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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Odlozeni a neplaceni najmu. Lze dat
najemnikovi platné vypoved v dobé
koronaviroveé krize?

V souvislosti se zastavenim ekonomiky v dobé koronavirové krize prislo mnoho lidi i podnikatell o
prijem a mohli se tak dostat do prodleni se splacenim najmu za bydleni, podndjmu bytu, domu nebo
jejich ¢asti nebo za uzivani prostor slouzicich k podnikéni.

Dne 27.04.2020 nabyly ucinnosti dva zakony o nékterych opatienich ke zmirnéni dopadi epidemie
koronaviru na najemce prostor slouzicich k uspokojovani bytové potreby a na najemce prostor
slouzicich podnikani (zédkon ¢. 209 a 210/2020 Sb.)

Pronajem prostor slouzicich k uspokojovani bytové potreby (najem/podnajem bytu, domu,
Ci jejich casti)

Pronajimatel nemuze v dobé od 27.04.2020 (nabyti ucinnosti zakona 209/2020 Sb.) do dne
31. prosince 2020 nijem jednostranné ukoncit pouze z diavodu, Ze je ndjemce v prodleni s
placenim najemného, pokud prodleni nastalo

e v dobé od 12. brezna 2020 do dne nasledujiciho po dni skon¢eni mimoradného opatreni pri
epidemii, nejpozdéji vsak do dne 31. cervence 2020, a

e prevazné v dasledku omezeni plynouciho z mimoradného opatreni pri epidemii, které mu
znemoznovalo nebo podstatné ztézovalo radnou uhradu najemného.

Najemce je povinen pronajimateli dolozit okolnosti prodleni potvrzenim od prislusného uradu prace
CR, kterému pro vystaveni potvrzeni musi nadjemce dolozit podklady, jejichz formu a nélezitosti
stanovi metodicky pokyn Utadu préace.

Neuhradi-li ndjemce do dne 31. prosince 2020 vSechny pohledavky na ndjemném, které se staly
splatnymi od 12. brezna 2020 do dne nésledujiciho po dni skon¢eni mimoradného opatreni pri
epidemii, nejpozdéji vsak do dne 31. cervence 2020, nebo prohlasi-li ndjemce nebo stane-li se jinak
nepochybnym, ze tyto pohledavky ani v této lhuté neuhradi, ma pronajimatel pravo vypovédét
najem bez vypovédni doby.

Pronajimatel muze poté, co pominuly omezeni plynouci z mimoradného opatreni pri epidemii,
které najemci znemoznovalo nebo podstatné ztézovalo radnou thradu ndjemného, nejdrive vsak po
skonceni nouzového stavu, pozadovat zruseni najmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby
omezeni ve stanoveném rozsahu snasel, zejména mohl-li by v disledku omezeni upadnout do takové
nouze, Ze nebude mit ani na nutnou vyzivu vlastni nebo nutnou vyzivu osoby, k jejiz vyzive je podle
zakona povinen.

Nedohodnou-li se strany, rozhodne o zru$eni ndjmu, k ndvrhu pronajimatele, soud.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze pronajimatel sice neni opravnén najem ukoncit z duvodu
prodleni s placenim najemného v obdobi od 12. brezna 2020 do dne nasledujiciho po dni
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skonceni mimoradného opatreni pri epidemii, nejpozdéji vSak do dne 31. cervence 2020,
pokud jsou vSak na strané najemce i jiné duvody, vyplyvajici ze zakona ¢i najemni smlouvy,
oduvodnujici skon¢eni najmu vypovédi, pak 1ze najem ukoncit pravé z téchto jinych duvodu.
Dluzil-li napr. ndjemce na ndjemném jiz pred 12. breznem 2020, pripadné jinym zavaznym zpusobem
porusoval povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy, je pronajimatel opravnén najem vypovedét.

