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Naroky najemct vici pronajimatelim v disledku vladnich opatieni

Jak eliminovat ¢i alespon zmirnit negativni dopady nastalé situace v disledku
vladnich opatfeni v souvislosti s §ifenim nemoci COVID-19 z pohledu dotéeného
najemce?

7 N7y z

V souvislosti se snahou o zpomaleni $ifeni nemoci COVID-19 rozhodla vlada ve ¢tvrtek 12. 3. 2020 o vyhlaseni
nouzového stavu na tizemi Ceské republiky. V nasledujicich dnech pak piijala fadu mimoradnych opatieni. Jejich
seznam je kazdym dnem rozsifovan a zcela jisté budou mit dalekosahlé dopady také v hospodarské oblasti.

V tomto ohledu patii mezi nejpodstatnéjsi opatreni tykajici se vSeobecného omezeni volného pohybu osob,
zakazu provozu vét§iny obchodi (s vyjimkou prodejen potravin, 1ékaren a jiného dtlezitého zbozi) a stravovacich
zatizeni, zdkazu prodeje ubytovacich sluzeb, omezeni v cestovani i preprave a zakazu konéni spolecenskych,
kulturnich a sportovnich akei. V diisledku uvedenych opatieni tak fada podnikatelt utrpi zna¢né ekonomické
ztraty.

V disledku vladnich opatieni je najemctim dotéenych provozoven znemoznéno uzivat pronajaté prostory ke
sjednanému Gcelu najmu a realizovat v nich své podnikatelské aktivity. I kratkodobé uzavieni provozoven
v rozsahu nékolika tydnt bude pro najemce znamenat vyznamné ekonomické ztraty.

Bez dalsiho vsak najemci nemusi byt osvobozeni od plnéni povinnosti vyplyvajicich z uzavienych najemnich
smluv, a to zejména od povinnosti fadné platit najemné, poplatky za sluzby apod. Poruseni téchto povinnosti
pritom muze byt ze strany pronajimatel sankcionovano, napi. smluvnimi pokutami ¢i zadrzovacim pravem,
pri¢emz nelze vyloudit ani uplatnéni narokd na ndhradu pripadné skody ¢i vipovéd nijemni smlouvy.

Jak tedy eliminovat ¢i alespon zmirnit negativni dopady nastalé situace z pohledu n4jemce?

Dohoda s pronajimatelem
V prvé fadé lze doporudit pokusit se s pronajimatelem dohodnout na poskytnuti pfiméfenych tlev po dobu
trvajictho zdkazu — na prominuti ¢i slevé z ndjemného, odloZeni splatnosti najemného atd.

V ptipadé, Ze takova dohoda s pronajimatelem nebude mozné, mé najemce né€kolik moznosti, jak se jednostranné
pokusit naklady spojené s prondjmem sniZit a zmirnit tak své skody zptisobené vladnimi natizenimi.

Docasné snizeni nebo prominuti najjemného

Najemci se mohou obratit na pronajimatele s pozadavkem na snizeni nebo prominuti najemného z dtivodu
nemoznosti uzivani pronajatych prostor ke sjednanému tcelu, tj. z divodu absence pronajimatelem
poskytovaného protiplnéni ve vztahu k hrazenému najjemnému.

Iniciovani jednani o zméné podminek najemni smlouvy

Uzavieni provozoven v dlisledku opatieni vlady mize dale predstavovat zménu okolnosti, jeZ miize najemci
zaloZit pravo na vyvolani jednani o zméné podminek najemni smlouvy. Najemce vSak musi vyzvat pronajimatele
k obnoveni jednani o njjemni smlouvé v ptimérené lhiité, nejpozdéji do 2 mésich poté, co zménu okolnosti musel
zjistit. Pokud pronajimatel na dohodu o zméné podminek najemni smlouvy nepfistoupi, miiZze se najemce obratit
s navrhem na soud.
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Vypovéd’ najemni smlouvy

Ultimativnim feSenim tiZivé situace v pripadé ndjmi uzavienych na dobu urcitou miize byt i pravo najemce
najem vypoveédét s poukazem na zménu okolnosti, z nichz strany pti vzniku zavazku ze smlouvy o najmu zfejmé
vychazely, a to pokud po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. V takovém pripad€ najem
zanikne po uplynuti tfimési¢ni vypovédni Ihity.

Rozhodujici je znéni najemni smlouvy

Nutno podoktnout, ze naroky najemcti na slevu z ndjjemného ¢i jinou formu kompenzace jsou v njemnich
smlouvach velmi ¢asto vyznamné redukovany. Tyto naroky jsou v najemcich smlouvach bud’ omezeny, nebo (a to
je Castéjsi pripad) zcela vylouceny, ptipadné mohou byt stanoveny jiné podminky pro jejich uplatnéni.

K posouzeni moznych narokd najemce a stanoveni dalsiho postupu viic¢i pronajimateli tak doporucujeme provést
v prvni Fadé€ peclivou analyzu najemni smlouvy.

Nahrada skod zptusobenych krizovymi opatienimi

Pro tGplnost dodavame, Ze v diisledku vladnich opatfeni mtize byt ndjemctim ddna moznost za splnéni zikonem
stanovenych podminek uplatnit v souvislosti s krizovymi opatfenimi narok na nahradu Skody vii¢i statu podle
krizového zakona — o tom vice v nasem newsletteru zabyvajicim se touto problematikou.

Prijatymi opatienimi jsou bezesporu uréita odvéti prumyslu a sluzeb zasazena podstatné vice nez
jina. Stat by mél vyvinout maximalni asili, aby pokud mozZno zajistil podminky pro to, Ze utrpéné
ekonomické ztraty ponese cela spole¢nost rovnomérné, nebot krizova opatieni maji za kol
chranit zdravi a Zivoty nas vsech.

Mgr. Tomas Slaby, partner RANDA HAVEL LEGAL advokatni kancelaf s.r.o.
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Newsletter spole¢nosti RANDA HAVEL LEGAL advokatni kancel4f s.r.o. informuje obecné o vybranych legislativnich zménach,
judikatufe a pravnich problémech. Informace piedkladané v newsletteru maji pouze informativni povahu a neptedstavuji uplny piehled
zmén v legislativé, judikature ¢i pravni praxi. Do newsletteru jsou zafazovany informace, které nase advokatni kancelar vybira dle
vlastniho uvazeni s ohledem na zajimavost ¢i praktickou vyuzitelnost informaci pro adresaty newsletteru. Aplikovatelnost v newsletteru
publikovanych informaci na specifické ptipady je zavisla na konkrétnich okolnostech. Tento newsletter nepiedstavuje pravni radu

a RANDA HAVEL LEGAL advokatni kancel4f s. r. 0. neodpovidé za aplikaci zavért ¢ skute¢nosti uvedenych v newsletteru na jakykoli

pravni pripad.
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