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

Prostredky smluvni ochrany (nejen) pred
dusledky epidemie COVID-19 na realizaci
dlouhodobych projektu

Neprizniva hospodarska situace ¢i nejistota ohledné budouciho ekonomického vyvoje casto
predstavuje komplikaci pro realizované dlouhodobé projekty. Jedna ¢i druhé strana muze prestat byt
schopna plnit své smluvni zavazky nebo se pro ni plnéni smlouvy muze stat podstatné méné
vyhodnym. Na takovou eventualitu je tfeba pamatovat jiz pri uzavirani smlouvy a nespoléhat se
pouze na ustanoveni zakona.

Pacta sunt servanda

Z této stézejni zésady smluvniho prava existuji obecné akceptované vyjimky, které v konkrétnich
situacich mohou zmirnit jeji jinak neprimérené tvrdé dopady. V soucasné dobé je logicky zvySena
pozornost vénovana situacim, kdy se po uzavreni smlouvy zméni okolnosti natolik, ze se jeji plnéni
pro jednu ¢i druhou stranu stane bez jejiho zavinéni neprimérené obtiznym nebo dokonce
nemoznym. Obcansky zakonik v této souvislosti rozliSuje zejména nasledujici pripady:

¢ podstatna zména okolnosti;[1]
¢ nasledna nemoznost plnéni;[2]
e vyss$i moc.[3]

Zména okolnosti obvykle byvé v dlouhodobych smlouvach upravena prostrednictvim dolozek, které
mohou vychézet jak z narodnich Uprav, tak z iprav na mezindrodni Grovni (napt. z Umluvy o
mezinarodni koupi zbozi nebo zdsad UNIDROIT). Mezi nejbéznéji pouzivané dolozky patii dolozka
vyssi moci a hardship. Obé dolozky se vztahuji na pripady, kdy po uzavreni smlouvy dojde

k neoc¢ekavané zméné okolnosti, ktera podstatnym zpusobem ovlivni postaveni smluvnich stran.

» Dolozka vyssi moci se uzije v pripadé, kdy se plnéni zadvazku stane alespon doCasné nemoznym
a zprostuje povinného odpovédnosti za nesplnéni prislusné casti zavazku.

 Dolozka hardship umoznuje strané dotcené zménou okolnosti vyvolat jednéani o Upraveé smlouvy
s cilem opétovné nastolit rovnovahu, k jejimuz vychyleni v neprospéch prislusné smluvni strany
doslo.

Vedle Casto uzivanych dolozek vys$si moci a hardship se lze setkat i s dalSimi instrumenty ochrany
smluvnich stran pro pripad vzniku nepredvidatelnych okolnosti. Mezi takové patti napr. dolozka
MAC (Material Adverse Change), ktera se uplatiuje zejména v ramci akvizi¢nich procest a pri
realizaci vétsSich investi¢nich projektu. MAC umoziuje jednostranné ukoncit smlouvu, popr. odlozit
plnéni ze smlouvy v pripadé, ze nastanou ve smlouvé popsané (negativni) okolnosti, které maji
podstatny dopad na prava a povinnosti smluvnich stran. Neni pritom bez zajimavosti, ze dolozka
MAC funguje jako svého druhu zrcadlo odrazejici viru investort ve stabilitu hospodarské situace.
Neprizniva ocekavani smérem k budoucimu vyvoji se v minulosti opakované odrazela ve zvySeni
pozornosti vénované formulovani dolozky MAC, kterd se tak v nejistych casech stavala



propracované;jsi a specifictéjsi.

Soucasné je nutné poznamenat, ze aplikovatelnost popsanych dolozek na pripadné budouci disledky
spojené s dopady koronaviru COVID-19 je prinejmensim sporna. Ackoliv jsou epidemie obecné
povazovany za udalosti nepredvidatelné povahy (force majeure), je nutné predpokladat, ze epidemie
COVID-19 muze v blizké budoucnosti opétovné ochromit ekonomiku. V tomto pripadé by se ale jiz
nejednalo o ne¢ekanou udalost, kterou by smluvni strany nemohly predvidat. Pri uzavirani smluv
bude proto nadale nutné vénovat zvySenou pozornost postupu smluvnich stran pro pripad, ze by

v prubéhu plnéni smlouvy mélo dojit k obdobné epidemické situaci, jaké Celime dnes. Soucasné je
treba mit na paméti, ze obvykla uprava prostrednictvim zminénych dolozek v novych pomérech
nemusi byt dostatecna.

VSechny shora popsané dolozky se primérné uplatni za predpokladu, ze se plnéni smlouvy stalo
zabyvat situaci, kdy jedna ze smluvnich stran neni ochotna ¢i schopna své smluvni povinnosti splnit a
jakym zpusobem se lze na tuto eventualitu smluvné pripravit.

Nastroje projektového rizeni a cash-flow

V pripadé realizace dlouhodobéjsich investi¢nich projektl je klicové, aby ucastnici smluvnich vztaht
mély zajiStény dostatecné zdroje ke splnéni smluvnich povinnosti. Neprizniva ekonomicka situace,
ktera muze byt vyvolana vnéjsSimi okolnostmi, jako napr. soucasna epidemie COVID-19, pritom muze
smluvni strany postihnout natolik zadsadné, ze nebudou schopny své zavazky splnit.

