Snémovni tisk ¢. 816
DUVODOVA ZPRAVA
Zvlastni ¢ast

K§1

V § 1 se pfedn¢ navrhuje vymezit pojmy ,,nouzovy stav‘ a ,,mimotadné opatieni pii epidemii‘.
Nouzovym stavem se mini nouzovy stav ve smyslu tstavniho zakona ¢. 110/1998 Sb., o bezpec¢nosti
Ceské republiky, vyhlaseny vladou Ceské republiky v roce 2020 zdivodu epidemie nového
koronaviru, ktery se zacal Sifit z mésta Wuhan leziciho v ¢inské provincii Chu-pej (usneseni vlady
Ceské republiky ze dne 12. biezna 2020 ¢&. 194, kterym vlada v souladu s &l. 5 a 6 ustavniho zakona
&. 110/1998 Sb., o bezpecnosti CR, vyhlasila pro tizemi Ceské republiky z déivodu ohrozeni zdravi
v souvislosti s prokazanim vyskytu koronaviru /oznadovany jako SARS CoV-2/ na tizemi Ceské
republiky nouzovy stav).

vvvvvv

pfijimana organy veifejné moci v boji s nemoci COVID-19. Jedna se o:

a) Krizova opatreni prijata viadou Ceské republiky v ndvaznosti na vyhlaseni nouzového stavu;

Jde o opatfeni ve smyslu § 2 pism. c¢) zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o0 zméné nékterych
zakonu (krizovy zakon), ve znéni pozdéjSich predpist, které piijala vlada Ceské republiky k feSeni
krizové situace spocivajici ve vyhlaSeném nouzovém stavu.

vvvvvv

republiky ze dne 15. bfezna 2020 €. 215 o pfijeti krizového opatfeni ve smyslu ustanoveni § 5 pism.
c)a § 6 odst. 1 pism. b) krizového zakona], které bylo nésledné plné nahrazeno krizovym opatienim
stejného znéni [usneseni vlady Ceské republiky ze dne ze dne 23. bfezna 2020 &. 279 o pfijeti
krizového opatieni ve smyslu ustanoveni § 5 pism. ¢) a § 6 odst. 1 pism. b) krizového zakona].

b) Mimoradna opatreni prijata Ministerstvem zdravotnictvi;

Jde o opatfeni vydana v roce 2020 Ministerstvem zdravotnictvi na zaklade § 69 odst. 1 pism. b), § 69
odst. 2 a § 80 odst. 1 pism. g) zdkona €. 258/2000 Sb., o ochran¢ vetejné¢ho zdravi a o zméné nekterych
souvisejicich zédkont, ve znéni pozdéjSich predpist, kterd byla uréena k ochran¢ obyvatelstva pred
epidemii koronaviru SARS CoV-2.

Jednim z nich je naptiklad karanténni opatieni na dobu 14 dni nafizené osobam, které se navratily
z Italie (vydano dne 7. biezna 2020 pod €. j.: MZDR 10381/2020-1/MIN/KAN)).

¢) Mimoradna opatreni prijata krajskymi hygienickymi stanicemi.

Posledni kategorii tvofi mimotadnd opatieni vydané v roce 2020 né€kterou z krajskych hygienickych
stanic na zaklad¢ § 69 odst. 1 pism. b), § 69 odst. 2, § 82 odst. 1 a § 82 odst. 2 pism. m) zédkona o
ochrané vefejn¢ho zdravi. Jednd se kuptikladu o karanténu obci na Litovelsku, kterou ve svém
mimotadném opatieni nafidila Krajska hygienicka stanice Olomouckého kraje (pfijato dne 16. biezna
2020 pod €. j. KHSOC/09179/2020/RED, sp. zn. KHSOC/09068/2020, a ddle doplnéno mimofadnym
opatfenim ze dne 24. bfezna 2020, ¢. j. KHSOC/09649/2020/RED, sp. z. KHSOC/09068/2020).



Déle se pro ucely tohoto zakona navrhuje vymezit pojmy ,,rozhodné doba“ a ,,ochranna doba*, na néz
se vazi pravidla v zdkon¢ obsazena.

