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ZAKON ZMIiRNUJICi DOPADY MIMORADNYCH

OPATRENI NA NAJEMCE PODNIKATELSKYCH PROSTOR
A JEHO UCINEK NA STAVAJICI NAJEMNI VZTAHY

Dne 27. dubna 2020 vysel ve Sbirce zdkonu pod ¢&islem 210/2020 Sb. novy zdkon majici za
cil pomoci ndjemcum podnikatelskych prostor, ktefi byli v minulych tydnech zasazeni
vlddnimi opatfenimi pro boj s koronavirem SARS-CoV-2. Publikaci ve Sbirce zdkonu se
zakon stal také platnym a uéinnym. JelikoZ se v prabéhu legislativhiho procesu navrhovana
podoba zadkona nékolikrat zménila, prinaSime Vam nize shrnuti jeho nejzasadnéjSich
jednorazovych dopadi do vztahl najemnich vztahl podnikatelskych prostor.

Hned na zacatek je treba uvést, ze ackoliv vétsina médii oznacuje za cil zadkona ,,odklad”
najemného pro podnikatelské prostory, jednda se o nepresnost. Zakon ve skutecnosti nikdy
odklad ndjemného, tj. moznost pro ndjemce zaplatit najemné bez jakychkoliv sankci se
zpozdénim, nenavrhuje a nikdy ho ani nenavrhoval.

Zakon totiz pocitd jen s tim, ze pronajimatel nesmi najemce vypovédét, pokud jedinym
vypoveédnim divodem, ktery pronajimatel uvede, bude, Ze ndjemce nezaplatil ndjemné. To vSak
plati pouze pokud byly zaroven s tim splnény i dalsi dvé podminky. Prvni podminkou je, ze
prodleni s placenim najemného nastalo az v tzv. ,rozhodné dobé“, tedy mezi 12. bfeznem
2020 a 30. éervhem 2020. Druhou podminkou je, Ze prodleni ndjemce nastalo prevazné kvuli
omezenim zavedenym mimoradnymi opatrenimi pro boj s epidemii koronaviru SARS-CoV-2,
ktera najemci Uplné znemoznila nebo podstatné ztizila fradnou uUhradu najemného, které je

splatné pravé mezi 12. breznem 2020 a 30. cervnem 2020.

Zakon pritom nijak nerozliSuje, jaky ucel najmu prostor byl sjednan v prislusné najemni
smlouve, rozhodné je, zda pronajaty prostor fakticky slouzi prevazné k podnikani a ani nijak
nerozliSuje, zda jsou tyto podnikatelské prostory vyuzivany jako maloobchodni provozovna
nebo kancelar. Za splnéni zvlastnich podminek se pritom zakon pouzije také na pacht.

VysSe uvedené omezeni jednostranného ukoncéeni najmu ze strany pronajimatele se pritom
neuplatni samo od sebe. Aby byl ndjemce podnikatelskych prostor timto zakonem chranén, je
nutné, aby najemce pronajimateli dolozil listiny osvédcujici obé vyse uvedené podminky (s
urcitosti odpovidajici moznostem v dané chvili). Co presné ma byt obsahem téchto listin neni
blize stanoveno. Neni tak jisté, zda je nutné dokladat porovnani ucetnich dokladd prokazujici
snizeni trzeb, pisemnou komunikaci se smluvnimi partnery nebo zda pfipadné staci i jen Cestné
prohlaseni ndjemce, ze neni schopen dluzné najemné docasné uhradit. Zakon navic pozaduje,
aby najemce tyto listiny predlozil do 15 dni ode dne, kdy doslo k prvnimu prodleni, ale pFitom
jiz nerika, co se stane, pokud najemce tuto povinnost v€as nesplni. Neni tedy jasné, zda lze
zakon vykladat tak, ze pokud ndjemce |hatu propéasne, tak neni zdkonem proti vypovédi
chranén. Tento vyklad bude problematicky zejména v pripadech, kdy IhGta uplynula jesté pred
ucinnosti zadkona, napr. jesté béhem brezna 2020. V takovém pripadé by totiz bylo mozné
chdpat povinnost predlozit listiny v zdkonem stanovené |hité za od pocatku nesplnitelnou
podminku. Je tedy otdzka, jak se soudy v budoucnu postavi k aplikaci této najemcovi
povinnosti a jejimu eventuadlnimu sankcionovani pri nesplnéni.

Zaroven ale zakon c¢astecné chrani v nékterych situacich i pronajimatele, kdyz stanovuje, Ze
pronajimatel je opravnén po skonceni nouzového stavu pozadovat zruseni najmu, pokud po
ném nelze spravedlivé pozadovat, aby omezeni podle tohoto zakona snasel. BlizSi parametry
téchto podminek zakon nestanovi. Zfrejmé by se jednalo o pripady, kdy prijmy pronajimatele
pochadzeji vyluéné nebo prevazne prave z ndjemného.

Dale je tfeba zdulraznit, Ze ochrana najemce pfed vypovédi je Casové omezena jen do dne
31. prosince 2020, do kdy je najemce povinen splatit celou castku dluzného najemného.

