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NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl pod sp. zn. PL. US 21/20 dne 8. prosince 2020 v plénu slozeném z pred-
sedy soudu Pavla Rychetského a soudct a soudkyn Jaroslava Fenyka, Josefa Fialy, Jaromira Jirsy,
Tomase Lichovnika, Vladimira Slade¢ka (soudce zpravodaj), Radovana Suchanka, Pavla Samala,
Katetiny Simackové, Vojtécha Simi¢ka, Milady Tomkové, Davida Uhlife a Jifiho Zemanka o navrhu
skupiny sendtorti Senatu Parlamentu Ceské republiky, zastoupené JUDr. Hanou Kordovou Marvano-
vou, advokatkou, se sidlem Praha, Nad Kralovskou oborou 41, na zruSeni zakona ¢. 209/2020 Sb.,
o n¢kterych opatfenich ke zmirnéni dopadii epidemie koronaviru SARS CoV-2 na ndjemce prostor
slouzicich k uspokojovani bytové potieby, na piijemce uvéru poskytnutého Statnim fondem rozvoje
bydleni a v souvislosti s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori
v domé¢ s byty, a zakona ¢. 210/2020 Sb., o ne¢kterych opatienich ke zmirnéni dopadl epidemie koro-
naviru SARS CoV-2 na najemce prostor slouzicich podnikani, a o ndvrhu na pfednostni projednéni, za
Gidasti Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky a Senatu Parlamentu Ceské republiky jako
Ucastnikl fizeni a vlady jako vedlejsi Ucastnice fizen,

takto:

Navrh se zamita.

Odivodnéni

I
Obsah navrhu

1. Navrhem podle § 64 odst. 1 pism. b) zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, doslym Us-
tavnimu soudu dne 7. 5. 2020, se skupina 31 senatorti Senatu Parlamentu Ceské republiky (dale téZ jen
,.Skupina senator nebo ,navrhovatelka“) domaha, aby Ustavni soud v Fizeni podle ¢l. 87 odst. 1
pism. a) Ustavy Ceské republiky (dale jen ,,Ustava®) zrusil zakon & 209/2020 Sb., o n&kterych opatfe-
nich ke zmirnéni dopadi epidemie koronaviru SARS CoV-2 na najemce prostor slouzZicich k uspoko-
jovani bytové potieby, na piijemce uvéru poskytnutého Statnim fondem rozvoje bydleni a v souvislos-
ti s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostoril v domé s byty, a zakon
¢. 210/2020 Sb., o n¢kterych opatfenich ke zmirnéni dopadli epidemie koronaviru SARS CoV-2 na
najemce prostor slouzicich podnikani. S ndvrhem byla spojena zadost o jeho piednostni projednani.

2. Skupina senatori navrh na zruSeni uvedenych zakontd odiivodnila jejich tvrzenym rozporem
s ustavnim poradkem, konkrétné s ustanovenimi ¢1. 3 odst. 1 acl. 11 odst. 4 a €l. 26 odst. 3 Listiny
zékladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina®).

3. Podle navrhovatelky napadenymi zakony stat autoritativné pfendSi svou odpoveédnost
za naplnéni ¢l. 26 odst. 3 Listiny na soukromé subjekty a v rozporu s €. 11 odst. 4 Listiny bez jakékoli
nahrady nuti pronajimatele nést veSkerou ekonomickou zatéZ pomoci najemctim zasazenym dopady
epidemie koronaviru SARS CoV-2 (dale téZ jen ,,epidemie koronaviru™) a natizuje jim pod dobu vice
nez tii ¢tvrté roku fakticky dotovat nezaplacené najemné z vlastnich prostredkda.
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4. Navrhovatelka konstatuje, Ze v souvislosti s epidemii koronaviru vlada wvyhlasila dne
12. 3. 2020 nouzovy stav a postupné pfijala fadu krizovych opatieni, kterd maji zasadni dopad do prav
a ekonomickych pomérii vétdiny obyvatel. Diisledkem omezeni svobody pohybu a uzavieni vétSiny
provozoven bylo utlumeni ekonomické aktivity fady podnikatelskych subjektli. Pro zna¢nou ¢ast ob-
¢ant Ceské republiky tato opatieni znamenala uplnou ztratu & omezeni jejich zakladniho prava ziska-
vat prostiedky pro své Zivotni potfeby praci, zaruCeného v €l. 26 odst. 3 Listiny. Tito lidé se tudiz bez
své viny ocitli v situaci, kdy pfisli o zdroj pfijmui k hrazeni svych Zivotnich vydaji. Napadené zakony
byly pfijaty za Gcelem zmirnéni téchto negativnich socilnich a ekonomickych dopadi a jejich cilem
je pomoci najemciim prostor slouZicich k uspokojovani bytové potieby a najemctim prostor slouzicich
podnikani preklenout toto obdobi, kdy jsou jejich pfijmy zasaZeny, a odvratit hrozbu vypovédi z na-
jmt z divodu fadného neplaceni najemného.

5. Navrhovatelka zdiraznuje, Ze nezpochybiluje zamér sledovany napadenymi zakony, avSak ma
za to, Ze nejenom nenapliuji potfebu G¢inné pomoci zasazenym obyvateltim, ale naopak je jimi pouze
prohlubovan negativni dopad souasné situace a neptipustné zasahovano do zakladnich prav pronaji-
mateld nemovitosti, na které je statem jednostranné a bez jakékoli kompenzace pienaSena veskera
ekonomicka zatéZ pomoci zasazenym najemcim.

6. Vzhledem k tomu, Ze v dusledku opatfeni pfijatych v souvislosti s epidemii koronaviru bylo
do zna¢né miry omezeno pravo ziskavat prostiedky pro své Zivotni potieby praci, je podle navrhova-
telky vtakové situaci Gstavnim potadkem zakotvenou odpovédnosti a povinnosti statu v souladu
s ¢l. 26 odst. 3 Listiny pfiméfenym zptisobem takto zasazené obCany hmotné zajistit. Pokles ¢i ztrata
ptijma v disledku opatfeni ptijatych v souvislosti s epidemii koronaviru neohrozuje pouze bytovou
potfebu obyvatel, ale tyka se 1 podnikajicich osob ve vztahu k ndjmu prostor slouZicich k podnikani.
Podnikajici osoba, ktera nemuze v disledku krizovych opatfeni vykonavat svou podnikatelskou ¢in-
nost, a nema tedy jak ziskat prostfedky k zaplaceni najmu své provozovny, a zaroven ji zlstava povin-
nost hradit fixni naklady véetné nakladl na pronajem provozovny, se fakticky dostava do likvida¢niho
nebude schopna uhradit vznikly dluh a po skon¢eni ochranné doby ji bude vypovézen ndjem a pfijde
o prostory k vykonu svého podnikani.

7. Na strané druhé jsou pronajimatelé napadenymi zakony pfinuceni bez jakékoli nahrady ¢i
jistoty poskytnout najemctim na své vlastni naklady odklad zaplaceni najemného na dobu az 9 mésict.
Navrhovatelka konstatuje, Ze pro fadu pronajimatelti se bude jednat o zcela nepfiméfenou a netinosnou
zatéZ, nebot’ takto budou na dané obdobi piipraveni potencialné o zdroj piijmu, z n€hoz hradili nejen
své zivotni naklady, ale také veSkeré naklady spojené s pronajimanymi nemovitostmi, véetné udrzby
¢i rekonstrukee, jakoz i splatky uvért.

8. Podle skupiny senatorti v dané véci dochazi k poruseni ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Z tohoto ustano-
veni vyplyva, Ze nucené omezeni vlastnick¢ho prava je mozné pouze za kumulativniho splnéni tii
podminek: k omezeni mize dojit pouze ve vefejném zajmu, mize byt provedeno pouze na zakladé
zékona a za ndhradu. V pfedmétné véci jsou dodrZzeny pouze prvni dvé podminky, avSak nikoli pod-
minka tfeti, tj. omezeni vlastnického prava za ndhradu. Napadené zdkony nepocitaji s zddnou formou
byt i jen Caste¢né kompenzace tohoto az tii ¢tvrté roku trvajiciho omezeni vlastnickych prav pronaji-
mateld. Ze strany statu neni ani poskytnuta jakakoli garance, ze nakumulované dluhy na najemném
budou pronajimateltim fadné uhrazeny.

