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Pfedmét: Oznémeni podstatné zmény okolnosti v disledku vyhliSeného nouzového stavu na
uzemi Ceské republiky

Ndvrh na do€asné prominuti a sniZeni ndjemného, ptipadné uplatnéni préva na slevu z
nijemného

Vizeni,

obracime se na Vis v souvislosti se smlouvou o pronajmu plochy pro velkoplosnou venkovni reklamu ze
dne 11.4.2001, ve znéni dodatkd, uzavienou mezi Mé&stsk4 &4st Praha-Diblice, se sidlem Osinalicks
1104/13, 182 02 Praha 8, ICO: 002 31 266, jako pronajimatelem, a2 Czech Outdoor s.1.0., (resp. privnim
pfedchidcem A UR U M media s.r.0.,, ICO 610 57 193), se sidlem Na strzi 2097/63, Kr¢, 140 00 Praha 4,
ICO: 241 99 427, jako nijemcem (,,Smlouva®), a to v ni¥e uvedené zileitost.

Podstatou a primarnim Géelem uzaviené Smlouvy je vyuZivini pfedmétu nijmu za icelem jeho vyuzid pro
reklamni icely. S ohledem na tento primarni tiel a ptedpoklad byla Smlouva uzaviena a stanovena i vyse
nijemného, které odpovidalo béZnjm spolecenskjm a ekonomickym podminkim a které nage spoleénost
hradi z pHjmu, které dosahuje za vyuzivini pfedmétu nijmu pro reklamni vicely od klientd, kteH tuto
reklamu objednivaji a hradi. Z téchto pfijma jsme nisledné byli schopni hradit i ve Smlouve sjednané
ndjemné. Situace se bohuzel aktuilné zcela necekané, nezavinénd vyrazné negativné zménila, jak Vam
vysvédime niZe, a vyie ndjemného by proto méla reflektovat tento negativni vyvoj a odpovidat soudasné
ckonomické realité, jinak je ani pfi nejlepsi vili a nasazeni nebudeme objektivné schopni hradit.

S ohledem na vyhladeni nouzového stavu usnesenim viidy Ceské republiky ¢, 194 ze dne 12. 3. 2020,
o vyhliseni nouzového stavu pro tzemi Ceské republiky z divodu ohrofeni zdravi v souvislosti
s prokizinim vyskytu koronaviru /oznacovany jako SARS CoV-2/ na tizemi Ceské republiky na dobu od
14.00 hodin dne 12. bfezna 2020 na dobu 30 dnd (»Nouzovy stav) a s ohledem na v souvislosti
s Nouzovym stavem ptijati dal§i usneseni viady Ceské republiky (spoleéné ,Usnesenf) a na dalif
ocekivané prognézy, podle nich? neni redlné, aby pandemie koronaviru skondila do 30 dng od vyhlaseni
Nouzového stavu, Vis proto timto vyzjvime ve smyslu § 1765 obcanského zikoniku k jedndni o zméné
podminek Smlouvy v &dsti ndgjemného.

Je ziejmé, Ze restrikce stitu souvisejici s Nouzovym stavem jiZ zcela zisadné zhoriily a nadile vjrazné budou
zhorSovat podnikatelské prostfedi nejen na tizemi na&i zemé& Mnohé zavody z nejriznéj$ich odvétvi
primysh: omezuji & zcela zastavuji vjrobu, v sektoru shuzeb je €asto zcela vyloudeno & zdsadné omezeno
jejich poskytovani. Pfitom stile plati, Ze jakmile pfestane produkovat v ekonomickém fetézci jedna firma,
poskodi tim i své obchodni partnery, a timto dominovym efektem je pfednimi analytiky ocekévin propad
celé Ceské ckonomiky nejvétii od krize v letech 2008 2% 2009. Dikazem téchto Gvah jsou rovnéz propady
akciovych trhi, kdy evropské indexy ztrici zhruba tretinu své hodnoty a zisadni je rovnéz informace, %e
Ceski ména poprvé od ukonceni intervend Ceské nérodni banky v dubnu 2017 oslabila nad 27,00 K&/EUR.
VyhliSeni Nouzového stavu a phijeti jednotlivych Usneseni a z toho vyplyvajici vy$e popsané negativni
dopady na celou spoleénost a ekonomiku jsou pfitom zménou, kterou nemohla #4dn4 ze smluvnich stran
Smlouvy pii uzavirini Smlouvy rozumné ptedpoklidat ani ovlivnit, pfi¢ems tyto skutenosti nastaly aZ po



