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Lex Covid - Strucny prehled novych
zakonu znemozAujicich ukoncit najem

pro neplaceni najemného
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Poslanecka snémovna dne 22. dubna 2020 prehlasovala zmény navrhované Senatem a schvalila znéni dvou
zakonll zakotvujicich opatfeni upravujici najemni vztahy ohledné prostor slouzicich k uspokojovani bytové
potieby (dale jen "bytové prostory") i prostor slouzicich k podnikani (dale jen "komeréni prostory") v podobé,
jak byla ptivodné prijata Poslaneckou snémovnou pred dvéma tydny. Zakony nabydou G¢innosti béhem par dnu
po podpisu prezidentem a zverejnéni ve Sbirce zakond.

Uéelem obou zakonu je ochranit najemce ve finanénich obtizich zplisobenych pandemii COVID-19 zakazem
ukoncéeni najmu pronajimatelem z divodu neplaceni najemného béhem tzv. rozhodné doby. Takto nezaplacené
najemné nasledné musi byt doplaceno s veskerym prislusenstvim (napfiiklad uroky) do konce letosniho roku,
jinak je pronajimatel opravnén najem vypovédét.

Nize poskytujeme struéné shrnuti obou zakonu.

Navrhovana opatieni

Rozhodnéa a ochranna doba

Oba zakony poskytuji najemcim ochranu pfed ukonéenim najmu vyluéné z ddvodu neplaceni najemného, jehoz
splatnost nastala v rozhodné dobé.

Rozhodna doba je v zakonech upravena odliSné. V pfipadé najmu bytovych prostor jde o dobu od 12. bfezna 2020 do
dne nésledujiciho po skon€eni mimofadnych opatfeni, nejpozdéji vSak do 31. Cervence 2020. V pfipadé najmu
komer&nich prostor se jedn& o dobu od 12. bfezna 2020 do 30. ¢ervna 2020 nezavisle na tom, kdy skonci sou€asna
mimofadna opatfeni. Ochranna doba, béhem které pronajimatelé nesmi ukoncit najem pro nezaplaceni najemného
splatného v rozhodné dobé je v pfipadé obou zakonU stanovena do konce leto$niho roku. Nicméné, zakony se nijak
nedotykaji prava pronajimatelt ukoncit najem pro neplaceni nebo jiné prodleni pfed rozhodnou dobou &i po jejim
skonceni.

Povazujeme za dilezité zdlraznit, ze ani jeden ze zakonl se nevztahuje na placeni sluzeb. Neplaceni poplatku &i zaloh
za sluzby v rozhodné dobé& muze byt i nadale dlivodem pro vypovéd najmu. Zakony se rovnéz nevénuji platoé DPH.
Pronajimatelé tedy budou muset odvést DPH z nezaplaceného najemného v fadném terminu (i pokud neobdrzZeli od
najemce zadnou platbu). Uvedené FeSeni bylo Siroce kritizovano a zastupci vlady pfislibili, ze financni dfady umozni
posedkani s platbou danég, pokud o to budou poZzadany. Zadné systematické feSeni ale nebylo pfijato.

Prokazani neplaceni ve spojitosti s mimoradnymi opatrenimi

Oba zakony je mozné vyuzit pouze v pfipadé, Ze k prodleni s placenim najemného doslo (pfevazné) v disledku omezeni
plynouciho z mimofadného opatfeni, které najemci znemoznovalo €i podstatné ztézovalo fadnou uhradu najemného
(v pfipadé najmu bytovych prostor), respektive provozovani podnikatelské ¢innosti (v pfipadé najmu komercnich prostor).
Zakon o ndjmu bytovych prostor oproti zakonu o najmu komercnich prostor obsahuje legislativné nekonzistentné navic
slovi¢ko "pfevazné".

Oba zakony se ale vyrazné liSi ve zpUsobu, jakym bude najemce spinéni uvedené podminky prokazovat. V pfipadé
najmu komercnich prostor zakon stanovuje 15 denni IhGtu od prvniho prodleni, béhem které musi najemce predlozit
listiny prokazujici spInéni podminek. Tyto listiny nejsou nijak blize specifikovany. Naopak zakon o najmu bytovych prostor
vyslovné upravuje, Ze prodleni bude prokazano potvrzenim od Ufadu prace. To je nutné dolozit pronajimateli bez
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zbyte¢ného odkladu. Nalezitosti takového potvrzeni ani postup pro jeho ziskani zatim nejsou znamé, zakon se odkazuje
na metodicky pokyn, ktery ma byt teprve vydan.