0. Najemce, ktery by v disledku negativnich dopad mimotadnych opatfeni nebyl schopen platit
najemné, by se tak mohl dostat do nezvladatelné situace, nebot’ ze svych oslabenych piijmt by musel
platit veSkeré své dosavadni vydaje, ale také ve lhuté nanejvySe 5 mésict (u prostor slouZicich
k podnikani 6 mésicti), tedy do uplynuti ochranné doby, by musel rovnéz ziskat ¢astku odpovidajici az
pétinasobku (u prostor slouZicich k podnikani ¢tyindsobku) mési¢niho najemného k uhrazeni svého
dluhu na nagjemném. Namisto pomoci se tak najemce miize ocitnout jesté¢ ve svizelnéj$i situaci a ve
dluhové pasti. Navrhovatelka uvadi, Ze pro pronajimatele tedy neexistuje zadna zaruka, Ze se finanéné
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oslabenym ngjemctim podati do konce ochranné doby tyto své dluhy na najemném tadné splatit; nao-
pak je témeét nepochybné, Ze mnohym se to v dané Thuté nepodafi, coZz pro pronajimatele pfedstavuje
riziko, Ze jejich pohledavky zlstanou neuspokojeny, a pro najemce toto znamena riziko exekuce, in-
solvence a civilnich sporl. Napadené zakony nejenom zasahuji do vlastnickych prav pronajimatel,
ale ani nenapliuji efektivné ucel, tj. neposkytuji nagjemctim G¢innou pomoc.

10. Poruseni ¢l. 3 odst. 1 Listiny navrhovatelka spatiuje v nedivodném a odlisSném piistupu
a v nerovném poskytovani jiné urovné ochrany zakladnich lidskych prav rliznym skupinam spole¢nos-
ti. Zatimco v pfipadé bankovniho sektoru stat prostfednictvim zaruk dba na ochranu jejich vlastnic-
kych prav, v pfipadé pronajimateld je vrchnostensky zakonem ulozena povinnost snaset v obdobi tfi
¢tvrté roku omezeni jejich vlastnickych prav bez jakékoli kompenzace ¢i garance, Ze takto nuceng
vzniklé dluhy budou uhrazeny. Timto zpisobem podle navrhovatelky dochazi k poruSeni principu
rovnosti prav a predstavuje to projev libovile pfi vykonu statni moci.

11. Napadené zakony podle navrhovatelky nespliiuji test proporcionality, a to ani v jednom z jeho
kritérii, a ptedstavuji tak nepfiméfeny a nepiipustny zasah do zakladnich prav pronajimateld, aniz by
pfitom byla efektivné chranéna a naplnéna zakladni prava najemct. Kritérium vhodnosti neni naplné-
no proto, Ze napadenymi zakony neni poskytnuta skute¢né uc¢inna pomoc a veskera souvisejici zatéz je
pfesunuta na pronajimatele. Ve vztahu ke kritériu nezbytnosti navrhovatelka uvadi, Ze pro feSeni pro-
blému najemcti bylo mozné zvolit fadu jinych prostiedkd, na jejichZ zéklad¢ lze dosahnout stejného
vysledku, a vytéeny cil by byly schopny naplnit 1épe a u€inngji bez zasahu do zékladnich prav jinych
skupin obyvatel. Vzhledem k tomu, Ze pfijetim napadenych zakond neni zachovana rovnovaha zatize-
ni a dochazi k presunu veskeré ekonomické zatéze z jedné skupiny obyvatel (najjemcii) na druhou sku-
pinu obyvatel (pronajimatel(l), kterym je po pfedmétnou dobu zasadnim zpusobem omezen zdroj pfi-
jma, neni tak naplnéno ani kritérium pfiméfenosti. Navrhovatelka spatiuje paralelu soucasné situace
s regulaci najemného, ktera byla ze strany Ustavniho soudu ozna¢ena za protiustavni [nalez sp. zn.
L. US 489/05 ze dne 6. 4. 2006 (N 80/41 SbNU 59)], nebot’ nebyl dodrZen princip spravedlivé rovno-
vahy a bylo nepfiméfenym zplsobem zatizeno vlastnické pravo urcité kategorie vlastnikd a jedno-
stranng jim nafizeno dotovat najemné ze svych prostedki.

12. Zavérem navrhovatelka uvadi, ze prestoze povazuje napadené zdkony za protitistavni, je si
soucasné védoma jejich potiebnosti a potencialnich negativnich dopadl a nejistoty, které by nastaly
v ptipadé jejich okamzitého zrudeni. Navrhuje proto, aby Ustavni soud ozna¢il napadené zakony za
protitstavni a jako takové je zrusil, av8ak v zajmu ochrany opravnénych zajmu a prav najemci, jakoZz
1 v zajmu pravni jistoty by rozhodl o jejich zruSeni az k datu uplynuti ochranné doby definované zako-
nem, tj. ke dni 31. 12. 2020.

I1.
Vyjadieni €astnikl a vedlejSich ucastnikl k navrhu

13. Ustavni soud podle § 69 zikona ¢ 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd&jsich
predpist, (dale jen ,.zdkon o Ustavnim soudu®) vyzval Poslaneckou snémovnu a Senat Parlamentu
Ceské republiky jako ucastniky tizeni a vladu spolu s Vefejnym ochrancem prav jako vedlej$i uéastni-
ky fizeni, aby se vyjadfili k navrhu.

14. Vetejny ochrance prav do fizeni nevstoupil. Poslaneckd snémovna i Senat se k navrhu vyjadii-
ly. Jejich vyjadieni jsou shrnuta niZe [sub II a) a II b)]; vyjadfeni vlady obsahuje bod II ¢).
II. a)

Vyjadieni Poslanecké snémovny

15. Vyjadieni Poslanecké snémovny ze dne 24. 6. 2020 se tyka jen formalnich aspektii legislativ-
niho procesu, ktery vedl k piijeti napadené pravni upravy. Poslanecka snémovna uvedla, Ze oba napa-
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dené zakony byly projednavany ve zkraceném jednani podle ustanoveni § 99 zakona ¢. 90/1995 Sb.,
o jednacim tadu Poslanecké snémovny, ve znéni pozdéjSich predpist, (dale jen ,jednaci tad PS®)
v zakonodarném procesu ve stavu legislativni nouze. Pfedseda Poslanecké snémovny svym rozhodnu-
tim €. 41 ze dne 19. 3. 2020 na zaklad€ navrhu vlady ztéhoz dne vyhlasil podle ustanoveni § 99
odst. 1 jednaciho fadu PS stav legislativni nouze na dobu od 19. bfezna 2020 do doby skonceni nou-
zového stavu.

16. Navrh zakona ¢. 209/2020 Sb. predlozila vldda Poslanecké snémovné dne 2. 4. 2020 (snémov-
ni tisk €. 815, VIIL volebni obdobi). Stejného dne vlada predlozila Poslanecké snémovné navrh zako-
na ¢. 210/2020 Sb. (snémovni tisk 8§16, VIIL. volebni obdobi).

17. Pokud jde o navrh zakona ¢. 209/2020 Sb., Poslanecka snémovna vyslovila s navrhem zakona
souhlas, v zavérecném hlasovani z ptitomnych 96 poslancti a poslankyn pro navrh hlasovalo 65, proti
navrhu hlasovalo 17. Poslanecka snémovna postoupila navrh zakona Senatu dne 9. 4. 2020, ktery jej
dne 16. 4. 2020 projednal a Poslanecké snémovné vratil s pozméfiovacimi ndvrhy. Navrh vraceny Se-
natem projednala Poslaneckd snémovna dne 22. 4. 2020 a pfijala navrh zdkona ve znéni, v némz byl
postoupen Senatu. Z pritomnych 178 poslancti a poslankyi pro navrh hlasovalo 121, proti navrhu hla-
sovalo 31. Prezident republiky zakon podepsal dne 24. 4. 2020. Zakon byl vyhlasen ve Sbirce zakoni
v Castce 74 rozeslané dne 27. 4. 2020.

