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

Zakony o odkladu najemnéeho pouze
presunuji dopady epidemie koronaviru z
najemcu na pronajimatele

Zmirnit dopady koronaviru na najemce prostor slouzicich k podnikani a bytu maji zékony o
odkladech ndjmu ¢. 209/2020 Sb. (tyka se byta) a 210/2020 Sb. (tyka se provozoven). Oba byly
projednany ve stavu legislativni nouze a jsou uc¢inné od 27. 4. 2020. Podle nich nemohou najemnici
bez prijml dostat vypovéd z najmu bytu ¢i provozovny, pokud v dusledku epidemie nebudou schopni
platit ndjemné. Nejdéle vSak do konce Cervence, respektive ¢ervna v pripadé ndjemcu provozoven.
Dluzné najemné musi splatit do konce letoSniho roku.

Oba uvedené zakony jsou inspirovany némeckou pravni upravou, prijatou Némeckym
spolkovym snémem 25. 3. 2020 ke zmirnéni dopadu koronaviru. Ta zahrnuje mimo jiné opatreni na
ochranu najemnikl zasazenych dopady epidemie koronaviru, spocivajici v tom, Ze nezaplaceni
najemného v obdobi od 1. 4. do 30. 6. 2020 (Ceské pravni Uprava chrani najemniky bytl v pripadé
nezaplaceni ndgjemného v obdobi od 12. 3. az do 31. 7. 2020, najemce provozoven do 30. 6. 2020)
nemuze byt samo o sobé po dobu 24 mésicl davodem pro vypovéd z ndjmu (Ceska pravni uprava
chréani najemniky pouze do 31. 12. 2020, byt byly puvodné navrzeny jesté pozdéjsi terminy).
Domnivame se vsak, ze zakony nejsou Stastnym opatrenim.

Predné jsou prinejmensim na hrané ustavnosti, nebot nucené omezuji vlastnické pravo
pronajimatelli, coZ je sice moZné, ale jen ve vefejném zajmu a za ndhradu. Zadny z uvedenych
zakonu nepocita s poskytnutim jakékoliv ndhrady pronajimatelim za navrzena omezeni. Ackoli
finanéni dopady epidemie koronaviru nutné musi nést v urcité mire vSechny socialni skupiny, musi
vlada i zdkonodarci peclivé zvazovat vSechny parametry moznych kompenzacnich opatreni. Stat by
mél ucinné nahrazovat alespon dusledky vlastnich omezujicich mimoradnych opatreni, a
mél by si byt jisty, Ze kompenzacni opatreni nezlepsi situaci urcitych socialnich skupin
(napriklad najemniku) pouze na ukor dalsiho zhorseni situace jinych socialnich skupin
(napriklad pronajimatelu).

Vlada ani poslanecka snémovna se nevyporadaly s faktem, Ze existuje rada méné omezujicich
opatreni, kterd by Setrila prava pronajimatelt vice a zaroven vice ochranila nédjemce. Takovymi
opatrenimi by mohlo byt napriklad doCasné uvolnéni podminek pro narok na prispévek na
bydleni, bezuro¢né nebo nizkourocené zapujcky financnich prostredkua (bezurocné pujcky
najemniklim provozoven navrhoval Senat) ¢i prevzeti ruceni za zavazKy najemcu (to navrhl Senat
u dluhll ndjemct bytl i provozoven). Tato alternativni opatreni méla byt alespon stru¢né zvazovana,
a mély byt provedeny odhady dopadu zvazovanych opatreni, ze kterych by vyplyvalo, pro¢ byla
nakonec zvolena forma odklada plateb ndjemného. Ta totiz pouze prendasi dopady z ndjemcil na
pronajimatele a ty ohrozuje druhotnou platebni neschopnosti.

