V1adni navrh

ZAKON
ze dne dd.mm.rrrr,
o nékterych opati‘enich ke zmirnéni dopadi epidemie koronaviru SARS CoV-2 na

najemce prostor slouzicich podnikani

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

§1

(1) Nouzovym stavem se pro ucely tohoto zdkona rozumi nouzovy stav vyhladseny v souladu
s ¢l. 5 a 6 ustavniho zakona o bezpeé¢nosti Ceské republiky vlddou Ceské republiky v roce 2020
z dlivodu ohroZeni zdravi v souvislosti s prokazdnim vyskytu nového koronaviru /oznacovany
jako SARS CoV-2/ na tizemi Ceské republiky.

(2) Mimotradnym opatienim pfi epidemii se pro ti€ely tohoto zakona rozumi

a) krizové opatfeni podle § 2 pism. c) krizového zakona pfijaté vladou Ceské republiky v dobé
nouzového stavu,

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

¢) mimotadné opatieni vydané v roce 2020 krajskou hygienickou stanici na zékladé § 69 odst.
1 pism. b), § 69 odst. 2, § 82 odst. 1 a § 82 odst. 2 pism. m) zdkona o ochran¢ vefejného zdravi
k zamezeni dal$iho Sifeni onemocnéni COVID-19 zplsobené novym koronavirem SARS CoV-
2.

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

(4) Ochrannou dobou se pro tcely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti t¢innosti tohoto
zakona do dne 31. 3. 2022.



§2

(1) Ustanoveni tohoto zédkona se pouziji na najem nebo podnajem prostoru nebo mistnosti (dale
jen ,,najem*), je-li tcelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo
v této mistnosti a slouzi-li prostor nebo mistnost alespoii pfevazné k podnikani, bez ohledu na
to, zda je ucel najmu v ndjemni smlouve vyjadien (dale jen ,,prostor slouzici podnikani).

cey

(2) Ustanoveni tohoto zédkona se pouZziji i na pacht, je-li podstatnou ¢asti pfedmétu pachtu
prostor slouzici podnikani.

(3) K ujednani, které se odchyluje od ustanoveni tohoto zdkona v neprospéch najemce, se
nepiihlizi.

§3

(1) Pronajimatel nemutze v ochranné dob¢ ndjem jednostranné ukoncit pouze z diivodu, Ze je
najemce v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim prostoru
slouziciho k podnikéni, pokud prodleni nastalo

a) v rozhodné dobé, a

b) prevazné v disledku omezeni plynouciho z mimoradného opatfeni pfi epidemii, které mu
znemoznovalo nebo podstatné ztézovalo provozovani podnikatelské ¢innosti.

(2) Ustanovenim odstavce 1 neni dot¢eno pravo ukoncit ndjem z jinych diivoda ani dalsi prava
pronajimatele vznikla v dasledku prodleni n4jemce.

(3) Ngjemce pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu a s urcitosti odpovidajici dostupnym
skute¢nostem osvédci okolnosti podle odstavce 1 pism. b).

(4) Neuhradi-li najjemce v ochranné dobé vSechny pohledavky, které se staly splatnymi
v rozhodné¢ dobé€, ma pronajimatel pravo vypovédét nijem; vypoveédni doba Cini 5 dni.
Pronajimatel ma toto pravo i tehdy, prohlési-li ndjemce nebo stane-li se jinak nepochybnym, ze
tyto pohledavky ani v ochranné dob¢ neuhradi.

§ 4

Pronajimatel mlze poté, co pominuly okolnosti podle § 3 odst. 1 pism. b), nejdiive vSak po
skon€eni nouzového stavu, pozadovat zruseni ndjmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat,
aby omezeni ve stanoveném rozsahu snaSel, zejména je-li prondjem jedinym zdrojem jeho
obzivy.

§5

Tento zakon nabyva Gc¢innosti dnem jeho vyhlaseni.



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 zdkonem ¢&.
258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi, ve znéni pozdéjsich predpisii, mimoiadné opatieni
proti epidemii nebo nebezpeci jejiho vzniku, na jehoz zaklad¢ byla lidem vracejicim se z Italie
nafizena povinna 14denni karanténa. Z ditvodu rychlého lokdlniho $ifeni nakazy bylo nésledné
Krajskou hygienickou stanici Olomouckého kraje ptijato dalsi mimoiadné opatieni, které vedlo
k zadsadnimu omezeni béZného Zivota ve vybranych obcich leZicich v okoli Litovle a Unicova.
Doslo k tplné izolaci této oblasti vii¢i okolnimu svétu a mistnim obyvatelim byl natizen zdkaz
pohybu.