uzavien{ Smlouvy. Je tedy zcela nepochybné, Ze dolo k zdsadni zméné okolnosti oproti okolnostem
platnfm a pfedpokladanym pfi uzavieni smlouvy, a tim k naplnéni skutkové podstaty tzv. hardshipu podle
§ 1765 obcanského zakoniku (,,Zména okolnost(*).

Zména okolnosti je pfitom natolik podstatnd, Ze ve smyslu § 1765 obéanského zikoniku zalozila v pravech
a povinnostech smluvnich stran Smlouvy zvlast hruby nepomér nedmémym sniZenim hodnoty pfedmétu
plnéni, kdy pfedmét ndjmu ptenechany na zikladé Smlouvy do docasného uZivini nai spoleénosti za icelem
poskytovan{ reklamnich a medilnich sluzeb nema s ohledem na Zménu okolnosti takovou hodnotu, jaky
mu byl piznin ve Smlouvé v podobé dfive sjednaného nijemného; v tomto ohledu zdiraziiujeme, Ze
pivodni najemné bylo ujednino s prihlédnutim k tiéelu Smlouvy, jejimZ hlavnim Géelem je vyuziti pfedmétu
najmu pro reklamni vicely, kterj bude na zikladé bézné ocekivatelnych poptivek klientd skutecné uZivin a
nas{ spole¢nosti za to bude hrazena odména, z ¢eho? byla stanovena i tomuto predpokladu odpovidajici
vyse smluvniho nijemného. Bez existence tohoto vyuziti je smlouva ekonomicky i véené zbytecni.

PHimym a nezpochybnitelnjm dopadem Zmény okolnosti je zejména to, Ze viechny firmy ocekivaji pokles
ckonomiky a recesi, propousti z tohoto ditvodu zaméstnance, pozastavuji veskeré zbytné investovini do
svého ristu a v disledku vech téchto faktort sniZuji, resp. iplné omezuiji pfedeviim zbytné niklady
na reklamni a medidln{ sluZby. BohuZel, pro viechny spoleénosti, které budou musct fesit zajisténi
nékladd na financovini mezd, splitek, nijmi a dalSich fixnich nikladd, ba mnohé z nich dokonce holé
ekonomické preZiti, je okamZité zastaveni zbytnjch vjdaji na reklamu jednim z prvnich krokd. Reklamni
trh tak jiZ je a piinejmensim stfednédobé bude dotcen pomérové mnohem vice, nez zbytek ekonomiky.

Zcela zasadni propad z4jmu o reklamni a medidln{ sluZby pocitujeme jiZ nyni, a to napfi¢ viemi
odvétvimi, v nichZ jsou tyto sluZby poskytoviny. S ohledem na sougasnou situaci lze divodné
piedpokladat, Ze tento markantni pokles poptivky potrva pfinejmensim jedté fadu mésicl i po
ukongeni Nouzového stavu. Je viibec otizkou, na kterou nyni neznime odpovéd, zda se poptavka po
nasich reklamnich sluzbach (a tedy i po vyuZivéni pfedmém ndjmu) opét v budoucnu po ukonceni
Nouzového stavu zvysi, resp. zda budeme schopni za vyuZivini reklamnich panelt na predmétu nijmu
inkasovat takové platby jako v dobé pfi uzavirani Smlouvy a v dobé pfed vyhlasenim Nouzového stavu.

