V91ddninadvrh

ZAKON
ze dne dd.mm.rrrr,
onékterych opatienich ke zmirnéni dopadi epidemie koronaviru SARS CoV-2 na

najemce prostor slouzicich podnikani

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:
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(1) Nouzovym stavem se pro ucely tohoto zakona rozumi nouzovy stav vyhlaseny v souladu
s¢l. 5 a6 Gstavniho zakona o bezpeénosti Ceské republiky vladou Ceské republiky v roce
2020 z dtvodu ohrozeni zdravi v souvislosti s prokdzanim vyskytu noveého koronaviru
/oznagovany jako SARS CoV-2/ na tizemi Ceské republiky.

(2) Mimotadnym opatfenim pii epidemii se pro ucely tohoto zdkona rozumi

a) krizové opatieni podle § 2 pism. c) krizového zakona pfijaté vlddou Ceské republiky
Vv dob€ nouzového stavu,

b) mimotadné opatieni vydané v roce 2020 Ministerstvem zdravotnictvi na zdkladé § 69 odst.
1 pism. b), § 69 odst. 2 a § 80 odst. 1 pism. g) zdkona 0 ochrané veifejného zdravi k ochrané
obyvatelstva a prevenci nebezpe¢i vzniku a rozsifeni onemocnéni COVID-19 zpusobené
novym koronavirem SARS CoV-2,

¢) mimotadné opatfeni vydané v roce 2020 krajskou hygienickou stanici na zakladé § 69 odst.
1 pism. b), § 69 odst. 2, § 82 odst. 1 a § 82 odst. 2 pism. m) zdkona 0 ochrané vefejného
zdravi k zamezeni dal$iho Sifeni onemocnéni COVID-19 zptisobené novym Koronavirem
SARS CoV-2.

(3) Rozhodnou dobou se pro tcely tohoto zdkona rozumi doba ode dne 12. 3. 2020 do 30. 6.
2020.

(4) Ochrannou dobou se pro tcely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti uc¢innosti tohoto
zékona do dne 31. 3. 2022.
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(1) Ustanoveni tohoto zakona se pouZziji na ndjem nebo podnajem prostoru nebo mistnosti
(dale jen ,,ndjem*), je-li ucelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru
nebo v této mistnosti a slouzi-li prostor nebo mistnost alespon prevazné k podnikani, bez
ohledu na to, zda je cel ndjmu v ndjemni smlouvé vyjadien (dale jen ,,prostor slouzici
podnikani*).

Y

(2) Ustanoveni tohoto zakona se pouZiji i na pacht, je-li podstatnou ¢asti predmétu pachtu
prostor slouzici podnikani.

(3) Kujednéni, které se odchyluje od ustanoveni tohoto zakona v neprospéch najemce, se
nepiihlizi.
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(1) Pronajimatel nemtize v ochranné dobé najem jednostranné ukoncit pouze z diivodu, ze je
ndjemce v prodleni s placenim najemného nebo sluZzeb spojenych s uZivanim prostoru
slouziciho k podnikani, pokud prodleni nastalo

a) vV rozhodné dobg, a

b) pievazné v disledku omezeni plynouciho z mimofadného opatieni pii epidemii, které mu
znemoznovalo nebo podstatné zt¢Zzovalo provozovani podnikatelské ¢innosti.

(2) Ustanovenim odstavce 1 neni dotceno pravo ukonéit ndjem z jinych divodi ani dalsi
prava pronajimatele vznikla v dasledku prodleni najemce.

(3) Ngjemce pronajimateli bez zbytecného odkladu a s urcitosti odpovidajici dostupnym
skute¢nostem osveédc¢i okolnosti podle odstavee 1 pism. b).

(4) Neuhradi-li najemce v ochranné dobé vSechny pohledavky, které se staly splatnymi
Vv rozhodné¢ dob¢, ma pronajimatel pravo vypovédét najem; vypovédni doba ¢ini 5 dni.
Pronajimatel mé toto préavo i tehdy, prohlasi-li najemce nebo stane-li se jinak nepochybnym,
Ze tyto pohledavky ani v ochranné dob¢& neuhradi.
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Pronajimatel maze poté, co pominuly okolnosti podle § 3 odst. 1 pism. b), nejdiive vSak po
skonéeni nouzového stavu, pozadovat zruseni najmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat,
aby omezeni ve stanoveném rozsahu snasel, zejména je-li pronajem jedinym zdrojem jeho
obzZivy.
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Tento zékon nabyva u¢innosti dnem jeho vyhléaseni.