Pronajimatel mize vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésicni vypovédni dobé,

e porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu,

e je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny €in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domaécnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemcuv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachéazi,

e ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu verejného zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachézi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

e je-li tu jiny obdobné zavazny duvod pro vypovézeni ngjmu.

e Pronajimatel muze vypovédét najem na dobu neurditou v tfimési¢ni vypovédni dobé i v
pripadé, ze

e ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodld opustit rodinnou
domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

* potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela v primé
linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Pronajem prostor slouzicich k podnikani

Pronajimatel nemuze v dobé od 27.04.2020 (nabyti u¢innosti zdkona 210/2020 Sb.) do dne 31.
prosince 2020 najem jednostranné ukoncit pouze z divodu, Ze je ndjemce v prodleni s placenim
najemného spojenym s uzivanim prostoru slouziciho k podnikéni, pokud prodleni nastalo

e v dobé od 12. brezna 2020 do 30. cervna 2020, a
e v dusledku omezeni plynouciho z mimoradného opatreni pri epidemii, které mu znemozinovalo
nebo podstatné ztézovalo provozovani podnikatelské ¢innosti.

Zaroven neni dotCeno pravo ukoncit nadjem z jinych duvodu ani dal$i prava pronajimatele vznikla v
dusledku prodleni najemce.

Néajemce pronajimateli predlozi listiny osvédcujici splnéni podminek, které mu znemoznovaly nebo
podstatné ztézovaly provozovéani podnikatelské cinnosti v dusledku omezeni plynouciho z
mimoradného opatreni pri epidemii, do patnacti dnu ode dne, kdy nastalo prvni prodleni s placenim
najemného.

Néajemce je povinen uhradit vSechny pohledavky, které se staly splatnymi v obdobi od 12. brezna
2020 do 30. cervna 2020, a které najemce radné neuhradil, do 31. prosince 2020. Neuhradi-li
najemce do 31. prosince 2020 vSechny dluhy na ndjemném, které se staly splatnymi v obdobi od 12.
brezna 2020 do 30. ¢ervna 2020, ma pronajimatel pravo vypovédét najem; vypovédni doba cCini
5 dni. Pronajimatel ma toto pravo i tehdy, prohlasi-li ndjemce, Ze tyto dluhy na ndgjemném ani do 31.
prosince 2020 neuhradi.

Zanikne-li ¢i skon¢i ndjem v dobé od 27.04.2020 do dne 31. prosince 2020, je ndjemce povinen
uhradit vSechny pohledavky, které se staly splatnymi v obdobi od 27.04.2020 do 31. prosince 2020,
do 30 dnt od zaniku ¢i skonc¢eni najmu.

Pronajimatel dale muze poté, co pominuly okolnosti v diasledku omezeni plynouciho z
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mimoradného opatreni pri epidemii, které mu znemoznovaly nebo podstatné ztézovaly provozovani
podnikatelské Cinnosti, nejdrive vSak po skonéeni nouzového stavu, pozadovat zruseni najmu,
nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve stanoveném rozsahu snasel.
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Jiné duvody pro ukonceni najmu

Obdobné jako u ndjmu prostor slouzicich k uspokojovani bytové potreby, je i u ndjmu prostor
slouzicich k podnikani mozné, aby pronajimatel ukoncil najem i pred uplynutim ujednané doby, napr.
z duvodu dle § 2309 OZ:

e méa-li byt nemovitd véc, v niz se prostor slouzici podnikani nachdazi, odstranéna, anebo
prestavovana tak, Ze to brani dalSimu uzivani prostoru, a pronajimatel to pri uzavreni smlouvy
nemusel ani nemohl predvidat, nebo

« poru$uje-li ndjemce hrubé své povinnosti vi¢i pronajimateli, zejména tim, Ze prestoze jej
pronajimatel vyzval k nédpravé, chova se najemce v rozporu s ustanovenim § 2305 OZ (ndjemce
opatril bez souhlasu pronajimatele pronajaty prostor Stity, navéstimi a podobnymi znamenimi).

4

Mgr. Martina Szwarcova,
advokatka

Szwarc &

Zlatnicka 1124/7
110 00 Praha 1-Nové Mésto

Tel. +420 776 105 670
e-mail: martina@ms-advokatka.cz

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

» Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

* Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024
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o Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici ndhrady za duSevni utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provdzanost s novym zdkonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
. . 7 7 v v Ve Ve v 7 Ve 7 Ve 7’ [}
e Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?
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