18. Poslaneckd snémovna vyslovila souhlas i s vladnim navrhem zakona ¢. 210/2020 Sb.,
v zavére¢ném hlasovani z ptfitomnych 97 poslanct a poslankyni pro navrh hlasovalo 76, proti navrhu
hlasovalo 13. Poslanecka snémovna postoupila ndvrh zdkona Senatu dne 9. 4. 2020, ktery jej projednal
na své schiizi dne 17. 4. 2020 a vratil Poslanecké snémovné s pozméfiovacimi navrhy. Navrh zakona
vraceny Senatem Poslanecka snémovna projednala dne 22. 4. 2020 a pftijala navrh zakona ve znéni,
v némz byl postoupen Senatu. Z ptitomnych 173 poslancii a poslankyfi pro navrh hlasovalo 129, proti
navrhu hlasovalo 25. Prezident republiky zakon podepsal dne 24. 4. 2020. Zékon byl vyhlaSen ve
Sbirce zakont v ¢astce 74 rozeslané dne 27. 4. 2020.

IL. b)
Vyjadfeni Senatu

19. Senat ve svém vyjadieni ze dne 25. 6. 2020 po rekapitulaci argumentace ndvrhu na zruSeni
predmétnych zakont pfedné poukazal na to, Ze navrhovatelka pozaduje zruseni obou zakoni v jejich
celku, pficemz jeji navrh smétuje k neustavnosti v nich nastaveného poméru vztahi mezi najemci
a pronajimateli. Poukazal na to, zZe zakon ¢. 209/2020 Sb. vSak vedle ustanoveni § 2 az 4, tykajicich se
opatfeni ke zmirnéni dopadli epidemie koronaviru SARS CoV-2 na ndjemce prostor slouZicich
k uspokojovani bytové potieby, obsahuje i § 5, feSici opatfeni ke zmirnéni dopadii epidemie na pii-
jemce uvéru poskytnutého Statnim fondem rozvoje bydleni, a § 6 a 7, obsahuyjici problematiku vy-
u¢tovani nakladd na plnéni spojena s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty, tedy dalsi
dve odli$na témata.

20. Oba navrhy pfedmétnych zakont byly Senatu doruceny ve stejny den, a to 9. 4. 2020 poté, co
byly Poslaneckou snémovnou projednany ve zkraceném jednani v ramci vyhlaSeného stavu legislativ-
ni nouze (senatni tisky 234 a 239).

21. Senat dale konstatuje, ze debata na ptidé Senatu u obou tiskd probihala argumentacné velmi
podobné, kdy vesmés zaznivaly bud’ hlasy pro zamitnuti s tim, Ze navrh je koncepiné zcela $patny,
nebo vyzvy k jeho upravé formou pozménovacich navrht, protoze je sice nedokonaly, ale bude lepsi
poskytnout alespon minimalni ochranu najemciim. Posuzované navrhy zakont byly Senatem zatfazeny
na 20. schtizi 12. funkéniho obdobi. Nejprve byl dne 16. dubna 2020 projednan senatni tisk ¢. 234.
Projednavani provazela rozsahla diskuse, béhem niz zaznéla jak kritika vladniho navrhu zakona, tak
i ¢aste¢na podpora, byt kritické povahy. Senat ve vyjadieni dale uvedl, Ze navrh na schvaleni ptedlohy
ve znéni postoupeném Poslaneckou snémovnou nezaznél, ndvrh na zamitnuti nebyl poddn a po rozsah-
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1€ diskuzi se Senat rozhodl pro vraceni navrhu zadkona ve znéni pfijatych pozménovacich navrhi. Pro
vraceni navrhu zakona se pro vyslovilo 36 ze 43 pfitomnych senator(, proti nebyl nikdo.

22. Dne 17. dubna 2020 byl Senatem projednan i senatni tisk ¢. 239. Debata v ramci obecné roz-
pravy se nesla mén¢ kriticky nez ve vztahu k ptedchozimu tisku, avSak i tento vladni navrh zékona byl
kritizovan jako nedostate¢né vyvazujici dopady krize na ob¢€ strany: najemce a pronajimatele. Senat
nakonec vratil navrh zakona Poslanecké snémovné s pozmenovacimi navrhy. Pro usneseni se v hlaso-
vani z pfitomnych 36 senatort vyslovilo 29, proti nebyl nikdo. Bylo schvaleno také doprovodné usne-
seni: ,I. s ohledem na skutecnost, Ze predloZeny navrh zakona povazuje Senat za nedostateCny a navrh
obsahuje i zasadni pravni vady, vyzyva vladu Ceské republiky, aby ziidila operaéni program pro &er-
pani beztroénych uvéri pro najemce, ktefi nejsou v disledku epidemie koronaviru SARS-CoV-2
schopni platit najemné.” V hlasovani se pro usneseni z 36 pfitomnych senatord vyslovilo 32 a nikdo
nebyl proti. Zavérem Senat ve svém vyjadfeni uzavira, Ze Senat pii projednavani zakonl
&.209/2020 Sb. a &. 210/2020 Sb. postupoval v mezich Ustavou stanovené kompetence a tistavné pie-
depsanym zpUsobem.

IL. ¢)
Vyjadieni vlady

23. Vlada v Givodu svého vyjadieni — obdobné jako Senat — poukézala na to, Ze skupina senatorti
argumentuje obecné ve vztahu k moznosti ,,odlozenych® najmil v obou napadenych pravnich ptedpi-
sech, pomiji v§ak zbyla ustanoveni danych pfedpisi, ackoli navrhuje zruSeni obou zakont jako celku.
V ptipadé zakona ¢. 209/2020 Sb. skupina senatori zejména zcela pomiji dalsi ¢asti tohoto zakona,
konkrétné opatfeni ke zmirnéni dopadd epidemie na piijemce Uvéru poskytnutého Statnim fondem
rozvoje bydleni a ¢ast tykajici se vytuctovani nakladi na plnéni spojena s uzivanim bytd a nebytovych
prostort vdomg s byty.

24, Ve vztahu k divodim pfijeti napadené pravni Gpravy vlada predevs§im zddraziuje nutnost co
nejrychleji feSit negativni ekonomické a socialni dopady epidemie koronaviru. Z hlediska rozsahu
pfijimanych opatfeni odkazuje na divodové zpravy k napadenym zakontm a uvadi, Ze jejich hlavni cil
spociva v poskytnuti pomoci nagjemctim prostor slouzicich k uspokojovani bytové potieby a nagjemctim
prostor slouzicich podnikani pfeklenout obdobi, kdy jsou jejich pfijmy zasazeny, a odvratit tak hrozbu
vypovedi z nagjmu z diivodu fadné nezaplaceného najemného. Vlada zdiraziuje, ze cilem napadenych
zakond pfitom neni odpusténi najemného, ale jeho odklad na omezenou dobu. Pronajimatel tak o své
platby najemného nepfichazi, odklad placeni ngjemného se nadto tyka pouze téch najemcii, kterym
v disledku mimofadnych opatfeni vypadl pfijem. Skuteénost, Ze se jich mimotadna opatieni takto
dotkla, navic musi najemci nalezité dolozit. Vlada také dodava, ze naléhavost této situace souvisi
i s vy$i nagjemného, které je fada domacnosti schopna hradit obtizné i v obdobi ekonomické stability.
Pfipomnéla, Ze napadené zakony zaroven umozituji pronajimateli pozadovat zruSeni ndjmu po skonce-
ni nouzového stavu (tedy po dni 17. 5. 2020), nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve
stanoveném rozsahu snaSel. Napadena uprava podle predpokladi vlady dopadne na relativné uzky
okruh subjektd, nebot’ preferovanou moznost predstavuje vyuZziti splatkového kalendafe nebo jiné
formy dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem. Vlada také poukazala na obdobnou tpravu ptijatou
ve Spolkové republice Némecko, kterd nestanovi Zadné kompenzace pro pronajimatele a na rozdil od
¢eské regulace neupravuje zadné vyjimky. Vlada upozorila, Ze napadené zakony jsou ,.sparovany*
s dal$imi predpisy pfijatymi béhem nouzového stavu, jako napf. s odkladem splatek uvéra a finanénich
pujcek. Jde o logicky fetézec, v némz finan¢ni zajisténi pronajimateldi, ktefi splaceji Gvér, je feSeno
pravé moratoriem na splaceni uvérd, které bylo stanoveno zakonem ¢. 177/2020 Sb., o nékterych opat-
fenich v oblasti splaceni uvéra v souvislosti s pandemii COVID-19.