DUVODOVA ZPRAVA

Obecna c¢ast

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu

V souvislosti s rozsitenim onemocnéni COVID-19, které je zptisobené novym koronavirem
SARS-CoV-2, doslo postupné v Ceské republice k piijeti celé fady opatieni, jez dosud na
nasem uzemi nemély obdoby.

Ministerstvo zdravotnictvi CR nejprve dne 6. bfezna 2020 piijalo v souladu se zakonem &.
258/2000 Sh., 0 ochrané vetejného zdravi, ve znéni pozdé&jsich predpisi, mimotadné opatieni
proti epidemii nebo nebezpeci jejiho vzniku, na jehoz zaklad¢ byla lidem vracejicim se z Italie
nafizena povinnd 14denni karanténa. Z dGvodu rychlého lokélniho Sifeni nékazy bylo
nasledné Krajskou hygienickou stanici Olomouckého kraje piijato dalsi mimoradné opatieni,
které vedlo k zasadnimu omezeni b&zného Zivota ve vybranych obcich lezicich v okoli Litovle
a Unicova. Doslo k UpIné izolaci této oblasti vi¢i okolnimu svétu a mistnim obyvatelim byl
nafizen zédkaz pohybu.

S ohledem na zhorSujici se situaci nakonec vlada pfistoupila dne 12. biezna k vyhlaSeni
nouzového stavu pro tzemi celé Ceské republiky a piijala radikalni krizova opatieni

obsahujici omezeni podle 8§ 5a§ 6 zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni, ve znéni
pozd¢jsich predpist.

V disledku vyse uvedenych okolnosti doslo k zdsadnimu omezeni volného pohybu obcant
Ceské republiky. Tento pfimy disledek mimofadnych opatieni ma pochopitelné i nepfimé
dopady do dalSich sfér kazdodenniho Zivota. Lidé se z preventivnich divoda zacali zdrZzovat
ve svych domovech a piestali se navzajem stykat, neni-li to nezbytné nutné. Neni mozné
potadat setkani vétiiho poétu osob. Omezil se provoz Ceské posty a nékteré jeji pobocky byly
zcela uzavieny. Zasadni dopady piijatych opatieni se tykaji i pfijmi velkého poctu obyvatel —
v pohostinstvi a hoteliérstvi se zcela zastavil provoz, zaméstnanci jsou propousténi,
Zivnostnici nemohou provozovat svoji ¢innost a uchazi jim zisk. V dusledku zavieni Skol jsou
rodi¢e nuceni pobyvat doma se svymi détmi, coz ipies rychld opatfeni vlady vede
K vyraznému propadu piijmi domacnosti. Lze pfitom ocekavat, Ze tyto kratkodobé
ekonomické dopady se budou i nadale prohlubovat.

Je ziejmé, ze zasadni restrikce a jejich dusledky na socidlni a ekonomické poméry v Ceské
republice nezlistanou bez odezvy.

2. Oduvodnéni hlavnich principi a nezbytnosti navrhované pravni dpravy.

Ceska republika je v soudasné dob& postizena pandemii novym koronavirem SARS CoV-2,
coz negativné ovliviuje aktivitu podnikatelskych subjektd, zejména jejich aktualni finan¢ni
situaci. Je proto navrhovano, aby podnikatelim/ndjemctiim, ktefi jsou postizeni nouzovym
stavem, byly odloZeny splatky ndjmu nebo podnajmu prostoru nebo mistnosti, pokud jsou tyto
prostory vyuzivany alespon ptevazné k podnikani. V navrhu zékona je uvedena rozhodna
doba, ktera je zapocata ode dne 12. 3. 2020 do dne nésledujiciho po dni skonceni
mimoifadného opatieni pii epidemii, nejpozdéji vSak do dne 30. 6. 2020. Dale je vymezena



ochranna doba, kterd se pro ucely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti u¢innosti tohoto
zékona do dne 31. 3. 2022. Pronajimatel nemtize v ochranné dob¢ najem jednostranné ukoncit
pouze z divodu, Ze je najemce v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb spojenych
s uzivanim prostoru slouziciho k podnikani.

3. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gpravy ststavnim poiiddkem Ceské
republiky.

Navrhovany zakon je v souladu s tstavnim potadkem Ceské republiky. Z hlediska hodnoceni
souladu navrhované tupravy lze za relevantni povazovat predev§im ¢l. 1, 4 a1l Listiny
zakladnich prav a svobod.

Ur¢ita kritéria pro hodnoceni navrhované tpravy lze nalézt také v judikatuie Ustavniho soudu
vztahujici se k problematice regulovaného najemného (nalezy Pl. US 3/2000, PI. US 8/02
a PI. US 20/05). Z ni plynou predevsim nasledujici zavéry:

(i) Smluvni volnost, v tomto pfipadé rovnost smluvnich stran, 1ze omezit pouze na zakladé
vetejného zajmu.

(i1)) Regulace musi byt pfimétena.
(ii1) Regulace se nesmi dotykat podstaty vlastnictvi (vlastnického prava podle ¢l. 11 LZPS).

Kbodu (i) 1ze uvést nésledujici. Navrhované opatieni pfedstavuje omezeni autonomie viile
v soukromopravnich vztazich anaruSuje rovnost smluvnich stran. Toto opatieni je vSak
vhodné v obecném zajmu vyvolaném epidemii onemocnéni COVID-19, kterd ma v dobé
predlozeni navrhované upravy zavazné celospolecenské a hospodarské dopady. Tato situace
zcela vybocuje z okolnosti, které mohou strany pii sjednani smluvnich zavazka za
standardnich okolnosti rozumné predvidat. V dusledku epidemie pfitom bez dalsiho hrozi, ze
0 svilj dosavadni zdroj obzivy nevratné ptijdou osoby, které jsou ve vykonu své podnikatelské
¢innosti podstatné omezeny mimofadnymi opatienimi pii epidemii.

K bodu (ii) lIze uvést nasledujici. V nalezu Pl. US 20/05 US soud vyslovné upozornil,
Ze omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 LZPS (v daném piipad¢ v jeho pojeti
regulace najemného) predstavuje vyjimku, kterd ,,by méla byt ¢asové omezena na nutnou
dobu“. V tomto ohledu navrhovana opatieni dany pozadavek napliuji. Navrhovana
suspendace prava pronajimatele na jednostranné ukonceni najmu se ma uplatnit je v Uzce
vymezenych ptipadech, kdy se ndjemce dostal do prodleni v disledku mimotadnych opatieni.
Obsah povinnosti najemce podle hmotného prava zistava nedotéen aje mu stanovena
dodatecna lhuta k jejich splnéni. Jeji délka (do 31. 3. 2022) se z obecného hlediska jevi jako
pfiméfena k obnoveni jeho podnikatelské ¢innosti a obstarani prostiedki ke splnéni vSech
povinnosti. Jerovnéz srovnatelna s délkou obdobnych opatfeni v zahrani¢i (napt.
v Némecku). Pro specifické ptipady jsou stanoveny rovnéz pojistky k ochrané pronajimatele,
které mu umoziuji najem vypoveédet nebo zrusit i pred uplynutim zdkonem stanovené doby.
Povinnost strpét dané omezeni, pfinejmensim po dobu trvani nouzového stavu (ptip. do dobu
mimotadnych opatfeni), nepiedstavuje pro pronajimatele nepiimeiené biemeno. Zvlasté
s ohledem na skute¢nost, Ze omezeni vyplyvajici z mimofadnych opatfeni mohou v moznosti
vyuZivat prostor slouZici podnikani K jinym téelim limitovat i samotného pronajimatele.



K bodu (iii) lze uvést néasledujici. Z nalezu Pl. US 3/2000 plyne, Ze za zasah do podstaty
vlastnictvi lze povazovat skutecnost, Ze cenova regulace ndjjemného evidentné sniZzuje cenu
(ngjemné) nemovitosti tak, ze eliminuje alespont ndvratnost ndkladi vlastnika nemovitosti
(pronajimatele) do pronajimané nemovitosti. Navrhovana regulace do¢asné omezuje vlastnika
ve vykonu prava vlastnika (pronajimatele) jednostranné ukoncit najem a vyuZit prostor
slouzici podnikéni jinym zptisobem. Toto pravo ma byt vSak omezeno v legitimnim piipadé,
ktery by za bézného chodu udalosti nenastal (prodleni v disledku mimotadného opatieni).
Pronajimatel rovnéz neni nijak omezen v pravu poZadovat zaplaceni veSkerych plateb, které
mu v daném piipadé nalezi. Opatieni ma de facto podobu pouhého oddaleni obdrZeni zisku
bez zmény jeho vyse. V tomto ohledu Ize toliko podpiirné odkézat také na nalez Ustavniho
soudu ve véci fotovoltaickych elektraren (P1. US 17/11), kde Ustavni soud poukézal na to, Ze
neni v rozporu s principem pravni jistoty, paklize zménou pravnich piedpisi fakticky dojde
k oddaleni obdrzeni zisku, ztistava-li jeho vySe zménou ptedpisu nedotcena.

