim prevzaly.

Rovnéz lze predpokladat, ze strané dotCené timto rizikem se dostalo v ramci smluvnich ujednani
vyhody, které by se ji v opacném pripadé nedostalo, at uz v podobé nizsiho protiplnéni ¢i v podobé
samotného uzavreni smlouvy. Zasada smluvni volnosti se totiz projevuje jak ve volnosti co do obsahu
smluvniho vztahu, tak co do rozhodnuti, zda smluvni vztah uzavrit ¢i nikoliv.

Limitace vylucovaci dolozky

Nézor o limitaci vyluc¢ovaci dolozky plati dle jeho zastancl zejména v pripadé, ze si smluvni strany
ujednaly dolozku v zakonném znéni, tj. Ze ,strany na sebe prebiraji nebezpeci zmény okolnosti” bez
dal$iho a miru prevzatého rizika nijak blize nespecifikovaly. Vyklad, ktery by pod dané ujednani
dovolil podradit jakoukoli myslitelnou zménu okolnosti, by totiz mohl narazit na zakonny limit ust. § 1
odst. 2 ob¢. zak. Predmétnou dolozku sice nelze apriori povazovat za neplatnou, nicméné ji soucasné
nelze prisuzovat bezbrehy extenzivni vyklad.

SoucCasna mimoradna situace je nepochybné pro mnohé kontrahenty pravé onou nepredvidatelnou
okolnosti, ktera (neni-li ve zminéné dolozce specificky zminéna) predstavuje stav, jenz by nejspise
nemél byt subsumovan pod obecné znéni ust. § 1765 odst. 2 ob¢. zak. V tomto lze odkazat i na
judikaturu Nejvys$siho soud CSR, vénujici se clausuli rebus sic stantibus a zméndm zplisobenym
valkou, kdy soud rozhodl, Ze prevzeti rizik se nevztahuje na zmény, jez nelze rozpoznat ani "pri
nejvétsi bedlivosti a nejbystrejsi predvidavosti.”[1]

Pravo na obnoveni jednéni o smlouvé, jak jej aprobuje ust. § 1765 odst. 1 ob¢. zék., tak nejpiSe muze
pti aplikaci principu vyplyvajiciho z ust. § 2 odst. 3 ob¢. zak. svéd¢it i tém dotCenym strandm, jez se
predmétnou vylucovaci dolozkou zavazaly. Pripadny neuspéch obnoveného vyjednavani by pak mohl
vést i aktivni legitimaci dotéené strany k prezkoumani prav a povinnosti soudem, jak predpoklada
ust. § 1766 obc. zak.

Predpoklad realnych dopadu obnoveni jednani o smlouvé

S ohledem na délku trvani krizového stavu 1ze predpokladat, ze velka Cast takto obnovenych jednani
Ci zadosti o obnoveni jednani se bude tykat pouze docasné upravy smluv tak, aby dotcené strany
mohly situaci unést. V pripadé, ze by dlouhodoby smluvni partner v dusledku narizenych omezeni
skoncil napriklad v upadku, se jevi vyzadovani plného plnéni bez dalsiho ze stfednédobé az
dlouhodobé perspektivy za ekonomicky nevyhodné. Hledani novych smluvnich partneru (at jiz
najemcu Ci dodavatel) muze ve vysledku véritelim zpusobit vice ztrat, nez prechodné zmirnéni
pozadovaného plnéni. Je proto otazkou, zda v praxi nebude dochazet k obnové jednani mezi
smluvnimi stranami i v pripadé predchoziho vylouceni aplikace ust. § 1765 odst. 1 obC. zak. praveé za
ucCelem zachovani trvajiciho smluvniho vztahu, zejména pri zohlednéni nejistého budouciho
ekonomického vyvoje.

Dalsi souvisejici zakonna ustanoveni

V nékterych specifickych pripadech by mohlo byt mozné resit situaci s vyuzitim institutu vyssi moci,
a to prostrednictvim smluvnich dolozek vyssi moci €i ust. § 2913 odst. 2 ob¢. zak. Dle néj se ten, kdo
porusi smluvni povinnost, mize zprostit povinnosti k nahradé skody za toto poruSeni v pripadé, ze
prokéaze, ze mu ve splnéni dané povinnosti branila mimoradna nepredvidatelna a neprekonatelna
prekazka vznikla nezavisle na jeho vuli. Oproti ust. § 1765 ob¢. zdk. se vSak toto ustanoveni netyka
Upravy sjednanych prav a povinnosti, ale az Skody vzniklé v disledku poruseni smluvnich povinnosti.