25. K navrhovatelkou tvrzenému poruSeni ¢l. 11 Listiny vlada konstatuje, Ze je nutné nejprve
zkoumat, zda se pravo na vlastnictvi dostava do kolize s jinym Ustavné garantovanym pravem ¢i ve-
fejnym zajmem. Tuto kolizi v obecné roviné vlada charakterizuje tak, Ze na jedné strané Listina
v ¢L 11 odst. 1 zarucCuje pravo kazdého vlastnit majetek, v €l. 11 odst. 2 zakazuje zneuzivani vlastnic-
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kého prava a pfipousti nucené omezeni vlastnického prava (¢l. 11 odst. 4 Listiny) ve vefejném zajmu;
na strané druhé existuje vefejny zajem na ochrané osob ve slabsim postaveni, tj. ngjemci, a garance
jejich prava obvykle oznacovaného jako ,,pravo na pfimefenou Zivotni Groveit ve smyslu ¢l. 26 Listi-
ny“. V této souvislosti vlada zduraziuje, Ze vlastnické pravo neni neomezitelné. Odkazuje pfitom na
nalezy sp. zn. P1. US 42/03 ze dne 28. 3. 2006 (N 72/40 SbNU 703; 280/2006 Sb.) a sp. zn. PI. US
20/05 ze dne 28. 2. 2006 (N 47/40 SbNU 389; 252/2006 Sb.), a to ve vztahu k ochrané¢ najmu bytu
jako legitimniho cile omezeni vlastnického prava a ustavné piijatelnym podminkam regulace najem-
ného. Otazku hledani spravedlivé rovnovahy v regulaci najemnich vztahti také opakované posuzoval
Evropsky soud pro lidska prava (dale jen ,,ESLP*), jehoZ judikatura obecn¢ akceptuje moZnost regula-
ce rliznych aspektd njjemnich vztah(. Limity vymezené ESLP pro statni zasahy do soukromého vlast-
nictvi pfedstavuje princip legality, existence legitimniho cile v podobé verejného zdjmu a dosazeni
spravedlivé rovnovahy mezi zajmem na ochrané majetku a $ir§imi spolecenskymi zajmy. Podle nazoru
vlady jsou tyto limity v dané véci naplnény, a to véetné podminky spravedlivé rovnovahy. Suspendo-
vani prava pronajimatele na jednostranné ukonéeni nagjmu se ma uplatnit pouze ve vymezenych ptipa-
dech, v nichz se najemce dostal do prodleni v jasné ohrani¢ené dobé a v disledku mimotadnych opat-
feni. Najemce musi souc¢asné€ svou neschopnost platit najemné kvalifikované doloZzit. Ochrana ndjemce
prostiednictvim napadenych zakond je podle vlady koncipovana jako krajni opatieni, které se uplatni
v ptipad€, kdy nelze situaci ndjemce fesit jinak (napt. dohodou ¢i splatkovym kalendarem). To zname-
nd, ze pokud by napt. najemce jiz obdrzel piislusnou davku ze systému statni socidlni podpory ¢i po-
moci v hmotné nouzi, je povinen najemné uhradit z této davky a zakonna ochrana by se na n¢j nevzta-
hovala.

26. Podle vlady je suspendovanim prava pronajimatele na jednostranné ukonceni najmu za piesné
stanovenych podminek najemctim poskytnuta u¢innd pomoc, nebot’ ziskavaji ¢asovy prostor pro feseni
finan¢ni situace. Stanoveného cile pravni Gpravy ptitom podle ndzoru vlady neslo dosahnout bez pfije-
ti nové pravni Gpravy nebo s vyuzitim jiného, méné omezujiciho opatieni. Podporu najemct formou
davky ze systému statni socidlni podpory vlada nepovazuje za efektivni, a to vzhledem k nutnosti
okamzitého teSeni situace, pfiCemz k vyplaceni dadvek ze systému statni socialni podpory dochézi se
znanym c¢asovym posunem. K argumentaci navrhovatelky, ,,Ze se z pronajimatelli stanou nedobro-
volni poskytovatelé¢ uvéru®, vlada zdlraziuje, Ze napadena Uprava je o piijem nepfipravi, pouze
umoziiuje rozlozit platby do del§iho ¢asového tseku.

27. Vlada piipomnéla, Ze v napadené upravé jsou stanoveny rovnéZ pojistky k ochrané pronajima-
tele, které mu umozituji ndjem vypovedét nebo zrusit i pred uplynutim zakonem stanovené doby (§ 3
a 4 napadenych zakont). Eliminace negativnich dopadl na pronajimatele se projevuje i tim, Ze neni
dotéena povinnost najemce hradit naklady za sluzby spojené s uzivanim bytu nebo prostor slouzicich
k bydleni ani ptipadné uroky z prodleni. Podle vlady zasah do ustavné zaru¢eného prava vlastnit maje-
tek, zplisobeny napadenou pravni Upravou, zdaleka nedosahuje takové intenzity, ze by zasadnim zpi-
sobem destruoval podstatu vlastnického prava nebo zptisoboval ve vztahu k pronajimate-
lam potencialng tzv. rdousici efekt, jak ho pojima Ustavni soud ve své judikatufe [srov. napf. nalez
sp. zn. I. US 3308/16 ze dne 19. 1. 2017 (N 16/84 SbNU 181))].

28. Pokud jde o tvrzené poruseni €l. 11 odst. 4 Listiny, vlada vyjadfila presvédceni, Ze omezeni
prava pronajimatele vypoveédét najem podle napadenych zakond nepiedstavuje kvalifikované omezeni
vlastnického prava ve smyslu stanoviska pléna sp. zn. Pl. US-st. 27/09 ze dne 28. 4. 2009 (ST 27/53
SHNU 885; 136/2009 Sb.) a nalezu sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21. 6. 2000 (N 93/18 SbNU 287;
231/2000 Sb.), resp. tam uvedené judikatury ESLP. Z této judikatury vyplyva, Ze obsah tistavné garan-
tovaného prava vlastnit majetek ve smyslu ¢l. 11 odst. 1 Listiny neni bezbfehy a nucené omezeni vlast-
nického prava, jakoz i vyvlastnéni podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny je tfeba vztahnout pouze na urcité kvali-
fikované piipady omezeni (srov. stanovisko sp. zn. Pl. US-st. 27/09). Z judikatury ESLP pak vyplyva,
Ze ¢l 1 odst. 2 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod (dale
jen ,,Umluva“) poskytuje statiim pravo ptijimat takové zakony, které povazuji za nezbytné ke kontrole
uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem (Mellacher a ost. v. Rakousko, 19. 12. 1989, A-169).
V piipadé napadenych zakonii ma omezeni na strané pronajimateld de facto podobu pouhého (ptipad-
ného) oddaleni obdrZeni zisku. Vlada v této souvislosti poukazuje na nalez sp. zn. P1. US 17/10 ze dne
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28.6.2011 (N 123/61 SbNU 767, 232/2011 Sb.; ve véci fotovoltaickych elektraren), kde Ustavni soud
poukazal na to, Ze neni v rozporu s principem pravni jistoty, pokud zménou pravnich predpist fakticky
dojde k oddaleni obdrzeni zisku, zistava-li jeho vySe zménou pfedpisu nedotéena. Napadené zakony
podle nazoru vlady zasahuji do vlastnickych prav pronajimatel pouze dil¢im zplsobem a pouze do-
casné. Suspendovana je toliko moznost ukonéit najem z diivodu prodleni s placenim najemného, které
zapfti¢inilo opatfeni pfi epidemii. Napadené zakony se nijak nedotykaji prava ukoncit najem z jinych
divodt. Vlada poukazuje na to, Ze navrhovatelka tuplné piehlizi, Ze zakaz ukonc¢eni nagjmu neni abso-
lutni.