V tomto ohledu uvadime, Ze jiz i nae spoleénost byla nucena pfijmout fadu opatfeni kompenzujicich
vyrazny pokles jejich pfijmi v dasledku poklesu poptivky po reklamni &innosti, napi. jsme byli nuceni
propustit fadu nasich zaméstnancd, sni¥it mzdové niklady, zastavit jakékoli zbytné vydaje a dokonce —
bohuzel — ji# nyn{ jsme nuceni v disledku rychle zhorSeného cash flow odkladat platby za jiz uskutecnéna
plnéni, aniz by bylo v ocekivané situaci zaruceno, Ze se tato situace zlepéi; bohuzel, spise lze ocekavat opak
a minimalné po urditou dobu dal§i zhorSovini. Negativni situace se tedy v tomto smyslu vjrazné dotkla i
nadi spolecnosti, ktera tak —i dile své velikosti, kvalité a s tim spojenym nikladim — jiz nyni sama bojuje o
holé ekonomické pFeZiti.

S ohledem na vySe uvedené jsme proto pfesvéddeni, Ze jsou splnény zikonné i vécné podminky pro
do&asnou zmé&nu vyse nijemného podle Smiouvy, a to i v ptipadé, Ze se na reklamnim zafizeni
aktudln& nachazi instalovany reklamni materidl (plakit s reklamnim motivem). Pravdépodobné se
bude jednat o jiZ ukon&enou reklamni kampaii, pfipadné o reklamni kampaii s vjrazn€ sniZenou
hodnotou vzhledem k aktudlnf situaci.

Zikonem je v § 1766 obcanského zikoniku smluvnim strandm rovnéZ dina moZnost doméhat se priva na
zménu smlouvy (,obnovenim rovnovihy priv a povinnosti stran, anebo zruleni smlouvy™) soudem,
nicméné k tomuto kroku bychom se jen velmi neradi uchylovali, protoZe by to vedlo pouze k odkladu feseni
a daléim nakladim soudniho fizeni pro nasi i Vadi spolecnost, coZ v této situaci uréité nikdo nechce. Jako
Vi§ dlouhodoby seridzni smluvni partner, ktery vzdy plnil zdvazky ze smluv, proto usilujeme o rychlé,
poctivé a oboustranné férové feSeni nastalé situace v souladu s nasimi zdkonnymi privy primarné dohodou
rozumnych a odpovédnych stran, které chapou viznam a dopady aktudlni situace a ceni si smiuvniho vztahu



s naéi spolecnosti a chtéji v ném pokradovat nejen v dobrjch, ale i v hordich &sech. Jakoukoli rychlou
a rozumnou dohodu proto zdsadné preferujeme pied jakymkoli soudnim sporem, byt’ znovu opakujeme,
ze pozadovani zména smlouvy neni jen nicim nepodloZenym piénim, ale nasim redlnym zikonnjm
nirokem podle § 1765 obcanského zikoniku, jakkoli je jeho konkretizace ponechina primarné dohodé
stran, ¢i v pHipadé nedohody rozhodnuti soudu.

Sohledem na vie uvedené povaZujeme vysi ujednaného nijemného pfinejmensim od doby
vyhliSeni Nouzového stavu za hrub& nepfiméfenou souéasnym okolnostem nastalym v diisledku
Zmény okolnosti, a proto timto podle § 1765 odst. 1 ob&anského zikoniku navthujeme obnoveni
jedndn{ o Smlouvé, a v rimci tohoto jednéni rovnou inime ndvrh na:

L odpuiténi ndjemného po dobu trvini nouzového stavu &i jiného krizového stavu podle
krizového zikona nebo mimofidného opatfeni p¥i epidemii a nebezpe&i jejiho vzniku
podle zdkona o ochrang vefejného zdravi, pfipadn& sniZen{ nidjemného po tuto dobu na
manipulaénf{ ndkladové nijemné ve vy¥i 10 % ndjmu sjednaného ve Smlouvé (jakkoli
nepfedpoklidime, Ze by mél pronajimatel v souvislosti s njmem vlastni vydaje, kromé evidence,
administrace plateb a organizace téchto zmén), a ziroven

2. sniZeni ndjemného na 50 % ndjmu sjednaného ve Smlouvé po dobu 1 roku od skonéeni
nouzového stavu &i jiného krizového stavu podle krizového zdkona nebo mimofidného
opatfeni pfi epidemii a nebezpeéi jejiho vzniku podle zdkona o ochrané vefejného zdravi.