Dal$im pouzitelnym specialnim ustanovenim je pro pripad najemnich vztaht ust. § 2287 ob¢. zék.



tykajici se vypovédi ndjmu nevyuzitelnych obchodnich prostor; je vSak otdzkou, zda bude o vyuziti
tohoto ustanoveni po oziveni ekonomiky ze strany najemcu zajem. Rovnéz jeho aplikace bude mozna
jen za splnéni prisné stanovenych podminek, jak judikoval Nejvyssi soud: “Ustanoveni § 2287 o.z.
zavddi ve prospéch ndjemce vyhradu zmény poméri a umoznuje mu, aby ndjem vypovédél, jsou-li
splnény dvé podminky - dojde ke zméné okolnosti, z nichz strany pri uzavirdni smlouvy vychdzely, a
soucasné jde o natolik vyznamnou zménu okolnosti, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v
ndjmu pokracoval. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o vyjimku z obecné zdsady uplatnujici se v
zavazkovych vztazich, ze smlouvy je treba plnit, a to i za ztizenych podminek, je namisté toto
ustanoveni vyklddat restriktivné a za takové okolnosti povazovat pouze ty, které jsou podstatné a
které ndjemce nemohl v dobé uzavreni smlouvy predvidat. Pro prdvni posouzeni véci je proto
relevantni predevsim zjisténi, zda a do jaké miry se zmenily okolnosti, jez objektivne existovaly ke
dni uzavreni smlouvy, oproti okolnostem nastalym v dobé trvani smluvniho vztahu.“[2]

Zanik celého zavazku uplatnénim nasledné nemoznosti plnéni ve smyslu ust. § 2006 a nasl. ob¢. zak.
je aplikovatelny, jen pokud se po uzavreni smlouvy stane plnéni objektivné a trvale nesplnitelnym. V
pripadé situace vyplyvajici z COVID-19 je vSak nemoznost plnéni v mnoha pripadech pouze do¢asna
a plnéni nikoli nesplnitelné, ale pouze vice obtizné ¢i ndkladné. Samozrejmé, existuje i mnoho plnéni,
prevazné kratkodobého charakteru, ktera se nemoznymi v dusledku opatreni statu stala ¢i stanou a
zavazek splnit tak jiz zanikl nebo v budoucnosti zanikne.

Zaver

Je nepochybné, ze situace vznikla v souvislosti s COVID-19 byla pro vSechny dotéené strany nova a
tézko predvidatelna. Z tohoto divodu je treba k reSeni pravnich otazek s ni souvisejicich pristupovat
velmi obezretné. Jak vyplyva i z tohoto Clanku, reSeni zdanlivé jednoduchych otdzek, nemusi byt
zdaleka tak jednoznacné, a na konec¢né stanovisko bude pravdépodobné nutné vyckat relevantni
judikatury. Obecné lze vSak jiz nyni rici, ze bezprecedentni situace zpusobena pandemii COVID-19 si
zkratka zada Sirsi spolupréaci a komunikaci mezi smluvnimi partnery. Z hlediska uspokojivého
ekonomického vyvoje v dotéenych odvétvich podnikani muze byt v nékterych pripadech spise
zdhodno otevrit jednani i presto, Ze si smluvni strany ptivodné ujednaly vylouceni ustanoveni § 1764
a nasledujici ob¢. zak. ve smyslu § 1765 odst. 2 ob¢. zak.

Robert Kerndl,
pravni asistent

L)
Mgr. Sylvie Mensikova,
advokatka
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[1] Nejvyssi soud CSR, Rv 1 1178/23, (Vazny 3173): , Strany predpokladaly za tehdejsich mirovych a
sporadanych pomeért, ze poméry ty se podstatné nezméni, a tento predpoklad vedl je také k tomu, ze
do smlouvy pojaly dolozku o nezménitelnosti penéznich davek. Spravné uvedeno jest jiz v zalobé a
spravné usuzovaly oba nizsi soudy, Ze smluvni strany tehdy, roku 1912, ani pri nejvétsi bedlivosti a
pri nejbystrejsi predvidavosti nemohly se naditi, Ze dojde k vélce, jaké uZasné prevraty valka do
hospodarskych poméru privede a jaké stoupnuti cen vSech Zivotnich potreb, zejména i zemédélskych
plodin za nésledek miti bude. O tom netreba Siriti slov.”

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1811/2018, ze dne 15. 1. 2019.
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vysSe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Nova pravidla ICC pro rozhodci rizeni: Prehled klicovych zmén acinnych od 1. cervna 2026

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti
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e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
o Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika
« Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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