29. VIada nesouhlasi také s vyhradou navrhovatelky ve vztahu k poruseni ¢l. 26 odst. 3 Listiny.
Opétovné poukazuje na komplexnost mimoiradnych opatieni v diisledku epidemie koronaviru. Vlada
pfijala celou fadu kompenzacnich apod. opatfeni. Zdlraziuje, Ze smyslem napadenych zakonl neni
poskytnout obaniim hmotné zabezpecCeni, ale toliko na pfechodnou dobu chranit jeden konkrétni sta-
tek, ktery ma zvlastni vyznam: v pfipadé nagjmu podnikatelskych prostor smétuje k ochrané stability
a kontinuity hospodafstvi jako celku; v pfipadé najemniho bydleni k ochrané distojného Zivota ¢love-
ka. Pokud by v téchto ptipadech bylo spoléhano pouze na piimou ¢&i nepfimou statni podporu, hrozilo
by nebezpeci z prodleni. VIada také upozoriiuje, Ze realizace prava zakotveného v ¢l. 26 odst. 3 Listi-
ny zavisi na provadécim zakonodarstvi a realnych moznostech statu vydaje na hmotné zajisténi ob&and
pokryt. Napadenymi zakony nejsou nijak dotleny piipadné naroky na plnéni ze systému socialniho
zabezpecCeni. Je nesporné, uvadi vlada, Ze pandemie bude mit negativni finan¢ni dopady na vSechny
sloZky a skupiny obyvatel stejn¢ jako na stat. Navrhovatelkou uvadéné pienaseni socialni zatéze mezi
skupinami obyvatel vlada povazuje za nepfipadné. V ptipadé napadenych zakont se nejedna o trvalou
upravu najemnich vztahti a pfijata opatfeni maji pouze kratkodoby efekt reagujici na aktualni potiebu
ochrany najemct.

30. Vlada vyslovila také nesouhlas s argumentaci navrhovatelky o poruSeni ¢l. 3 odst. 1 Listiny,
které ma spocivat v odlisném pristupu statu k zajisténi pohledavek bankovniho sektoru a zajisténi po-
hledavek pronajimatelt.. Podle nazoru vlady tento pfistup nelze oznalit za diskriminaci, nebot’ se
v zadném ohledu nejedna o srovnatelné pfipady a okruh regulovanych vztahl se zasadné 1isi. Statni
garance, jak se ji dovolava navrhovatelka, by v pfipad¢ pronajimateli plnila zna¢né odliSnou funkci,
nez kterou plni statni garance za uvery podnikajicim subjektim. Vlada v této souvislosti poukazuje na
to, Ze dostupnost bankovnich uvéri ma vyznamny dopad na hospodaistvi jako celek. V piipadé ban-
kovniho sektoru statni garance plni zejména motivacni funkci a jeji ucel spociva v zajisténi kontinuity
v poskytovani bankovnich Gvérd podnikajicim subjektim. V ptipad€ dluZzného najemného by garance
naopak plnila pfedev§im funkci zajistovaci, kterd by primarn€ sméfovala k ochrané individualniho
zajmu pronajimatele. Postaveni pronajimateli podle napadenych zékoni 1ze ptipodobnit spiSe k posta-
veni uvérujicich podle vySe zminéného zakona ¢. 177/2020 Sb., o nékterych opatienich v oblasti spla-
ceni Uver( v souvislosti s pandemii COVID-19, ktefi jsou ze zdkona povinni strpét odklad splatek
svych uvért. Ani v tomto pfipadé neni zadna statni garance poskytovana.

31. Zavérem vlada konstatuje, Ze napadené zadkony lze chapat jen jako doCasné omezeni vlastnika
ve vykonu jeho prava jednostranné ukoncit ndjem specifikovanych prostor. Vyjadtila presvédceni, Ze
v posuzované véci jsou splnéna vSechna kritéria kladena na pravni regulaci vztahli najemcti a pronaji-
mateltl ustavnim potfadkem i judikaturou vrcholnych soudt. Napadena zakonna Uprava sleduje jasné
seznatelny legitimni cil. Zasah do prava pronajimatelti na pokojné uzivani majetku se pfitom nachazi
ve spravedlivé rovnovaze k vefejnému zajmu na ochrané najemcid. Prava vlastnikii nemovitosti zaro-
venl nejsou danou pravni Upravou zasazena natolik intenzivnim zplisobem, Ze by na zakladé ¢l. 11
odst. 4 Listiny bylo nutné, aby stat poskytoval pronajimateltim za upravu uzivani majetku nahrady, tj.
finan¢ni kompenzace ¢i zvlastni statni garance. Vlada proto povazuje oba napadené zdkony za plng
ustavné konformni a navrhuje, aby byl pfredmétny navrh zamitnut.
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1.
Replika navrhovatelky

32. Navrhovatelka v replice opakuje své presvédéeni, Ze napadené zdkony piedstavuji nejenom
diskriminaéni a nepiipustné omezeni vlastnickych prav pronajimatelt, ale je také diskutabilni, zda je
vibec dan vefejny zajem a potfebnost tohoto zasahu. ZdUraziiuje, Ze pravé v krizovych dobach je vel-
mi dulezité vénovat peclivou pozornost priméfenosti ptijimanych opatfeni a podrobovat je kriti¢t)si-
mu zkoumani, nebot’ pravé v takovych dobach jsou zakladni prdva a svobody nejsnaze porusitelné.
Judikatura, na kterou odkazuje vlada, je podle navrhovatelky neptipadna, nebot’ v dané véci se nejedna
o prijeti obecnych pravidel, kterymi jsou nastavovany meze vlastnickych prav, ale jsou pfijimana cile-
na ad hoc opatieni, ktera na vymezeny ¢as zbavuji vlastniky pronajimanych nemovitosti nékterych
prav, a nuti je tak pfevzit zat€z najemci a dopady krize na vlastni bedra. Navrhovatelka zd(raziuje, Ze
napadené zakony jsou diskriminaéni, nebot’ ptehlizeji fakt, Ze z hlediska dopadl pandemie jsou vlast-
nici pronajimanych nemovitosti zasaZeni stejné jako ostatni skupiny obyvatel a vypadek pfijmt mohou
pocitit zcela rovnocenné jako najemci. K argumentaci vlady tykajici se nesouhlasu s tvrzenim, Ze pfti-
stup statu k pronajimateltim je nedivodné odlisny od pfistupu k bankovnimu sektoru, navrhovatelka
uvadi, Ze nejvétsi odlisnost spociva v tom, Ze v piipadé pronajimateld jde pfevazné o jednotlivce, kteti
jsou zasazeni dopady pandemie, v ptipadé bankovniho sektoru se jedna o bohaté a vlivné nadnarodni
instituce. Zatimco t€ém jsou poskytovany zaruky, aby pujovaly lidem a firmam v nouzi, pronajimatelé
nejsou tak vlivni, aby se domohli obdobného pfistupu ze strany vlady.

33. Skupina senator(i poukézala na to, ze vyjimku ze zakazu ukonéeni najmu podle § 4 napade-
nych zakoni nepovazuje za ucinnou pojistku vzhledem k moznostem najemci branit se piipadné vy-
povédi navrhem na jeji soudni pfezkum. Dale polemizuje s tvrzenou neodkladnosti a potfebou okamzi-
tého feSeni mimotadné situace, coz doklada malym poétem zadosti najemcti o vydani potvrzeni o tom,
ze zpozdéni s thradou najemného nastalo z prokazatelnych divodt spojenych s dopady epidemie ko-
ronaviru (celkem 56). Podle navrhovatelky to svéd¢i o tom, Ze samotni najemci dospéli k zavéru, Ze
pfijata opatieni jejich sloZitou situaci nijak nefesi, a rozhodli se této zakonné moznosti viibec nevyuZit.
Potieba pfijatych opatfeni tedy nebyla nezbytna a nebyl na ni vefejny zajem.