Pro objednatele je kliCové, aby pripadna neprizniva ekonomickd situace generalniho dodavatele
nemeéla za nasledek predc¢asné ukonceni projektu, zejména pokud dodavatel nebude plnit své
zévazky vuci subdodavatelim. Vychodiskem z takové situace je moznost objednatele hradit splatné
zévazky primo subdodavatelim, pokud by hrozilo pozastaveni plateb ze strany generalniho
dodavatele. Inspiraci muze byt ustanoveni § 106 zdkona o zadavani verejnych zakéazek, které
umoznuje takovou variantu upravit v rdamci zadavaci dokumentace.[4]

DalSim vhodnym, byt u néas neprilis rozsirenym nastrojem, je zrizeni specidlniho projektového uctu,
jehoz prostrednictvim jsou realizovany platby objednatele generalnimu dodavateli a navazujici platby
jednotlivym subdodavatelim. Objednatel méa k tomuto u¢tu pristup a mize tak dohlizet nad
nakladanim s finanénimi prostredky urcenymi pro realizaci projektu.

Pro pripad, Ze generalni dodavatel nebude nadéle schopen plnit své smluvni povinnosti, méla by
smlouva objednateli umoznit prevzit jednotlivé smlouvy se subdodavateli a pokracovat v realizaci
projektu. Soucasné je nutné smluvneé zajistit, aby objednatel ziskal veskera prava souvisejici

s realizaci projektu v¢. prav dusevniho vlastnictvi, a to zejména prava k uziti projektové
dokumentace.

Na druhé strané generélni dodavatel by se oproti pripadné platebni neschopnosti objednatele mél
chranit predevsim smluvni Gpravou projektového cash-flow. Z pohledu dodavatele by smlouva méla
obsahovat jasné definované milniky, po jejichz splnéni uhradi objednatel prislusnou ¢ast ceny.

V pripadé, ze se objednatel dostane do prodleni s placenim, musi byt dodavatel opravnén okamzité
prerusit prace do okamziku, nez objednatel uhradi dluzné zavazky.

Lze samozrejmé vyuzit i dalSi vhodné nastroje alokovani rizik mezi icastniky projektu. Mezi
nejcastéji pouzivané se radi bankovni zéruka, jez umoznuje zajisténi penézitych i nepenézitych
zéavazku vyplyvajicich ze smluvnich vztahl. V uvahu pripada zejména zaruka za uhradu ceny, zaruka
za zarucni opravy nebo zaruka za zadrzné. Hlavni prinos bankovni zaruky pritom spociva ve vstupu



bonitniho rucitele, ktery vyrovnava pripadna rizika spojena s neplnénim smlouvy.

V navaznosti na vyse uvedené Ize doporucit provedeni revize stavajici smluvni dokumentace, tykajici
se realizace dlouhodobych projektl ¢i akvizic, a to predevsim s ohledem na zodpovézeni
nasledujicich dvou otazek:

* jakym zpusobem smlouva upravuje otazku podstatné zmény okolnosti/nemoznosti plnéni, zejm.
v souvislosti s moznymi dusledky epidemie ¢i souvisejicich krizovych opatreni?

 obsahuje smlouva dostate¢né zaruky pro pripad, Ze jedna ze smluvnich stran nebude schopna
plnit své povinnosti?

V pripadé, ze smlouva neposkytuje na uvedené otézky jednoznacné odpoveédi, je na misté uvazit
moznosti jeji Upravy. Je pritom v zadjmu obou stran, aby smlouva pamatovala na veskeré
predvidatelné eventuality. Chybéjici Ci nedostatecna tprava konkrétnich problému pritom skryva
zérodky budoucich sport, kdy pfi absenci smluvnich ujednani si strany sporné otazky vylozi kazda po
svém.
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[1]1 § 1765 odst. 1 obcanského zakoniku
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[21§ 2006 odst. 1 obcanského zakoniku
[31§ 2913 odst. 2 obcanského zakoniku

[4]1§ 106 ZZVZ: ,Zadavatel muZe v zadavaci dokumentaci stanovit podminky, pri jejichZ splnéni
budou na zadost poddodavatele prevedeny splatné ¢astky uhrady verejné zakazky primo
poddodavateli, tim nejsou dotceny jiné pravni predpisy.“
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DalSi clanky:

e Ocenovani senior center a domovu se zvldStnim reZimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smiréi rizeni jako alternativni néstroj reSeni sporu mezi

podnikateli
e Bez pohlavku“: jasnd hranice vychovy v ¢eském prévu
» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
 Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachéazeni s akciondri pri vyplaté zalohy na podil na
zisku

» Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelta dron

¢ Neplatnost usneseni valné hromady akciové spolecnosti v rozhodovaci praxi soudu

o Aktualni novelizace potravinovych vyhlasek

o Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?
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