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Koronavirus: Jak ovlivni
najemni vztahy?

Jaké budou dopady nouzového stavu na vztahy
pronajimateld a ndjemcU? Lze vyskytem pandemie
oddvodnit pozadavky na ukonceni nebo zménu
sjednanych smluv? Jak pristoupit k poZzadavkidm
najemcu a zmirnit dopady vladnich opatfreni?



Jsem pronajimatelem prostor slouZicich podnikani,
jak FesSit poZadavky na slevu z najemného?

Podle obcanského zakoniku je ndjemce opravnén
pozadovat slevu z ndjemného v pfipadech, kdy vady
pronajimaného prostoru ztéZuji jeho uZivani nebo
pokud v uzivani prostoru najemci nékdo brani. O vadu
prostoru se vSak nejedna v pripadé, kdy jeho uzivani
omezi nouzovy stav vyhlaseny viddou Ceské republiky.
Najemce v takovém pFipadé narok na slevu
znajemného bez dalSiho nem4, jeji poskytnuti je

v takovém pripadé pouze obchodnim rozhodnutim
pronajimatele, které mdze napomoci zachovani
dobrych vztah( mezi stranami. V kaZzdém pfipadé,

pro posouzeni prav a povinnosti stran jsou rozhodujici
podminky konkrétni najemni smlouvy.

Jsem pronajimatelem prostor slouZicich podnikani,
jak se vyporadat s vypadkem dodavanych sluzeb?

Vyskyt pandemie a souvisejici nouzovy stav je
zpohledu prava tzv. vy3si moci predstavujici prekazku
v pInéni smluvni povinnosti. Vy3si moc nezbavuje
strany povinnosti plnit své zavazky (dodat sluzby €i
zbozi), za urcitych podminek viak mdze stranu zbavit
odpovédnosti za Skodu zplsobenou jejich neplnénim
ve stanovené Ihdté. Vy$si moc ovsem nelze uplatnit

v pfipadé, kdy bylo nedodani sluzeb ¢i zboZi pouze
obchodnim rozhodnutim dodavatele nebo pokud
prodlenf existovalo jiz v dobé vzniku vys$si moci.

Ovlivni vyskyt pandemie platnost uzavienych
najemnich smluv? Mohou se ndjemci domahat jejich
zmény, popf.i ukonceni?

V disledku pandemie by mohlo dojit k podstatné zméné
okolnosti, ktera zplsobila zvlast hruby nepomér prav a
povinnosti stran (napf. povinnosti nadjemce uzavfeného
obchodu ¢i prazdného hotelu vici pronajimateli).

V takovém pripadé by se ndjemce jako znevyhodnéna
strana mohl doméhat jednani o novych podminkach
smlouvy. Na ndvrh miiZze o podminkéch nebo o zruseni
dané smlouvy rozhodnout soud, v pfipad€, Ze nedojde
ke shodé stran smlouvy. Uvedené vSak neplati za
predpokladu, Ze na sebe ndjemce prevzal nebezpeci
zmény okolnosti, tedy u vétSiny standardnich ndjemnich
smluv mezi podnikateli.

Zavazek stran by mohl zaniknout v pfipadé, kdy

se po uzavieni smlouvy stane objektivné a trvale
nesplnitelnym (nikoli splnitelnym s obtizemi ¢i s vétsimi
naklady). Naslednou nemoznost plnéni musi prokazat
dluznik (v naSem pripadé tedy najemce neschopny
platit najemné). V pfipadé pandemie je vSak nemoznost
plnéniobvykle doc¢asna, proto by naslednd nemoznost
plnénisla Gspésné namitat pouze v pfipadé ndjemniho
vztahu, ktery mél dle ndjemni smlouvy skoncit pred
skoncenim pandemie.

Podminky zmén ¢i ukonceni ndjemni smlouvy jsou vzdy
z3vislé na textu konkrétnich najemnich smluv, které
mohou nékteré popsané postupy vyloucit nebo naopak
rozsitit ve prospéch znevyhodnéné strany, jelikoz

v pfipadé najemnich vztaht jde o dispozitivni
ustanoveni obc¢anského zékoniku, tedy strany si mohou
vztahy mezi s sebou upravit odlisné od litery zakona.

Dokoncujeme vystavbu obchodniho centra nebo
kancelaFské budovy - jaké nasledky Ize ocekavat
v souvislosti s pandemii a zahdjenim provozu?

Z pohledu vlastnika resp. budouciho pronajimatele
obchodniho centra nebo kancelarské budovy Ize
ocekavat mozné posunuti terminu dokonceni stavby
z dGivodu pozastaveni stavebnich praci a v ndvaznosti
nato i pfipadné nedodrZeni termind pro predani
prostor nadjemci k zahajeni provozu nebo k zahajenti
zarfizovacich praci najemce (fit-out).

Toto riziko, resp. nedodrzeni Ih(ty pro zahajeni provozu
realné hroziitam, kdy dokoncovaci zafizovaci prace
provadi sam najemce.

V pfipadé nesplnéni povinnosti dokoncit prostory

¢i zafizovaci prace v dohodnutém terminu z ddivodd
soucasné krizové situace se pravdépodobné uplatni
ddvod zprosténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou
takovym nesplnénim povinnosti z dlvodu udalosti
vys3i moci.

Paklize ma byt najemni smlouva na nové budované
prostory uzaviena na zakladé dfive uzaviené smlouvy
o smlouveé budouci, je na misté uvaZovat o tom, Ze

v mezidobi od uzavfeni smlouvy o smlouvé budouci do
terminu, ve kterém ma byt uzaviena samotna najemni
smlouva doSlo k tak podstatné zméné okolnosti, ze

po najemci nelze rozumné pozadovat, aby najemni
smlouvu uzavrel.

Jak uvadi odborna literatura, vySe zminéné pravidlo
Ize uplatnit i pfizméné vSeobecné zndmych okolnosti
jako je napr. ekonomicka situace v urcitém statu. Lze
si proto predstavit, Ze pravé s odkazem na celkovy
stav ekonomiky ovlivnény pandemii mdze dojit

k opradvnénému odmitnuti uzavieni ndjemni smlouvy.
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