Iv.
Aktivni procesni legitimace a podminky fizeni

34 Podle § 64 odst. 1 pism. b) zakona o Ustavnim soudu miiZe navrh na zrugeni zikona nebo jeho
jednotlivych ustanoveni podat skupina nejméné 17 senatorti. Tento navrh podala skupina 31 senatort.
V souladu s § 64 odst. 5 zdkona o Ustavnim soudu, ve zn&ni zékona & 320/2002 Sb., k nému pfipojila
i podpisovou listinu, na které kazdy z nich jednotlivé potvrdil, Ze se k navrhu pfipojuje. Podminku
aktivni legitimace tedy skupina senatord spliuje.

3s. Navrh obsahuje veSkeré dal$i zdkonem pozadované ndleZitosti a je ptipustny ve smyslu usta-
noveni § 66 zakona o Ustavnim soudu. Sou¢asné neexistuje Zadny z diivodd pro zastaveni fizeni podle
§ 67 zakona o Ustavnim soudu, ve znéni zdkona ¢&. 48/2002 Sb. Ustavni soud o navrhu rozhodl bez
natizeni tstniho jednani, nebot’ neprovadél dokazovani ve smyslu § 44 zikona o Ustavnim soudu a od
jednani nebylo mozné oCekavat daldi objasnéni véci.

V.
Proces piijeti napadenych ustanoveni

36. Ustavni soud v intencich §68 odst.2 zakona o Ustavnim soudu, ve znéni zakona
&. 48/2002 Sb., prezkoumal, zda napadené zakony byly piijaty a vydany v mezich Ustavou stanovené
kompetence a Ustavné pfedepsanym zplisobem. Dospél k zavéru, Ze v tomto sméru nelze zakonodarci
nic vytykat. Ugastnici fizeni ostatng zadné deficity legislativniho procesu neuvadgji. Ustavni soud pro
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strunost odkazuje na shrnuti pribéhu legislativniho procesu ve vyjadienich Poslanecké snémovny
a Senatu.

VL
Dikce napadenych zakoni

37. Zakon €. 209/2020 Sb. zni:

§1

(1) Nouzovym stavem se pro ucely tohoto zakona rozumi nouzovy stav vyhlaseny v souladu s¢l. 5 a 6
ustavniho zakona o bezpe¢nosti Ceské republiky vladou Ceské republiky v roce 2020 z divodu ohrozeni zdravi
v souvislosti s prokazanim vyskytu nového koronaviru (oznacovany jako SARS CoV-2) na tizemi Ceské repub-
liky.

2) Mimoradnym opatfenim pii epidemii se pro ucely tohoto zakona rozumi

a) krizové opatieni podle § 2 pism. ¢) krizového zakona piijaté viadou Ceské republiky v dobé nouzového
stavu,

b) mimotadné opatfeni vydané v roce 2020 Ministerstvem zdravotnictvi na zakladé § 69 odst. 1 pism. b),

§ 69 odst. 2 a § 80 odst. 1 pism. g) zdkona o ochrang vefejného zdravi k ochrané obyvatelstva a prevenci nebez-
peci vzniku a rozsifeni onemocnéni COVID-19 zpusobené novym koronavirem SARS CoV-2,

c) mimotadné opatieni 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) zakona o ochrané vefejného zdravi k zamezeni dal$iho Sifeni
onemocneéni COVID-19 zpuisobené novym koronavirem SARS CoV-2.

3) Rozhodnou dobou se pro ucely tohoto zakona rozumi doba ode dne 12. biezna 2020 do dne nasledujici-
ho po dni skonceni mimotadného opatieni pii epidemii, nejpozdéji vSak do dne 31. Cervence 2020.

@) Ochrannou dobou se pro tcely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti uc¢innosti tohoto zakona do
dne 31. prosince 2020.

Opatieni ke zmirnéni dopadt epidemie na najemce prostor slouzicich
k uspokojovani bytové potieby

§2

) Ustanoveni § 2 az 4 se pouziji na nagjem bytu, domu nebo jejich ¢asti, je-li ucelem ngymu uspokojovani
bytové potfeby najemce. Ustanoveni § 2 az 4 se pouziji obdobné 1 pro podnajem bytu, domu nebo jejich ¢asti, je-
-li tcelem podnajmu uspokojovani bytové potreby podnajemce.

2) K ujednani, které se odchyluje od ustanoveni tohoto zakona v neprospéch najemce, se nepiihlizi.
§3
(D Pronajimatel nemuze v ochranné dobé najem jednostranné ukoncit pouze z divodu, Zze je najemce

v prodleni s placenim najemného, pokud prodleni nastalo
a) v rozhodné dobg, a

b) prevazné v dasledku omezeni plynouciho z mimotadného opatfeni pii epidemii, které mu znemoznova-
lo nebo podstatné ztézovalo fadnou uhradu najemného.

) Ustanovenim odstavce 1 neni dotéeno pravo pronajimatele ukoncit najem z jinych divodu ani dalsi
prava pronajimatele vznikla v disledku prodleni najemce.
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3) Najemce pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu a s uritosti odpovidajici dostupnym skute¢nostem
dolozi okolnosti prodleni podle odstavce 1 pism. b), potvrzenim od piislusného ufadu prace CR, kterému pro
vystaveni potvrzeni musi najemce dolozit podklady, jejichz formu a nalezitosti stanovi metodicky pokyn.

) Neuhradi-li najemce v ochranné dobé vSechny pohledavky na najemném, které se staly splatnymi
v rozhodné dob€, ma pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypoveédni doby. Pronajimatel ma toto pravo
i tehdy, prohlasi-li najemce nebo stane-li se jinak nepochybnym, ze tyto pohledavky ani v ochranné dobé neu-
hradi.

§ 4

(H Pronajimatel mize poté, co pominuly okolnosti podle § 3 odst. 1 pism. b), nejdrive vsak po skonceni
nouzového stavu, pozadovat zruSeni nagjmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve stanoveném
rozsahu snasel, zejména mohl-li by v dusledku omezeni upadnout do takové nouze, ze nebude mit ani na nutnou
vyzivu vlastni nebo nutnou vyzivu osoby, k jejiz vyzive je podle zakona povinen.

2) Nedohodnou-li se strany, soud k navrhu pronajimatele rozhodne o zruseni najmu podle odstavce 1.
§5

Opatieni ke zmirnéni dopadii epidemie na pfijemce tivéru poskytnutého
Statnim fondem rozvoje bydleni

) Statni fond rozvoje bydleni mize na zadost piijemce tvéru odlozit splatnost splatek jistiny a prislusen-
stvi uvéru na dobu do 30. listopadu 2020, dolozi-li piijemce Gvéru neschopnost splacet uver vzniklou v disledku
mimotadného opatfeni pii epidemii. Po pfijemci uveéru nelze v souvislosti s podanim zadosti podle véty prvni
pozadovat thradu nakladu spojenych s vyfizenim zadosti ani jinou thradu.

2) Celkova doba splaceni uvéru se v piipadé podle odstavce 1 prodlouzi o dobu, na kterou byla odlozena
splatnost splatek jistiny a ptislusenstvi uveéru.

Vyuctovani a finan¢ni vypotadani nakladl na plnéni spojena s uzivanim bytd a nebytovych
prostort v domé s byty

§6
Pro ucely § 6 a 7 se rozumi
a) poskytovatelem sluzeb poskytovatel sluzeb podle § 2 pism. a) zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravu-

ji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé
s byty, ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb. (dale jen ,,zakon o sluzbach®),

b) piijemcem sluzeb piijemce sluzeb podle § 2 pism. b) zdkona o sluzbach a
c) vyuétovanim vyucétovani podle § 2 pism. f) zakona o sluzbach.
§7

Povinnost poskytovatele sluzeb dorucit vyuactovani sluzeb piijemci sluzeb, ktera by podle § 7 odst. 1
zakona o sluzbach dospéla po dni nabyti Gcinnosti tohoto zékona a prede dnem 31. srpna 2020, se povazuje za
dospelou dnem 1. zari 2020.