Pronajimatel ma pfitom i naddle moznost najem ukoncit z jinych ddvodu, které jsou zpravidla
sjednany v najemni smlouvé (napriklad pokud najemce hrubé porusuje provozni rad budovy).

bpv LEGAL
Brussels Bucharest Budapest Vienna



bpV BRAUN PARTNERS

ZAKON ZMIiRNUJICi DOPADY MIMORADNYCH

OPATRENI NA NAJEMCE PODNIKATELSKYCH PROSTOR
A JEHO UCINEK NA STAVAJICI NAJEMNI VZTAHY

Zakon je pomeérné nejasny v tom, co vsSe je mozné oznacit za platbu, za jejiz prodleni nesmi byt
najemce po urcitou dobu z pronajatého prostoru vypovézen, kromé samotného najemného.
Prijaté znéni zdkona totiz ziejmé ndjemce nechrani, pokud najemce naddle nehradi platby
spojené s uzivanim pronajatého prostoru, zde zejména zalohy za sluzby.

Vzhledem k tomu, ze zakon najemce chrani proti uréitému druhu vypoveédi ze strany najemce,
ale nijak neposouva samotnou splatnost najemného, je pronajimatel zirejmé opravnén pouzit
kauci ¢i pozadovat po najemci uroky z prodleni z dluzného najemného, sjednané smluvni
pokuty a eventualné i ndhradu skody vzniklou z véasného nezaplaceni dluzného najemného.

Pokud tedy ndjemce napriklad nezaplati ndjemné za kvéten 2020, a splni i dalsSi podminky
vyzadované zakonem, nesmi pronajimatel z tohoto ddvodu ndjem ukoncit, ale ndjemci i presto
nabihaji Uroky z prodleni. Pokud ale ndjemce nezaplati ani tyto uroky z prodleni, napriklad i pres
opakovanou vyzvu pronajimatele, je eventualné mozné, aby s nim pronajimatel z tohoto dlvodu
jednostranné ukoncil najem. Zakon ani nijak nelimituje moznost pronajimatele kdykoliv pouzit
na uUhradu dluzného nadjmu poskytnutou kauci (finanéni jistotu). V tomto sméru zejména
upozoriujeme, ze pokud se vyse poskytnuté kauce jejim pouzitim snizi (napfiklad kvuali zapoctu
na dluzném najemném), je pronajimatel opravnén pozadovat po nadjemci jeji dorovnani na
puvodni vysi. Pokud ndjemce kauci bez zbyte¢ného odkladu, nebo v terminu dohodnutém ve
smlouveé, nedorovnd, je pronajimatel opravnén najemce vypovedét. Ackoliv se tento vyklad zda
absurdni, prijatd podoba zakona ho nevylucuje. Je tedy mozné, ze takovyto vyklad bude v
budoucnu akceptovan i soudy. Tim padem by byl pronajimatel opravnén najem vypovédeét pro
poruseni vyse popsanych povinnosti (napr. v€asné nedorovnani kauce nebo neuhrazeni smluvni
pokuty).

V pripade, ze ndjemce nebude schopen dluzné najemné uhradit v plné vysi ani do 31. prosince
2020, zdkon vyslovné stanovuje moznost pronajimatele najemce vypovédét s vypoveédni
dobou 5 dni. Zakon pfitom pronajimateli umoznuje nadjemce vypovedét jesté pred
31. prosincem 2020 v pripade, ze ndjemce sam prohlasi, ze dluh na ndjemném neuhradi.

S ohledem na vysSe uvedené tak shrnujeme, zZe prijatd podoba zdkona neresi vSechny aspekty
souvisejici s placenim najemného a moznostmi vypoveédi ze strany pronajimatele. V této chvili
tak spise doporucujeme, pokud je to mozné, najemné i nadale platit, a tim se vyhnout
potencidlni vypovédi ndjmu z jinych divodd, nez které zdkon zakazuje (naptiklad z ddvodu
nedorovnani kauce uvedeného vyse). Odpovédi na sporné otazky, které zakon nastoluje, v
budoucnu s konec¢nou platnosti zodpovi az soudy pfi feseni spord mezi ndjemci a pronajimateli,
avsak tyto spory mohou trvat fadu mésicd nebo i let. Zdroven je nutné zminit, ze zakon
vyslovné zakazuje jakékoliv smluvni ujednani, které by se odchylovalo od vyse popsanych
ustanoveni zdkona v neprospéch najemce (napriklad uzavreni dodatku najemni smlouvy, ktery
by stanovoval, Zze ndjemné za kvéten 2020 je splatné 30. zari 2020). Takové smluvni ujednani
by bylo od pocatku neplatné.

Zavérem je vhodné pripomenout, Zze Senat také plvodné navrhoval zavést povinnost statu
poskytovat zvIdstni statni zaruku na zajisténi 80 % vsech dluhl najemcl z ndjemného splatného

v rozhodné dobé. Tento ndvrh se vSak do prijaté verze zdkona nedostal a zaruka za dluzné
najemné tak nebude statem poskytovadna v zadné formé.
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Pro uplnost rovnéz dopliujeme, ze dne 27. dubna 2020 vySel ve Sbirce zdkond pod cislem
209/2020 Sb. také obdobny zakon, ktery ma za cil pomoci ndjemcdm prostor slouzicich k
uspokojovani bytové potreby. Tento zdkon je v podstaté identicky s vysSe popsanym zakonem
resicim podnikatelské prostory. Hlavnim rozdilem je, ze zadkon reSici najem bytovych prostor
stanovuje o mésic dels$i ochrannou lhltu, od 12. bfezna 2020 az do 31. cervence 2020,
a v pripadé, ze ndjemce neuhradi dluzné najemné do 31. prosince 2020, je pronajimatel
opravnén vypovédét ndjem bez vypoveédni doby a pozadovat vraceni prostor bez zbyte¢ného
odkladu.
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