Rozhodnou dobou je obdobi poéinajici ode dne vyhlageni nouzového stavu pro tizemi Ceské republiky
(12. 3. 2020) a koncici bud’ skon¢enim mimotadného opatieni pii epidemii (srov. § 1 odst. 2 nédvrhu),
nebo ke dni 30. 6. 2020, podle toho, co nastane dfive. Rozhodna doba oznacuje obdobi, béhem n¢hoz
1ze ocekavat vyznamné nepiiznivé ekonomické dopady na podnikatele v disledku mimofadnych
opatfeni pfi epidemii, a ztoho divodu jim zédkon po tuto dobu pfiznava zvlastni ochranu ve
vyjmenovanych vztazich (srov. § 3 navrhu). Stanoveni rozhodné doby vychazi z ptredpokladu, ze
k normalizaci hospodaiského styku bude postupné dochéazet v pritbé¢hu nasledujicich Sesti mésicti —
proto se navrhuje stanovit nejzazsi konec rozhodné doby na konec zaii tohoto roku. V ptipadé
nezbytné potieby by rozhodna doba musela byt prodlouzena opét formou zékona.

Ochranna doba oznacuje obdobi, které¢ bude podnikatelim urceno ke splnéni dluhti, které z diivodu
mimoiradné ekonomické situace nemohli fadné splnit v rozhodné dobé. Ochrannou dobu se navrhuje
stanovit v délce (necelych) dvou let. V délce ochranné doby je jednak zohlednén predpokladany cas,
po ktery bude bézny chod podnikani ochromen, jednak ma podnikatelim poskytnout po odpadnuti
prekazek dostate¢nou dobu ke shromazdéni penéznich prostiedkd k vyrovnani nedoplatku.

K§2

Zvlastni reZzim se navrhuje stanovit pouze pro zavazky ze smluv, jejichz predmétem je uzivani (i
pozivani) prostoru nebo mistnosti, které uzivatel (¢i pozivatel) alespon pievazne vyuziva ke svému
podnikani. Ochrana téchto zdvazku je pro zachovani kontinuity podnikani i po skon¢eni nouzového
stavu kli¢ova. Soucasné¢ vSak dluhy ztéchto zavazkti zpravidla pro podnikatele piedstavuji
vyznamnou ¢ast fixnich nakladu, a jejich fadné plnéni mize byt v diisledku mimotadnych opatfenich
pfi epidemii ohroZeno.

Pravni uprava se snazi postihnout smluvni zavazky, které odpovidaji vySe uvedenému vymezeni.
Predev§im mé dopadat na vSechny zavazky, které 1ze klasifikovat jako najem prostoru slouZiciho
k podnikéni podle § 2302 o.z.; vyslovné je potom zminén i podndjem takového prostoru. ,,Mistnosti*
nebo ,,prostorem* je tfeba rozumét vSelijakd mista, kter& mohou byt k podnikani vyuzivana
(kancelate, provozovny, stanky atp.). Pojem ,,podnikéni* potom vymezuje § 420 odst. 1 obanského
zékoniku: jde o vydélecnou Cinnost vykondvanou samostatné na vlastni ucet a odpovédnost.
Navrhovana uprava tedy nedopadé zavazky, které podnikatelskému tcelu slouzit nemaji (napt. ndjem
pro ¢innost neziskové organizace).

Prava podnikatele k prostoru slouZicimu k jeho podnikdni mohou byt zalozena také pachtovni
smlouvou (§ 2332 a nasl. obanského zakoniku). Piisobnost navrhu se navrhuje omezit pouze na
ptipady, kdy je propachtovan pfedmét pachtu, ktery je z podstatné Casti tvofen pravé prostorem
slouzicim podnikani. Typicky se bude jednat o ptipad, kdy je propachtovana cela provozovna. Pravni
uprava dopadne 1 na pacht zdvodu, je-li podstatnou ¢asti zavodu prostor slouzici podnikani.

Osobni piisobnost navrhu zdkona je omezena pouze v tom sméru, Ze se musi jednat o podnikajici
osobu. Skutecnosti, zda se jedna o fyzickou osobu nebo o pravnickou osobu neni z hlediska tohoto
zéakona relevantni.

Navrhovana omezeni, maji-li plnit sviij ucel, je tieba zakotvit jako kogentni. Odchylné ujednani od
zakonem stanoveného rezimu je vSak pfipusténo ve prospéch ndjemce.



K§3

Navrhuji se stanovit podminky, za nichz se ex lege suspenduje pravo pronajimatele na jednostranné
ukonceni najmu z divodu prodleni ndjemce s plnénim platebnich povinnosti, které nastalo v dasledku
trvani mimotéadnych opatteni pfi epidemii.