S ohledem na zhorSujici se situaci nakonec vlada pfistoupila dne 12. bfezna k vyhlaseni
nouzového stavu pro tizemi celé Ceské republiky a piijala radikalni krizova opatfeni obsahujici

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

V disledku vyse uvedenych okolnosti doslo k zasadnimu omezeni volného pohybu obcant
Ceské republiky. Tento p¥imy diisledek mimofadnych opatieni méa pochopitelné i nepiimé
dopady do dalSich sfér kazdodenniho Zivota. Lidé se z preventivnich diivoda zacali zdrzovat ve
svych domovech a piestali se navzajem stykat, neni-li to nezbytné nutné. Neni mozné poradat
setkani vétsiho podtu osob. Omezil se provoz Ceské posty a nékteré jeji pobocky byly zcela
uzavieny. Zasadni dopady piijatych opatfeni se tykaji i pfijmi velkého poctu obyvatel —
v pohostinstvi a hoteliérstvi se zcela zastavil provoz, zaméstnanci jsou propousténi, zivnostnici
nemohou provozovat svoji ¢innost a uchdzi jim zisk. V disledku zavieni kol jsou rodice
nuceni pobyvat doma se svymi détmi, coz ipfes rychld opatieni vlady vede k vyraznému
propadu piijmt domécnosti. Lze pfitom ocekévat, ze tyto kratkodobé ekonomické dopady se
budou i nadale prohlubovat.

Je ztejmé, ze zasadni restrikce a jejich disledky na socidlni a ekonomické pomeéry v Ceské
republice neziistanou bez odezvy.

2. Odivodnéni hlavnich principi a nezbytnosti navrhované pravni upravy.

Ceska republika je v soucasné dobé postiZzena pandemii novym koronavirem SARS CoV-2, coZ
negativné ovliviiuje aktivitu podnikatelskych subjektli, zejména jejich aktudlni finanéni situaci.
Je proto navrhovéno, aby podnikateltim/najemctim, ktefi jsou postiZeni nouzovym stavem, byly
odlozeny splatky najmu nebo podnajmu prostoru nebo mistnosti, pokud jsou tyto prostory
vyuzivany alespon pfevazné k podnikani. V navrhu zakona je uvedena rozhodna doba, ktera je
zapocata ode dne 12. 3. 2020 do dne nasledujiciho po dni skon¢eni mimotadného opatieni pti
epidemii, nejpozdéji vsak do dne 30. 6. 2020. Déle je vymezena ochrannéa doba, ktera se pro



ucely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti u¢innosti tohoto zdkona do dne 31. 3. 2022.
Pronajimatel nemiize v ochranné dobé najem jednostranné ukoncit pouze z divodu, Ze je
najemce Vv prodleni s placenim najemného nebo sluzeb spojenych suzivanim prostoru
slouziciho k podnikani.

3. Zhodnoceni souladu navrhované pravni tipravy s distavnim poiradkem Ceské republiky.

Navrhovany zakon je v souladu s Gistavnim poiadkem Ceské republiky. Z hlediska hodnoceni
souladu navrhované upravy lze za relevantni povazovat predevSim ¢l. 1, 4 a 11 Listiny
zékladnich prav a svobod.

Urgita kritéria pro hodnoceni navrhované tipravy lze nalézt také v judikatuie Ustavniho soudu
vztahujici se k problematice regulovaného najemného (nilezy Pl. US 3/2000, P1. US 8/02
a P1. US 20/05). Z ni plynou predevsim nasledujici zavéry:

(1) Smluvni volnost, v tomto pifipadé rovnost smluvnich stran, 1ze omezit pouze na zaklad¢
vetejného zajmu.

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

K bodu (i) 1ze uvést nasledujici. Navrhované opatieni piedstavuje omezeni autonomie vtle
v soukromopravnich vztazich a narusuje rovnost smluvnich stran. Toto opatfeni je vSak vhodné
v obecném zajmu vyvolaném epidemii onemocnéni COVID-19, ktera méa v dobé piredlozeni
navrhované upravy zavazné celospoleCenské a hospodaiské dopady. Tato situace zcela
vybocuje z okolnosti, které mohou strany pii sjednani smluvnich zavazkl za standardnich
okolnosti rozumné ptedvidat. V disledku epidemie pfitom bez dal$iho hrozi, Ze o sviyj
dosavadni zdroj obzivy nevratn¢ ptijdou osoby, které jsou ve vykonu své podnikatelské ¢innosti
podstatné omezeny mimofadnymi opatfenimi pii epidemii.

K bodu (ii) lze 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 ptipad¢ v jeho pojeti
regulace najemného) predstavuje vyjimku, kterd ,,by méla byt ¢asové omezena na nutnou
dobu®. V tomto ohledu navrhovana opatfeni dany pozadavek napliuji. Navrhovana suspendace
prava pronajimatele na jednostranné ukonceni ndjmu se ma uplatnit je v uzce vymezenych
ptipadech, kdy se ndjemce dostal do prodleni v disledku mimotfadnych opatfeni. Obsah
povinnosti ndjemce podle hmotného prava ziistava nedotcen a je mu stanovena dodate¢na lhiita
k jejich splnéni. Jeji délka (do 31. 3. 2022) se z obecného hlediska jevi jako pfiméfena
k obnoveni jeho podnikatelské ¢innosti a obstarani prostiedkli ke splnéni vSech povinnosti.
Jerovnéz srovnatelna s délkou obdobnych opatfeni v zahrani¢i (napf. v Némecku).
Pro specifické ptipady jsou stanoveny rovnéz pojistky k ochrané pronajimatele, které mu
umoznuji ndjem vypoveédét nebo zrusit i pfed uplynutim zékonem stanovené doby. Povinnost
strpét dané omezeni, pfinejmenSim po dobu trvdni nouzového stavu (pfip. do dobu
mimotadnych opatieni), nepfedstavuje pro pronajimatele nepfiméfené biemeno. Zvlasté
s ohledem na skutecnost, Ze omezeni vyplyvajici z mimotfaddnych opatfeni mohou v moznosti
vyuzivat prostor slouzici podnikani k jinym uceliim limitovat i samotného pronajimatele.