Ukonéeni ndjemného po uplynuti ochranné doby

Oba zakony zakotvuji pravidlo opraviujici pronajimatele najem vypovédét v pfipadé, Zze najemce kdykoliv prohlasi, ze
dluhy neuhradi ani v ochranné dobé. V pfipadé pronajmu bytd muze pronajimatel k okamzité vypovédi pfistoupit
i v pfipadé, Zze najemce sice ohledné hrazeni ni¢eho neprohlasi, nicméné budouci nezaplaceni dluzného najemného
najemcem se stane "jinak nepochybnym®”. Tato moznost v pfipadé komerénich najmu chybi.

Konec¢né, oba zakony umoznuji pronajimateli pozadat soud o zrudeni najmu v pfipad€, Zze po ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby snasel omezeni moznosti vypovédét najem v ochranné dobé. V obou zakonech je uvedené ustanoveni
opét bezdivodné rozdilné formulovano, nicméné praktickou vyuzitelnost této Upravy povazujeme i s ohledem na rychlost
rozhodovani soudll za mizivou, navic kdyz takovy navrh nelze podat dfive nez po pominuti omezeni, které bylo pfiCinou
prodleni najemce.

Praktické aspekty

Za zcela zasadni pro aplikaci obou zakon( povazujeme ustanoveni, dle kterého neni dotéeno pravo pronajimatele
ukongit najem z jinych dlvodd ani dalSi prava pronajimatele vznikla v disledku prodleni najemce.

Z uvedeného ustanoveni i z celkového vyznéni zakonl vyplyva, Ze nezaplacené najemné bude splatnou pohledavkou
pronajimatele a tomu pfislusi i veSkera dalSi souvisejici prava a naroky. Pronajimatel proto bude moci pfistoupit
k ostatnim krokm pfedvidanym najemni smlouvou ¢&i zakonem, jako napfiklad uplatnéni smluvnich pokut, uroki
z prodleni, zapocéteni dluzného najemného na slozenou jistotu €i dokonce podani zaloby na plnéni najemného
a prislusenstvi. To potvrzuje divodova zprava k zakonu o najmu komerénich prostor, ktera vyslovné zmifiuje povinnost
zaplatit arok z prodleni a smluvni pokutu. Naopak urcitou nejistotu do vykladu vnasi divodova zprava k zakonu o najmu
bytovych prostor (ktera ale neni zavazna a je pouze voditkem pro vyklad zakona), kterd ponékud nestastné hovofi
0 "prodlouzeni splatnosti pohledavek, které se staly splatnymi v dobé trvani mimoradného opatfeni pfi epidemii, do konce
ochranné doby", ackoliv nic takového ze zakona nevyplyva. Dle naseho nazoru se jedna o formulaéni nedostatek pfi
pFipravé davodové zpravy nebo o artefakt uvazované odlisné koncepce.

Zaver
VySe uvedené zakony umozni najemcim bytovych prostor odlozit platbu najemného za obdobi necelych péti mésicu
a najemcum komerc¢nich prostor odlozit platbu najemného za obdobi necelych ¢tyf mésicl, a to v obou pfipadech do

konce letosniho roku, aniz by pfitom nezaplaceni ndjemného mohlo byt divodem pro vypovéd najmu ze strany
pronajimatele.

Nezaplacené najemné ale bude podléhat UroCeni, at jiz zakonnou &i ve smlouvé sjednanou sazbou. Zaroven
pronajimateli zGstavaji vSechna ostatni prava sjednana ve smlouveé &i vyplyvajici ze zakona.

Predpokladané zatizeni cash-flow pronajimatell ma byt dle zastupcu vlady vyvazeno moznosti pozadat o ffi i
Sestimésicni odklad splatek uvéra. Zakon umoznujici takovy odklad je jiz G€inny a jeho popisu se vénovali nasi kolegové
z bankovni praxe ve vlastnim newsletteru dostupném zde.

VIada dle vyjadfeni ministra prdmyslu a obchodu zvazuje pfijeti Upravy, ktera by rozlozila zatéz na vSechny zu¢astnéné
a umoznila ¢aste€nou Uhradu ndjemného za komeréni prostory ze strany statu za pfedpokladu poskytnuti pfislusné slevy
najemci pronajimatelem (je diskutovan model 1/3 stat, 1/3 najemce, 1/3 pronajimatel). Znéni ani forma této Upravy zatim
ale nejsou znamy.

Newsletter pro vas pripravil prazsky tym pro nemovitostni pravo. Pokud byste méli k uvedené komplikované
problematice jakékoliv dotazy, nevahejte se na nas kdykoliv obrétit.
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https://www.dentons.com/en/insights/articles/2020/april/20/covid-19---a-brief-overview-of-measures-related-to-repayment-of-loans-update