Jednostrannym ukoncenim se rozumi nejcastéji vypoveéd z ditvodu prodleni ndjemce s plnénim
platebnich povinnosti za podminek podle ustanoveni § 2309 pism. b) o.z., pfipadné¢ za jinych
ujednanych podminek. Predstavitelné mohou byt vSak i ptipady, kdy bylo z obdobnych davodi
ujednano odstoupeni od smlouvy, pfipadné jiny jednostranny zptsob zaniku zavazku.

I's ohledem na inspiraci v némecké ptedloze obdobného opatieni ma k suspendaci prava dojit toliko
v piipad¢, je-li prodleni ndjemce vyhradnim divodem (allein), o néjz je jednostranné ukonceni
opteno. Neni tedy vylouceno, aby bylo k prodleni ndjemce ptihlédnuto v ptipadé, existuji-li zde jiné
vazné diivody k platnému ukonceni najmu.

Néjemce by mél byt chranén pouze v ptipad€, pokud prodleni nastalo v dobé od pfijeti mimotadnych
opatfeni do jejich skonceni, nejpozdéji vSak do dne 30. 6. 2020. Nejzazsi termin byl stanoven
s prihlédnutim k ptedpokladanému trvani nejvaznéjSich hospodaiskych dopadii epidemie v dobé
Z hlediska formy je s ohledem na potiebu zajisténi délby moci a demokratické legitimity opatieni
zvolena forma zakonné upravy.

Pokud prodleni nastalo jiz pfed rozhodnou dobou, ndjemce chranén neni. A to ani tehdy, pokud
prodleni dosdhlo délky odtiivodiujici jednostranné ukonceni az po pfijeti mimotadnych opatieni. Tim
maji byt eliminovdny pfipady, kdy bylo prodleni zptisobeno primarné jinymi okolnostmi nez
omezenimi majicimi ptivod v mimotadnych opatfenich.

V tomto sméru mé byt suspendace omezena vyluéné na ptipady, kdy prodleni nastalo pifevdzné v
diisledku omezeni plynouciho z mimotfadného opatfeni pii epidemii, které najemci znemoznovalo
nebo podstatné ztéZovalo provozovani podnikatelské ¢innosti. Nikdy nelze vyloucit, Ze k prodleni
mohly dil¢im zplsobem pfispét i jiné méné podstatné skutecnosti. Vliv mimoradnych opatfeni na
vznik této situace vSak musi byt zdkladni a dominantni. Musi zde byt ptfitom hodnovérmné (glaubhaft)
dana pficinnéa souvislost mezi mimofadnym opatfenim a znemoznénim nebo podstatnym ztizenim
provozovani podnikatelské Cinnosti. Nepostaci, pokud nebylo moZzno provozovat podnikatelskou
¢innost v prostoru slouZicim podnikéni, pokud nemoZnost uzivat dany prostor méla na celkovy vykon
podnikatelské ¢innosti jen zanedbatelny vliv.

Navrhovana uprava se nijak nedotykd prava pronajimatele ukoncit jednostranné ndjem z jinych
diivodl a také dalsi prav, kterd mu vznikla v disledku prodleni ndjemce. Pronajimateli tedy zlstava
v plném rozsahu pravo na zaplaceni uroku z prodleni nebo smluvni pokuty, a to 1 pokud na n€ vzniklo
pravo v dob¢ trvani mimotadnych opatieni, v jejichz dusledku je podnikatelskd ¢innost ndjemce
znemoznéna nebo podstatné ztizena. Vychdzi se pfitom z toho, ze navrhovana uprava stanovuje jen
minimalni standard ochrany najemce zarucujici po odpadnuti piekazky obnoveni jeho podnikatelské
¢innosti. Okruh adresatii Upravy pfitom tvofi potencidlné velmi heterogenni skupinu. Na obou
stranach mohou stat osoby v rizné fakticky i pravné silném postaveni a obsah jejich vzajemnych
vztahll miiZe byt upraven rtiznym zptisobem. Z tohoto diivodu nebyla pro tyto pfipady shledana jako
pfipadna dal$i obecna regulace, kterd by se dotykala obsahu pravniho vztahu a jednotlivych prav
(napft. ploSné omezeni plateb souvisejicich s prodlenim). Poskytnuti ptipadnych dalSich zvyhodnéni
najemce je tedy ponechano na individudlnim jednani stran. V individudlnich ptipadech ptichazi
rovnéz v uvahu uplatnéni obecnych korektivili, zejména dobrych mravi.



