ADVERTORIAL

DOPAD KORONAVIROVE
PANDEMIE
NA NEMOVITOSTNI TRH

Dne 12. biezna 2020 vlada CR vyhldsila nouzovy stav a postupné ptiji-
ma krizova opatteni v reakci na sireni covid-19. Aktualni situace meni za-
sadnim zpusobem predpoklady, na kterych byly pro rok 2020 postaveny
vefejné rozpocty, financni plany firem 1 bézné fungovani nasi spolecnosti.
Jaky dopad ma pandemie na nemovitostni trh?

Stav, ktery nastal, pravo popisuje jako zménu
okolnosti. Jestlize kazdou smlouvu obecné
charakterizuje jeji zavaznost a nemoznost ji
zmeénit bez souhlasu druhé smluvni strany,
tak zména okolnosti muze byt vyjimkou z to-
hoto pravidla. Dusledkem zmeény okolnos-
ti muze byt omluvitelné prodleni, zména ob-
sahu smlouvy a v nékterych piipadech 1 jeji
ukondeni.

Obcansky zakonik obsahuje fadu ustanoveni,
ktera zménu okolnosti zohlednuji. Na druhou
stranu to, zda zména okolnosti ovlivni uréity
pravni vztah, ¢ nikoli, bude zaviset 1 na vlast-
nim obsahu smlouvy a pfipadném vylouceni
zakonného rezimu.
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NAJMY PRI ZMENE OKOLNOST{

Vyznamny dopad na vztah pronajimatele a na-
jemce muze mit jak zdkaz maloobchodniho
prodeje a poskytovani sluzeb v provozovnach,
tak omezeni volného pohybu osob. Tato zména

okolnosti vyvolava otazky, kdo v koneéném
dusledku ponese riziko vypadku vynosu ply-
nouci z této mimoradné udalosti.

Ne kazda smlouva pfedstavuje iplné ujednani
smluvnich stran, které vylucuje pouziti obec-
né upravy obsazené v obcanském zakoniku.
K obsahu smlouvy tak muze ptistoupit upra-
va, kterd dovoluje obnovit jednani o obsahu
smlouvy z duvodu podstatné zmény okolnosti,
pozadovat slevu ndjemného, nebo dokonce
ndjemni smlouvu vypovédét. Schopnost do-
jednavat rozumné kompromisy bude pro pro-
najimatele 1 najemce klicova.
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UVERY NA NEMOVITOSTI

Pozornost si ve stavajici situaci zadaji 1 tvéro-
vé smlouvy na financovani koupé komer¢nich
objekti. Mozny vypadek vynost z najemného
na strané pronajimatela muze ovlivnit jejich
schopnost plnit financ¢ni a jiné ukazatele pod-
le uvérové smlouvy.

Riziko poruseni podminek uvéru predsta-
vuje pro pronajimatele duvod, pro¢ analy-
zovat tvérove smlouvy a aktivné fesit riziko
neplaceni ndjemného. Je proto pravdépo-
dobné, Ze zavazné ukazatele ivérové smlou-
vy ovlivni vyjedndvani mezi najemci a pro-
najimatelem.
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SMLOUVY O DiLO

Epidemie koronaviru dopada 1 na stavebnictvi.
Radné plnéni smluvnich povinnosti ovliviiu-
je dostupnost pracovni sily a zpozdéni doda-
vek stavebniho materidlu v dusledku uzavte-
ni hranic a omezeni preshrani¢niho pohybu
osob.

Vzniklé prodleni vyvolava otazky, kdo je za néj
odpovédny a nakolik muze byt piipadna vznik-
1a skoda vylou¢ena nebo omezena. Mimotadné
okolnosti mohou byt v nékterych piipadech
davodem pro zahdjeni jednani o zméné ceny
za dilo.
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vys§si moc

Zasadni otazkou je, zda koronavirova pande-
mie spoleéné s krizovymi opatifenimi vlady
predstavuji vyssi moc. Smyslem institutu vys$si
moci je dle ¢eského pravniho fadu ochranit
povinnou stranu pfed povinnosti nahrazovat
druhé strané Skodu za situace, kdy nemuze
splnit svoji smluvni povinnost pro nepfedvi-
datelnou a nepfekonatelnou prekazku, ktera
vznikla mimo jeji vili a kontrolu.

Stavajici mimotadné okolnosti mohou byt pro
urcity subjekt vy$si moci a pro jiny nikoli.
V konkrétni situaci bude posouzeni naplné-
ni podminek vy$si moci zavislé vzdy na ob-
sahu daného smluvniho vztahu a povinnosti,
jiz se vy$si moc tyka. Prestoze smlouva muze
obsahovat $irsi vymezeni vy$si moci, nemu-

si naplnénti jejich podminek mit vliv na po-
vinnost hradit smluvni pokuty nebo na pii-
padné pravo druhé strany ukondit smlouvu
vypovedi nebo odstoupenim. Z uvedeného je
zfejmé, ze vyS$i moc si v soucasné dobé vy-
zaduje zvlastni pozornost jak z hlediska pre-
vence, tak z hlediska feseni nasledku poruse-
ni smlouvy.
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BUDOUCI SMLOUVY

Zména okolnosti muze mit vliv 1 na uzavrené
smlouvy o budoucich kupnich, najemnich, pii-
padné jinych smlouvach. Tam, kde smlouva vy-
slovné nevylucuje pouziti obcanského zakoni-
ku, hrozi, ze zdvazek uzaviit budouc smlouvu
zanikne pravé pro podstatnou zménu okolnosti.
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