K bodu (iii) lze uvést nasledujici. Z nalezu P1. US 3/2000 plyne, Ze za zasah do podstaty
vlastnictvi lze povazovat skutecnost, ze cenova regulace najjemného evidentné snizuje cenu
(ndjemné) nemovitosti tak, ze eliminuje alesponi navratnost ndkladi vlastnika nemovitosti
(pronajimatele) do pronajimané nemovitosti. Navrhovana regulace docasné omezuje vlastnika
ve vykonu préava vlastnika (pronajimatele) jednostranné ukoncit ndjem a vyuzit prostor slouzici
podnikani jinym zptasobem. Toto pravo ma byt vSak omezeno v legitimnim piipadé¢, ktery by
za bézného chodu udélosti nenastal (prodleni v diisledku mimotédného opatieni). Pronajimatel
rovnéZ neni nijak omezen v pravu pozadovat zaplaceni veSkerych plateb, které mu v daném
ptipadé nélezi. Opatfeni ma de facto podobu pouhého oddaleni obdrZeni zisku bez zmény jeho
vyse. V tomto ohledu lze toliko podptirné odkézat také na nalez Ustavniho soudu ve véci
fotovoltaickych elektraren (P1. US 17/11), kde Ustavni soud poukazal na to, Ze neni v rozporu
s principem pravni jistoty, paklize zménou pravnich predpisi fakticky dojde k oddaleni
obdrZeni zisku, zistava-li jeho vySe zménou piedpisu nedotéena.

Navrhované opatfeni je potfebné anelze jej dosdhnout beze zmény prévni Upravy nebo
s vyuzitim jiného méné omezujiciho opatfeni. Jako pfinejmensim diskuzni se mulze jevit
moznost uplatnéni ustanoveni § 2212 odst. 3 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni
pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,0.z.). V tomto ohledu muze byt sporné, zda lze pfijeti
mimoradnych opatieni povazovat za ruseni ndjmu tfeti osobou (statem). Polemizovat Ize i s tim,
zda je na mist¢, aby riziko s timto stavem spojené nesl pronajimatel a musel z tohoto divodu
najemci poskytnout slevu z ndjjemného. Navrhovana tprava spocivajici pouze ve faktickém
odkladu plnéni povinnosti nijemce tak predstavuje vzhledem k praviim pronajimatele méné
omezujici zasah.

Konec¢né 1ze z hlediska pométovani v kolizi stojicich zajmi konstatovat, Ze celospoleensky
zajem na zachovani podnikani i celych jeho sektort, jakoz i zdjem na minimalizaci dopadt
krize, pfesahuje zajem na doCasném uplatnéni dil¢i slozky vlastnického prava spocivajici
v pravu jednostranné 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 zakon je v souladu s ptedpisy Evropské unie, s judikaturou soudnich orgén
Evropské unie a zaroven respektuje t€Z obecné pravni zasady prava Evropské unie.

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

Navrhovany zékon je v souladu s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska republika vazana.
Navrh zakona predevsim odpovida pozadavkiim stanovenym ¢l. 6 Evropské umluvy o ochrané
lidskych prav a dale 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 rozpofty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, dile
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 podnikatelti, kteti se mohou z divodu aktuélni situace
pfechodné dostat do finan¢nich obtiZi. Pro tyto podnikatele bude mit zékon pozitivni dopady.

7. Zhodnoceni dopadu navrhovaného FeSeni ve vztahu k ochrané soukromi a osobnich
udaji

Navrhovany zakon nebude mit zddné dopady na ochranu soukromi a osobnich udaja.
8. Zhodnoceni korupénich rizik

Navrhovany zakon neni spojen s zd&dnymi novymi korup¢nimi riziky. Pravomoc rozhodovat
o 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. Korup¢ni
potencial takovych rozhodnuti je minimalni.

9. Zhodnoceni dopadii na bezpecnost nebo ochranu stitu a dopady na Zivotni prostiedi

Navrhovany zakon nema vliv na bezpecnost nebo obranu statu ani na zivotni prostiedi.

V Praze dne 2. dubna 2020

Ptedseda vlady

Ing. Andrej Babi$ v. r.

Mistopiedseda vlady, ministr primyslu a obchodu

a ministr dopravy:

doc. Ing. Karel Havlicek, Ph.D., MBA, v. r.

Ministryné spravedlnosti:

Mgr. Marie BeneSova v. r.