Navrhované opatfeni je potfebné anelze jej dosdhnout beze zmény pravni upravy nebo
S vyuzitim jiného méné omezujiciho opatfeni. Jako pfinejmensSim diskuzni se muze jevit
moznost uplatnéni ustanoveni § 2212 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,,0.z.“). V tomto ohledu mlZe byt sporné, zda lze pfijeti
mimofadnych opatfeni povazovat za ruSeni najmu tieti osobou (statem). Polemizovat lze
i s tim, zda je na misté, aby riziko s timto stavem spojené nesl pronajimatel a musel z tohoto
ditvodu najemci poskytnout slevu z ndjemného. Navrhovand tprava spocivajici pouze ve
faktickém odkladu plnéni povinnosti najemce tak piedstavuje vzhledem k pravim
pronajimatele mén¢ omezujici zasah.

Koneéné 1ze z hlediska pométovani v kolizi stojicich zajmil konstatovat, Ze celospoleensky
zajem na zachovani podnikani i celych jeho sektori, jakoz i zajem na minimalizaci dopadi
krize, ptesahuje zdjem na docasném uplatnéni dil¢i slozky vlastnického prava spocivajici
V pravu jednostrann¢ ukoncit najem prostor slouzicich podnikéni.

4. Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni upravy s predpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organi Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava
Evropské unie

Navrhovany zékon je v souladu s pfedpisy Evropské unie, s judikaturou soudnich organtu
Evropské unie a zaroven respektuje téz obecné pravni zasady prava Evropské unie.

5. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceska republika vazana

Navrhovany zékon je vsouladu smezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska republika
vazana. Navrh zékona predevsim odpovidd pozadavkiim stanovenym ¢l. 6 Evropské amluvy
0 ochrané lidskych prav a déle téz ¢l. 1 Protokolu 1 k Evropské umluvé o ochrané lidskych
prav.

6. Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dopad navrhované pravni dpravy na statni
rozpolet, ostatni veiejné rozpotty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, dale



socialni dopady, véetné dopadii na rodiny a dopadi na specifické skupiny obyvatel,
zejména osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a narodnostni mensiny

Navrhovany zakon zlepSuje postaveni podnikatelt, ktefi se mohou z diivodu aktualni situace
prechodné dostat do finan¢nich obtizi. Pro tyto podnikatele bude mit zakon pozitivni dopady.

7. Zhodnoceni dopadii navrhovaného ieSeni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
udaju

Navrhovany zakon nebude mit Zadné dopady na ochranu soukromi a osobnich tdaju.
8. Zhodnoceni korupénich rizik

Navrhovany zdkon neni spojen s zadnymi novymi korupénimi riziky. Pravomoc rozhodovat
0 prominuti zmeSkani lhity nebo pferuseni oddluzeni maji soudy jiz dnes, a shodné tak
I Ministerstvo spravedlnosti v ramci spravnich fizeni, a tato neni nijak zneuzivana. Korupéni
potencial takovych rozhodnuti je minimalni.

9. Zhodnoceni dopadi na bezpecnost nebo ochranu statu a dopady na Zivotni prostiredi

Navrhovany zdkon nema vliv na bezpe¢nost nebo obranu statu ani na zivotni prostiedi.

V Praze dne 2. dubna 2020

Predseda vlady

Ing. Andrej BabiS v. r.

Mistopiedseda vlady, ministr primyslu a obchodu

a ministr dopravy:

doc. Ing. Karel Havlic¢ek, Ph.D., MBA, v. .

Ministryné spravedlnosti:

Mgr. Marie BeneSova v.r.