§8
Uginnost

Tento zakon nabyva ucinnosti dnem jeho vyhlaseni.
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38. Zdakon ¢. 210/2020 Sb. zni:
§1

(D Nouzovym stavem se pro ucely tohoto zdkona rozumi nouzovy stav vyhlaseny v souladu s ¢l. 5 a 6
ustavniho zédkona o bezpecnosti Ceské republiky vladou Ceskeé republiky v roce 2020 z divodu ohrozeni zdravi
v souvislosti s prokazanim vyskytu nového koronaviru /oznacovany jako SARS CoV-2/ na izemi Ceské republi-
ky.

(2) Mimoradnym opatfenim pii epidemii se pro ucely tohoto zakona rozumi

a) krizové opatieni podle § 2 pism. ¢) krizového zakona ptijaté vladou Ceské republiky v dob& nouzového
stavu,

b) mimotadné opatfeni vydané v roce 2020 Ministerstvem zdravotnictvi na zakladé § 69 odst. 1 pism. b),

§ 69 odst. 2 a § 80 odst. 1 pism. g) zakona o ochran¢ verejného zdravi k ochran¢ obyvatelstva a prevenci nebez-
peci vzniku a rozsifeni onemocnéni COVID-19 zpusobené novym koronavirem SARS CoV-2,

c) mimotadné opatieni vydané v roce 2020 krajskou hygienickou stanici na zaklad€ § 69 odst. 1 pism. b),
§ 69 odst. 2, § 82 odst. 1 a § 82 odst. 2 pism. m) zakona o ochrané vetejného zdravi k zamezeni dalsiho Sifeni
onemocneéni COVID-19 zpusobené novym koronavirem SARS CoV-2.

3) Rozhodnou dobou se pro udely tohoto zdkona rozumi doba ode dne 12. bfezna 2020 do 30. Cerv-
na 2020.

@) Ochrannou dobou se pro ucely tohoto zakona rozumi doba ode dne nabyti uéinnosti tohoto zakona do
dne 31. prosince 2020.

§2

(D Ustanoveni tohoto zakona se pouziji na najem nebo podnajem prostoru nebo mistnosti (dale jen ,.na-
jem*), je-li ucelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li
prostor nebo mistnost alespon pievazné k podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel najmu v najemni smlouveé
vyjadren (dale jen ,,prostor slouzici podnikani®).

2) Ustanoveni tohoto zakona se pouziji i na pacht, je-li podstatnou ¢asti predmeétu pachtu prostor slouzici
podnikani.
3) K ujednani, které se odchyluje od ustanoveni tohoto zakona v neprospéch najemce, se nepiihlizi.
§3
() Pronajimatel nemuze v ochranné dobé najem jednostranné ukonéit pouze z divodu, Ze je najemce

v prodleni s placenim najemného spojenym s uzivanim prostoru slouziciho k podnikani, pokud prodleni nastalo
a) v rozhodné dobg, a

b) v duasledku omezeni plynouciho z mimoradného opatieni pti epidemii, které mu znemoznovalo nebo
podstatné ztézovalo provozovani podnikatelské ¢innosti.

2) Ustanovenim odstavce 1 neni dotéeno pravo ukoncit najem z jinych dtvodua ani dalsi prava pronajima-
tele vznikla v dasledku prodleni najemce.

3) Ngjemce pronajimateli predlozi listiny osvédCujici splnéni podminek podle odstavce 1 pism. b) do pat-
nacti dn ode dne, kdy nastalo prvni prodleni s placenim najemného podle odstavce 1.

@) N3ajemce je povinen uhradit vSechny pohledavky, které se staly splatnymi v rozhodné dobé a které na-
jemce fadné neuhradil, do konce ochranné doby. Neuhradi-1li najemce v ochranné dobé¢ vSechny dluhy na najem-
ném, které se staly splatnymi v rozhodné dob¢, ma pronajimatel pravo vypoveédét najem; vypoveédni doba Cini
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5 dni. Pronajimatel ma toto pravo i tehdy, prohlasi-li najemce, ze tyto dluhy na nijjemném ani v ochranné dob¢
neuhradi.

%) Zanikne-li ¢1 skonéi najem pred uplynutim ochranné doby, je najemce povinen uhradit v§echny pohle-
davky, které se staly splatnymi v rozhodné dobé, do 30 dnii od zaniku ¢i skonceni najmu.

§ 4

Pronajimatel muze poté, co pominuly okolnosti podle § 3 odst. 1 pism. b), nejdiive vSak po skonceni
nouzového stavu, pozadovat zruseni najmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve stanoveném
rozsahu snasel.

§5

Tento zakon nabyva u¢innosti dnem jeho vyhlaseni.

VII.
Meritorni pfezkum ndvrhu

39. Navrhovatelka predev§im uvadi, Ze napadené zakony jsou v rozporu s €l. 11 odst. 4 Listiny,
nebot’ za nucené omezeni vlastnického prava se neposkytuje nahrada. K tomuto tvrzeni Ustavni soud
uvodem konstatuje, Ze navrhovatelka prehlizi, ze uvedené ustanoveni nelze vykladat jako zakladni
pravo na nahradu za jakékoli omezeni vlastnického prava stanovené zikonem. Ustavni soud ve svém
stanovisku sp. zn. Pl. US-st. 27/09 k nahradé za nucené omezeni vlastnického prava podle &l. 11
odst. 4 Listiny ve vécech protitistavni regulace najemného konstatoval, ze obsah tistavné garantované-
ho prava vlastnit majetek podle ¢I. 11 odst. 1 Listiny, jakoz i prava pokojné uzivat majetek podle ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Umluvé neni bezbfehy a podléha fadé omezeni, jeZ lze z hlediska Gstavni
garance povazovat za imanentni jeho ustavnimu a potaZmo zakonnému vymezeni. Ustavni soud vy-
slovné uvadi, ze ,,zakon miZe obecné stanovit meze vlastnického prava, aniz by takovéto omezeni
bylo spojeno s pravem na ndhradu. Nucené omezeni vlastnického prava, jakoz i vyvlastnéni podle
¢l. 11 odst. 4 Listiny tak je tfeba vztahnout pouze na urcité kvalifikované pfipady omezeni®. Soucasné
konstatoval, Ze vyznamnou roli pfi posuzovani ustavnosti zasahu do vlastnického prava ma také inten-
zita jeho omezeni, ktera ma vice aspektl: pfedev§im rozsah samotného omezeni a dale délka jeho tr-
vani, tedy zda jde o omezeni doCasné nebo trvalé. Na kazdé omezeni vlastnického prava se tedy ne-
vztahuje rezim &l. 11 odst. 4 Listiny. Ustavni soud v tomto smyslu ve své judikatuie také specifikoval,
7e jako omezeni vlastnického prava ve smyslu €l. 11 odst. 4 Listiny ,,je tfeba rozumét pouze takove
omezeni, které vyluCuje realizaci vlastnického prava bud’ zcela, nebo v rozsahu, ktery podstatnou me-
rou znemoZuje vykon vlastnického prava v nékteré z jeho slozek™ [nalez sp. zn. P1. US 21/18 ze dne
14. 5. 2019 (173/2019 Sb.)]. Tyto zavéry judikatury ptfedstavuji relevantni vychodiska i pro posouzeni
daného navrhu.