Niévrh ad 1 je odtivodnén téméf iplnjm zastavenim viech reklamnich kampani a pfjma z nich.
Niévrh ad 2 je oditvodnén zotavovanim ekonomiky po skonceni krizovych a mimofadnych opattent.

Prosim, vezméte na védomi, Ze vySe uvedend Zména okolnosti m4 zésadni negativni dopad na ucel Smlouvy
a mize tak mit fatilni disledky pro nds piedmét podnikani a tedy i nasi budoud schopnost dostit svym
zivazkim ze Smlouvy vyplyvajicich, a tim pidem i na dosahovini Vasich piijmi z nijemného. Soudasné se
snaZime témito opatfenimi postupovat v souladu s apelem a doporucenim Vlidy CR, aby bylo maximilné
zabrinéno propousténi zaméstnancl fitem zasazenych VyhliSenim Nouzového stavu a pfijetim
jednotlivych Usneseni z toho vyplyvajicich.

Nase spolecnost si vzdy zaklidala na jejim postaveni jako Vaseho dlouhodobého a spolehlivého obchodniho
partnera, coz je nasim cilem a pfanim i nadile. Tento dopis Vim proto adresujeme zejména s imyslem
piedejit vyle uvedenjm krizovym scénatiim a naopak s umyslem zajistit budouci fidné fungovini nas
spolecnosti jako Vaseho obchodniho partnera a #idného hrazeni nijemného, upraveného dohodou stran
v souladu se zdkonem chipavé, spravedlivé a realisticky dle okolnosti, které %idni ze smluvnich stran
nezavinila.

Miéme za to, Ze navrZené zmény Smlouvy dle nascho navrhu jsou i ve Vasem zijmu, nebot’ v soucasné
situaci nelze jinak zajistit plnéni Smlouvy, nebot’ chybi plnéni od uZivateli reklamntho prostoru, z néhoz
Vim je nijemné hrazeno.

I pokud by nedoslo k piijeti navrienych zmén Smlouvy & kjiné oboustranné akceptovatelné dohodé
0 zméné Smlouvy postupem podle § 1765 obéanského zikoniku, m4 nase spolecnost i jednostranné
prévo na piiméfenou slevu z ndjemného podle § 2212 odst. 3 ob&anského zakoniku, nebot’ je jako
nijemce dotlena v komerénim uZivini piedmétu nijmu k reklamnim déelim jedninim tfed osoby,
iz je stét (§ 21 obéanského zikoniku), kterj nafidil mimofidnd opatfeni a Nouzovy stav, je? vyvolaly
dramatickeé sniZeni az zastaveni poptivky nasich klientd po venkovni reklamé. Za ptimétenou slevu pfitom
povazujeme nivrhy ucinéné shora pod body 1 a 2.

S ohledem na viZnost celé situace si Vas dovolujeme poZidat o co nejrychlejii odpovéd a reakci na nds
navrh.



Pevné véfime, Ze zvizite veskeré vihody pokracovini v dlouhodobém smluvnim vztahu s naéi spoleénosti,
ktery miize pfinést Vasi méstské c¢asti v dlouhodobém hledisku pfijmy z nijemného. K zichrané naseho
partnerského dlouhodobého vztahu je oviem v aktuilni kritické situaci nezbytné udinit vyrazné ustupky a
zmény na obou stranich.

Predem Vam dékuji za vstiicny pHstup a pfeji i Vam pfedevsim mnoho zdravi a optimismu do budoucich
let.

S tdctou,

Dne 26. 3. 2020
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memcz

za Czech Outdoor s.r.0.
Ing. Richard Fuxa, jednatel



