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Koronavirova opatreni letos funguji dal,
odklad splatek uz ale neplati. Co délat, kdyz
vas najemnik prestane platit?

Aktudlni data mluvi jasné - Cesi v roce 2020 hirte spléceli své dluhy. Céste¢né za to miZe odsunuti
splatek véetné ndjemného, které kvili necekané pandemii koronaviru loni umoznila vladni opatreni.
Od Nového roku ale zadné dalsi ulevy pro najemce neplati. Jaké jsou nyni moznosti pro vlastniky
nemovitosti, kterym jeden z najemnika prestane platit? A jak situaci zacit resit, nez dluh vyrazné
naroste?

Epidemie koronaviru se v loiiském roce vyrazné podepsala na situaci dluznikt v Cesku. Podle novych
idaji Bankovniho a nebankovniho registru klientskych informaci vyslo najevo, Ze si Cesi loni sice
méné pujCovali, zato rostla vyse jejich celkového dluhu. To ovlivnilo nejen hypotéky, ale i ndjemni
bydleni - stat totiz v lonském roce umoznoval odklad splatek, ktery vznikly kvuli koronavirovym
opatrenim.

Letos ale uz zadné prodlevy ve splaceni nepovoluje, a lidé by tak opét méli své zadvazky plnit vcas. Co
ale délat, kdyz mate v domé ndjemnika, ktery znenadani platit prestane? Vlastnikiim nemovitosti
prinasime prehled vsech moznosti, které mohou pri reseni tohoto problému vyuzit.

Vladni opatreni v roce 2020

Vloni vlada schvélila zdkon, ktery pronajimatelum bytl zakéazal do konce roku 2020 jednostranné
ukoncit ndjem pro neplaceni nagjemného.

Zakaz platil, pokud se najemci:

» opozdili s placenim najemného v dobé od 12. brezna do 31. ¢ervence 2020,
« opozdili s placenim kvuli omezeni plynoucich z tehdej$ich mimoradnych opatreni vlady.

Vzory pro vas: Prohlédnéte si vzor oznameni o prodleni s placenim ndjemného v ramci koronaviru

Vsechny tyto dluhy ale podle zakona néjemce musel splatit do 31. prosince 2020. Od té doby muze
pronajimatel znovu jednostranné s najemcem ukoncit smlouvu, dalsi prodleni

z placeni ndjemného totiz stat jiz nepovoluje. Moznosti, co s pretrvavajicim neplatiCem najemného od
Nového roku délat, je ale hned nékolik. Probereme je nyni postupné.

Prvni mésic - upominka

Jakmile zjistite, Ze ndjemnik nezaplatil ndjem v terminu, je dobré na nic necekat

a rovnou jej kontaktovat. Pokud ho nezastihnete osobné nebo na telefonu, mizete mu zaslat
upominku, v niz ho oficidlné vyzvete k ihradé ndjemného. Soucasneé s tim ho upozornite na mozné
dusledky jeho nezaplaceni, napriklad v podobé troku z prodleni anebo mozné vypovédi z najmu.

Vzory pro vés: Vyzva k zaplaceni dluzného ndjemného (predzalobni vyzva). Resite podndjem?
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Prohlédnéte si stejnou vyzvu k zaplaceni dluzného podnajemného

Co kdyz najemce nemuze zaplatit?

Pokud se od najemce dozvite, Ze najem neni schopen nyni zaplatit kvili mimoradné situaci, mizete
se s nim domluvit na do¢asném, oboustranné prijatelném reseni. Tim mize byt tfeba pozdéjsi termin
splaceni najmu nebo jeho rozlozeni na splatky do dal$ich mésicu.

Vzory pro vas: Vzor dohody o spldtkovém kalendari. Potrebujete domluvit odklad splatnosti, nebo
docasné snizeni ndjmu? Prohlédnéte si vzor dodatku ke smlouvé o najmu

Za takové situaci byste ale méli ndjemce pozadat o oficidlni uznani dluhu a jeho vyse. O ném je
praktické uvazovat hlavné tehdy, kdy dluh narusta delsi dobu, anebo je vysoky. S ndjemcem muzete
dohodu o uznani dluhu vyménit za ustupek z vasi strany - napriklad pokud zada o do¢asné snizeni
najmu, vyménou za oficialni uznani dluhu mu vyjdete vstric. V pripadé, ze své dluhy nebude dal
splacet, vam takovy dokument nakonec pomuze v ramci pripadného soudniho rizeni.