Duvodové zpravy obou zakonu neobsahuji zadna data, na zakladé kterych byla napriklad
stanovena délka ochranné doby a délka doby, po kterou nelze dat najemci vypovéd z najmu.
Duvodovéa zprava zékona upravujiciho odklad ndjmu provozoven pouze uvadi, ze délka ochranné
doby je srovnatelnd s délkou obdobnych opatreni v zahrani¢i, napriklad Némecku. V davodovych
zpravach chybi rovnéz jakékoli odhady poctu najemcu, kteri mohou byt v dusledku omezeni pri
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epidemii koronaviru dotceni, i odhady po¢tu pronajimatell, kterych se predlozené vladni navrhy
dotykaji. Divodové zpravy neobsahuji ani odhady dopadi odkladl placeni najmu na pronajimatele,
takze neni jasné, na zakladé ceho dospéli predkladatelé k zavéru, ze povinnost strpét dané omezeni
nepredstavuje pro pronajimatele neprimérené bremeno. Ackoliv se tedy jedna o vladni navrhy
zakonu, jejichz podstatou je reseni hospodarské a socialni situace osob zasazenych
dusledky epidemie koronaviru, nejsou v nich (v rozporu s legislativnimi pravidly vlady)
zohlednény jakékoli hospodarské, financni a socialni dopady.

Zakony navic reflektovaly pouze jeden z nékolika nepriznivych disledkt zpozdéni plateb najemného,
a to zékaz vypovédi z divodu prodleni s platbami ndjemného. Na druhou stranu neresi,
pravdépodobné zamérné, ostatni dusledky. V zasadé tedy pouze replikovaly némecké opatreni,
které tyto dopady neresi rovnéz. Predevsim fakt, Ze i kdyz nebude moci pronajimatel najem
vypovédét, bude ndjemce v prodleni s placenim. To muze vést k povinnosti platit Groky z prodleni
nebo u najmu prostor slouzicich k podnikéni i smluvnich pokut, které by méli nédjemci rovnéz
povinnost platit.

S ohledem na dosavadni medialni prezentaci vSsak mohou najemci nabyt dojmu, Ze jim zakon zajisti
,Najmové prazdniny”“ nebo posunuti splatnosti najemného. To muze vést k chyceni ndjemce do
dluhové pasti. Pronajimateli totiz nic nebude branit v uplatnéni naroku na zaplaceni dluzného
najemného s prislusenstvim (uroky z prodleni) treba hned v dubnu 2020 u soudu a pripadné své
naroky i vymahat se vSemi negativnimi dusledky. Jediné, pred ¢im by byl ndjemce chranén, by byla
pravé vypovéd z ndjmu. Némecka pravni uprava pritom zahrnuje i upravy v insolven¢nim
pravu coby dal$i opatreni ke zmirnéni dopadl epidemie koronaviru, ¢imz mohou byt alespon nékteré
dusledky odkladu placeni nadjemného reseny.

Stejné tak neni v obou uvedenych zédkonech reseno, ze pronajimatelé mohou k tthradé najemného
vyuzit kauce (jistoty) slozené pronajimateli a pozadovat jejich doplaceni. Nesplnéni této povinnosti
pritom také muze vést k vypovédi z ndjmu, aniz by navrh pred timto dusledkem najemce chranil.

Pritom jiz soucCasna legislativa poskytuje nadjemctim nékteré nastroje, které mohou vyuzit. Napriklad
prinejmensim podnikatelé, do jejichz provozoven byl zakézan pristup verejnosti, mohou pozadovat
primérenou slevu z ndjemného dle obcanského zakoniku. Dalsi moznosti je také pozadovat obnovu
jednani o najemni smlouvé pri podstatné zméné okolnosti.

Kromé obou jiz uvedenych zakonu je tfeba zminit jesté narizeni vlady vydané na zakladé § 9 zakona o
cenach, kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného z byt (na provozovny se moratorium
nevztahuje, ackoli podnikatelé jsou postizeni obdobné jako najemci byta). Délka trvani moratoria je
stanovena ,do dne skon¢eni mimoradnych opatfeni pri epidemii”. Podle zadkona o cendch vSak muze
moratorium trvat nanejvyse 12 mésicu, tedy. do 24. 4. 2021.

Petr Bouda,
pravnik
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DalSi clanky:

o Postoupem pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravm upra\_fy ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu
e Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové Gjmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavmho soudu

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
ak funqguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil
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