N4jemci je stanovena povinnost bez zbyte¢ného odkladu osvédcit pronajimateli skutecnosti svédcici
o znemoznéni nebo podstatném ztizeni podnikatelské Cinnosti v disledku omezeni plynoucich
z mimotadného opatieni pii epidemii. M4 se tak stat s pfihlédnutim k okolnostem dostatecné urcitym
a vérohodnym zpisobem. Nepostaci tedy nezbytné obecné odvolani na pfijeti mimotadnych opatfeni
omezujicich vykon ¢innosti v urCitém odvétvi, ale také osvédceni skuteCnosti, ze se jiZz omezeni
v konkrétni Cinnosti ndjemce projevily (napf. v podobé podstatného poklesu trzeb). U nékterych
odvétvi 1ze vSak dopad znamenajici naprosté znemoznéni vykonu ¢innosti dovozovat i z faktu piijeti
urcitého mimotadného opatieni.

Z pohledu aplikace navrhované Upravy ma oznamovaci povinnost ndjemce piedev§im potradkovy
charakter. Jeji pfipadné poruseni nicméné piedstavuje protipravni jednani, s nimz se za splnéni
ostatnich zdkonnych podminek muze pojit povinnost k ndhradé Skody. Pro nastoupeni ucinku
suspendace prava na jednostranné ukonceni najmu pronajimatele je vSak stézejni splnéni predpokladt
podle § 3 odst. 1. Ochrana najemce tedy vzniké jiz objektivnim splnénim téchto podminek, nikoliv
az splnénim oznamovaci povinnosti. Nevyzaduje se, aby k ozndmeni doslo pied ptipadnou vypovédi.
S ohledem na §irsi kontext Gpravy skonceni ndjmu je vSak tieba, aby k oznameni v ptipadé vypovédi
doslo nejpozdéji ve 1hiit€ pro vzneseni vypoveédnich namitek (§ 2314 0.z.). Forma ozndmeni vSak na
rozdil od ndmitek pfedepsana neni, a to s ohledem na mimotadnost stavajici situace.

Docasna suspendace jednostranného ukonceni ndjmu ze strany pronajimatele mé poskytnout najemci
dostatecny prostor k obnoveni podnikatelské cinnosti po skonceni mimotadnych opatfeni a
dodatecnému splnéni pohledavek, které se staly v rozhodném obdobi splatnymi. Tim se rozumi jak
vlastni povinnost na zaplaceni najemného a sluzeb souvisejicich, tak povinnosti, které najemci
vznikly v diisledku samotného prodleni (napf. povinnost zaplatit tirok z prodleni a smluvni pokutu).
Tyto povinnosti by mély byt splnény do 31. 3. 2022, jinak bude moci pronajimatel ndjem vypovedét.
splnéni vSak nebude mit pravni G¢inky a pronajimatel se jej nebude moci dovolavat. Tim ma byt
omezen vyskyt moznych dalSich sporti a zvySena celkova ptfedvidatelnost Upravy pro vSechny
zucastnéné. Mohou se piesto vyskytnout i piipady, kdy by bylo neproporcionalni vyckavat na mozné
splnéni povinnosti v pevné stanovené 1huté. Jedna se o ptipady, kdy najemce prohlési, ze povinnosti
ani v této 1htit€ nesplni, nebo stane-li se to jinak nepochybnym (napi. bude na jeho majetek prohlasen
konkurs). V téchto ptipadech by mél mit vyjimecné pronajimatel moznost najem vypovedét 1 pred
uplynutim dodatecné lhiity ke splnéni povinnosti.

K§4

Navrhovanym ustanovenim se ma predchazet ptipadiim, v nichZ by mohlo byt uplatnéni omezeni
podle zékona vici pronajimateli zjevné nepfimétené. Tyto pfipady mohou byt relevantni predev§im
poté, co pominula mimotadné opatieni a prostor slouzici k podnikani mize byt opct plné vyuzivan
(at’ jiz ngjemcem, ¢i jinou osobou). Z tohoto dliivodu se navrhuje zalozit pronajimateli vyjimecnou
moznost domahat se zruSeni ndjmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve
stanoveném rozsahu nadale snésel. Toto pravo by mél uplatiiovat primarné vii¢i ndjemci, s nimz by
z tohoto divodu mél mit moznost dohodnout se na jeho skon¢eni. Nedohodnou-li se strany, bude
moci pronajimatel toto pravo uplatnit u soudu. P¥ipadné rozhodnuti soudu by mélo mit konstitutivni
povahu.

K§5
Z dilezitych divodt spocivajicich v nezbytnosti zajistit ochranu ndjemct prostor slouzicich
podnikéni se navrhuje stanovit u¢innost navrhovaného zékona jiz dnem vyhlaSeni.