Vzory pro vas: Vzor o uznani dluhu. Chcete dluznikovi dluh prominout? Prohlédnéte si vzor dohody o
prominuti dluhu

Druhy mésic - vypovéd's trimésicni dobou

Nezaplatil ndjem dluh ani do dalSiho mésice, anebo nedodrzuje pravidla dohody, kterou jste spolecné
uzavreli? Pokud uz situaci nechcete resit dalsi dohodou, pristupte k vypovédi z ndjemni smlouvy.

Prvni moznosti je vypovéd z ndjmu v ramci tfimési¢ni vypovédni lhaty pro hrubé poruSeni povinnosti
najemce. Za to se povazuje prave i nezaplaceni jednoho ndjemného do okamziku splatnosti dalSiho
najmu.

Vzory pro vas: Prohlédnéte si vzor vypoveédi ndjmu bytu nebo domu ze strany pronajimatele. Vypovéd
musi mit vzdy pisemnou formu a musi obsahovat pouceni ndjemce o moznosti vznést proti ni
namitky, pripadné navrhnout jeji prezkum soudem. V opaéném pripadé by vypovéd byla neplatna.

Trimési¢ni vypovédni doba za¢ina od prvniho dne pristiho kalendarniho mésice po doruceni vypovédi
najemci. Ten je povinen nejpozdéji v den skonceni ndjmu vyuzivany byt nebo dum radné predat
majiteli.

Tip: Nékdy je ndjemce ochotny odejit i sdm. Pro pronajimatele je to vyhodnéjsi, protoze v takovém
pripadé nenese rizika neplatné vypovedi.

Vzory pro vas: Prohlédnéte si vzor dohody o ukonceni najmu

Treti mésic - vypovéd s okamzitou platnosti

V dalsi fazi jde vypovédét ndjem i bez vypovédni doby. To Ize v pripadé zvlast zavazného poruseni
povinnosti ndjemnika, do néjz patii i nezaplaceni nagjemného nejméné po tii mésice.

Aby okamzita vypovéd mohla platit, musite predtim najemce prokazatelné vyzvat

k doplaceni dluzného najemného a stanovit mu k tomu primérenou lhutu. Poté mu vypovéd muzete
dorucit, a to opét v pisemné podobé. Dnem doruceni vypovédi ndjemni smlouva konéi. Najemnik
musi byt nebo dim okamzité odevzdat, a to nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni ndjmu.

Vzory pro vés: Protokol o pfedani bytu nebo domu po ukonéeni ndjmu. Resite podnajem?
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Prohlédnéte si stejny protokol o predani prostor po ukonceni podnajmu

Dals$i mésice - vymahani dluzné castky

Ukoncili jste s ndjemcem smlouvu a byt jste ziskali zpét? Nyni mate jistotu, Ze dluh vaseho najemnika
uz dél neporoste. Penize, které dluznik nezaplatil za predchozi mésice, ale stale nemate zpét. Co s
tim?

Pokud vznikly dluh nedokazete pokryt z predem zaplacené kauce, muZzete pristoupit

k soudnimu reseni. V takovém pripadé byste dluznikovi méli nejprve dorucit predzalobni vyzvu. Ta
neni povinnda - muze ale fungovat jako varovani, které ho ke splaceni dluzné ¢astky priméje jesté
pred zapocetim soudniho procesu.

Pokud se tak nestane, podejte k soudu zalobu na zaplaceni dluzné ¢astky. I tehdy se vam ale odesléani
predzalobni vyzvy bude hodit - pokud soudni spor vyhrajete, ziskate totiz narok na kompenzaci
soudnich vyloh ze strany dluznika.

Vzor: Prohlédnéte si nas vzor vvzvy k zaplaceni penézitého dluhu (predzalobni vyzva)
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