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Dopad koronavirové pandemie a krizovych opatreni

vlady na nemovitostni trh

Dne 12. bfezna 2020 viadda CR vyhlésila nouzovy stav
a postupné prijima krizova opatfeni v reakci na Sifeni
koronaviru SARS-CoV-2. Jak nemoc samotna, tak krizova
opatieni méni zasadnim zpldsobem predpoklady, na kte-
rych byly pro rok 2020 postaveny vefejné rozpocty, financni
plany firem i bézné fungovani nasi spolecnosti.

Stav, ktery nastal, pravo popisuje jako zménu okolnosti.
Jestlize kazdou smlouvu obecné charakterizuje jeji zavaz-
nost a nemoznost ji zménit bez souhlasu druhé smluvni
strany, tak zména okolnosti muze byt vyjimkou z tohoto
pravidla. DUsledkem zmény okolnosti mGze byt omluvitelné
prodleni, zmé&na obsahu smlouvy a v nékterych pfipadech
i jeji ukonCeni.

Obcansky zakonik obsahuje fadu ustanoveni, ktera zménu
okolnosti zohledriuji. Na druhou stranu to, zda zména okol-
nosti ovlivni ur€ity pravni vztah, &i nikoliv, bude zaviset i na
vlastnim obsahu smlouvy a pfipadném vylou¢eni zakonné-
ho rezimu.

A. Najmy

Vyznamny dopad na vztah pronajimatele a najemce muize
mit jak zakaz maloobchodniho prodeje a poskytovani
sluzeb v provozovnéach, tak omezeni volného pohybu osob.
Tato zména okolnosti vyvolava otazky, kdo v konecném
dasledku ponese riziko vypadku vynost plynouci z této
mimoradné udalosti.

Ne kazda smlouva predstavuje uplné ujednani smluvnich
stran, které vyluCuje pouZiti obecné upravy obsazené
v ob&anském zakoniku. K obsahu smlouvy tak muze pfi-
stoupit Uprava, kterd dovoluje obnovit jednani o obsahu
smlouvy z divodl podstatné zmény okolnosti, poZzadovat
slevu najemného, nebo dokonce najemni smlouvu vypové-
dét. Schopnost dojednavat rozumné kompromisy bude pro
pronajimatele i najemce klicova.

B. Uvéry na nemovitosti

Pozornost si ve stavajici situaci vyZaduji i uvérové smlouvy
na financovani koupé komerénich objektl. Mozny vypadek

vynosl z ndjemného na strané pronajimateld maze ovlivnit
jejich schopnost plnit finanéni a jiné ukazatele podle Gvéro-
vé smlouvy.

Riziko poruseni podminek uvéru pfedstavuje pro pronaji-
matele davod, pro¢ analyzovat Uvérové smlouvy a aktivné
fesit riziko neplaceni najemného. Je proto pravdépodobné,
Ze zavazné ukazatele uvérové smlouvy ovlivni vyjednavani
mezi najemci a pronajimatelem.
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C. Smlouvy o dilo

[

Pandemie koronaviru dopada ina stavebnictvi. Radné
pInéni smluvnich povinnosti ovliviiuje dostupnost pracovni
sily a zpozdéni dodavek stavebniho materialu v dusledku
uzavfeni hranic a omezeni pfeshrani¢niho pohybu osob.

Vzniklé prodleni vyvolava otézky, kdo je za néj odpovédny
a nakolik muze byt pfipadna vznikla Skoda vylou¢ena nebo
omezena. Mimofadné okolnosti mohou byt v nékterych pfi-
padech divodem pro zahajeni jednani o zméné ceny za dilo.

D. Vyssi moc
Zasadni otazkou je, zda koronavirova pandemie spolec-

né s krizovymi opatfenimi vlady predstavuji vysSi moc.
Smyslem institutu vy$si moci je dle ¢eského pravniho fadu
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ochranit povinnou stranu pfed povinnosti nahrazovat druhé
strané Skodu za situace, kdy nem0ze splnit svoji smluvni
povinnost pro nepfedvidatelnou a nepfekonatelnou prekaz-
ku, ktera vznikla mimo jeji vali a kontrolu.

Stavajici mimoradné okolnosti mohou byt pro urcity subjekt
vy$8i moci a pro jiny nikoli. V konkrétni situaci bude posou-
zeni naplnéni podminek vy$§i moci zavislé vzdy na obsahu
daného smluvniho vztahu a povinnosti, jiz se vy$3i moc tyka.

PrestoZze smlouva muzZe obsahovat Sir§i vymezeni vys$si
moci, nemusi naplnéni jejich podminek mit vliv na povin-
nost hradit smluvni pokuty nebo na pfipadné pravo druhé
strany ukoncit smlouvu vypovédi nebo odstoupenim.
Z uvedeného je ziejmé, Ze vySSi moc si v souasné dobé
vyzaduje zvlastni pozornost jak z hlediska prevence, tak
z hlediska Fe$eni nasledkll poruseni smlouvy.
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E. Budouci smlouvy

Zména okolnosti mize mit vliv i na uzaviené smlouvy
o budoucich kupnich, najemnich, pfipadné jinych smlou-
vach. Tam, kde smlouva vyslovné nevyluCuje pouziti
obdanského zakoniku, hrozi, ze zavazek uzavfit budouci
smlouvu zanikne pravé pro podstatnou zménu okolnosti.

Advokatni kancelaf HAVEL & PARTNERS se uz od poc¢atku
koronavirové krize aktivné zapojuje do feSeni negativnich
dopadd na pravni vztahy k nemovitostem. Jako nejvétsi
a v poslednich 10 letech nejocefiovanéjsi advokatni kan-
celaf na ¢eském a slovenskému trhu jsme pfipraveni Vas
podporovat v tomto nelehkém obdobi.

Budete-li v souvislosti s touto problematikou nebo ¢imko-
liv jinym potfebovat poradit, nas tym je Vam kdykoliv pIné
k dispozici. Pribézné informace muZete sledovat jak na
nasem webu, tak v ramci naseho blogu.
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N&S tym

220 pravnikd a dariovych poradct | 400 spolupracovnikud

Nasi klienti

2 000 klientd | 100 nejvétSich svétovych spole¢nosti z Fortune 500
50 spolecnosti z Czech Top 100 | 7 spole¢nosti z Czech Top 10

Mezinarodni dosah

Pravni poradenstvi
ve vice nez 90 zemich svéta
ve 12 svétovych jazycich
az 70 % pfipadd zahrnuje mezinarodni prvek
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