40. Soucasné navrhovatelka ptehlizi dal$i charakteristicky rys vlastnického prava, jimz je socialni
funkce vlastnictvi vyjadfena v &l. 11 odst. 3 Listiny. Vyznam socialni funkce vlastnictvi Ustavni soud
opakované zdtiraziluje pii interpretaci vlastnického prava. V nalezu sp. zn. PL. US 27/16 ze dne 18. 12.
2018 (N 200/91 SbNU 485; 51/2019 Sb.) tak vyzdvihl, Ze vlastnictvi ,,nemiZe slouZit pouze jako pan-
stvi majitele nad véci, nybrz jej (praveé jako majitele) sou¢asné zavazuje k ur¢itému chovani®. Speci-
fickou povahu ¢l. 11 odst. 3 Listiny Ustavni soud vymezil v nalezu sp. zn. PL. US 34/03 ze dne 13. 12.
2006 (N 226/43 SbNU 541; 49/2007 Sb.), v némz konstatoval, Ze toto ustanoveni je ve srovnani
s jinymi ustanovenimi netypické tim, Ze nestanovi subjektivni Gstavné garantovana prava, nybrz po-
vinnosti: .,V prvé fad¢ vyslovuje zasadu, Ze vlastnictvi zavazuje. Tato zdsada vyjadiuje fakt, Ze — ac je
nutno vlastnické pravo povazovat za pravo absolutni, jeZ umoznuje ochranu vlastnika proti vS§em —
opravnéni vlastnika maji své limity, jez mohou narazet na opravnéné zajmy druhych a spole¢nosti jako
celku. Absolutnost vlastnictvi jako pravniho vztahu tak neni zcela neomezena a neni ,absolutni’
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do disledkii. V duchu pravné-politické maximy ,pravo individua kon¢i tam, kde zaCinaji prava dru-
hych’ je tedy nutno vykladat i otazku vykonu vlastnického prava.*

41. Dalsi vychodisko k meritornimu pfezkumu napadenych zakond se tyka situace, za niz byly
napadené zakony pfijaty. Konstatuje-li totiZ navrhovatelka, Ze pravé za vyjimecnych situaci, jakymi je
nouzovy stav, jsou principy demokratického pravniho statu a zdkladni prava a svobody obyvatel nejvi-
ce ohrozeny, a proto je nutné bdé¢le a dlisledn€ dohliZet na to, aby nedoSlo k jejich poruSeni, nelze nez
ji dat za pravdu. Tento apel ma vSak ve vztahu k projedndvané véci také druhou strdnku spocivajici
v tom, Ze pravé za vyjimecnych situaci, kdy je ohroZeno a oslabeno socialni a ekonomické postaveni
obyvatelstva a dlstojné podminky Zivota, se socialni funkce vlastnictvi projevuje zvlasté vyznamné,
a to prave také vztahu k interpretaci spravedlivé rovnovahy.

42 K tvrzenému poruseni ¢l. 11 odst. 4 Listiny navrhovatelka namita, ze v pfipad¢€ napadenych
zakond neni naplnéna podminka, Ze omezeni vlastnického prava je pfipustné pouze za nahradu. Ar-
gumentuje, Ze podle odborné literatury i judikatury (kterou ovSem blize nespecifikovala) povinnost
statu odskodnit vlastnika omezeného na jeho pravech vyplyva z principu rovnomérného rozvrzZeni
vetfejnych bifemen pro vSechny ob¢any a z principu jejich rovnosti pred zakonem. Navrhovatelka uva-
di, Ze pti posouzeni, zda zasah do vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny dodrzuje zasadu pro-
porcionality a dochazi k zachovani spravedlivé rovnovahy mezi stfetavajicimi se zajmy spolecnosti, je
nutné vychdazet z testu proporcionality.

43, Ustavni soud proto piezkoumal, zda v piipadé napadenych zikond byl naplnén predpoklad
existence vefejného zajmu a dale vztah priméfenosti vi¢i sledovanému legitimnimu cili. Zaméfi se
proto na to, zda zakonodarce respektoval zasadu ptiméfenosti a dosahl spravedlivé rovnovahy mezi
v kolizi stojicimi dotéenymi zajmy. [ pro zakony vydané za nouzového stavu plati zasada, Ze omezeni
zakladnich prav musi pfedevsim odpovidat ndrokiim plynoucim z principu pravniho statu a napliovat
pozadavky vychazejici z testu proporcionality.

44, Zasada proporcionality v souladu s ustalenou judikaturou Ustavniho soudu zahrnuje tfi princi-
py, respektive kritéria posuzovani pfipustnosti zasahu. Jde o princip zptsobilosti naplnéni ucelu (nebo
také vhodnosti), princip potiebnosti a princip pfimétenosti (proporcionalita v uz§im smyslu). Podrob-
n&ji srov. napt. nalezy sp. zn. Pl. US 4/94 ze dne 12. 10. 1994 (N 46/2 SbNU 57; 214/1994 Sb.)
asp. zn. PL. US 21/17 ze dne 12. 2. 2019 (89/2019 Sb.) nebo navrhovatelkou zmifiovany nalez sp. zn.
Pl US 18/17 ze dne 25. 9. 2018 (N 156/90 SbNU 525; 261/2018 Sb.).

45, Pokud jde o prvni krok testu proporcionality, Ustavni soud piedeviim uvadi, e napadené za-
kony je zapotiebi posuzovat v kontextu situace, v niZ byly pfijaty, tedy za platnosti nouzového stavu.
Nouzovy stav vyhlasila vlada na zéklad€ ¢l. 5 a 6 ustavniho zdkona €. 110/1998 Sb., o bezpefnosti
Ceské republiky, usnesenim ¢. 69/2020 Sb., a to z divodu ,,ohrozeni zdravi v souvislosti s prokazanim
vyskytu koronaviru (oznadovany jako SARS CoV-2) na tzemi Ceské republiky“. V usneseni
o vyhlaSeni nouzového stavu vlada uvedla, Ze nouzovy stav vyhlaSuje od 14:00 hodin dne 12. 3. 2020
na dobu 30 dnd a zaroven nafizuje pro feSeni vzniklé krizové situace krizova opatieni podle § 5
pism. a) az e) a § 6 zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a 0 zméné nékterych zakond (krizovy
zakon), ve znéni pozdg€jSich predpisi, ktera stanovi samostatnym usnesenim. Vlada poté pfijala fadu
radikalnich mimotadnych, resp. krizovych opatfeni za Gc¢elem ochrany zdravi v disledku epidemie
koronaviru, jimiz doSlo k zasadnimu omezeni fady zakladnich prav a svobod, ktera zdsadné zasahla do
socialniho a ekonomického Zivota obyvatel.

46. V pripadé¢ napadenych zakond pfedstavuje vefejny zajem, a tedy ucel pravni regulace
(v souladu s nalezem sp. zn. P1. US 21/17, bod 43) ochrana distojného Zivota ve smyslu zakladnich
socialnich a existen¢nich podminek najemcti bytovych prostor a prostor slouzicich k podnikani, ktefi
jsou postizeni krizovymi opatifenimi vydanymi v souvislosti s nouzovym stavem. Tento divod pravni
regulace a prostiedky k jeho dosazeni jsou specifikovany v diivodovych zpravach k obéma napadenym
zakonum. Podle vyjadfeni vlady je hlavnim cilem napadenych zakont ,,pomoci najemcim prostor
slouzicich k uspokojovani bytové potfeby a njjemciim prostor slouzicich k podnikani pieklenout ob-
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dobi, kdy jsou jejich pfijmy zasaZeny, a odvratit tak hrozbu vypovédi z diivodu fadné nezaplaceného
najemného®.

47. Ustavni soud dospél k zavéru, ze v daném piipadé princip vhodnosti (legitimniho G&elu) napl-
nén byl, nebot’ napadené zdkony mohou nepochybné vést k dosazeni sledovaného, vys$e vymezeného
vetfejného zajmu. Argumentace navrhovatelky, ze napadené zakony tento cil nenapliiuji, spocivajici
v tvrzeni, Ze najemce postizené mimoiradnymi opatienimi dostate¢né nechrani, a mohou se tak naopak
napadenych zakontl je zfejmé, Ze nabizeného benefitu najemci viibec nemuseli vyuzit, pokud by meli
skutecné pocit, Ze je tato Uprava poSkozuje. K dalSim skuteCnostem, které uvadi, jako napt. nedostatek
ochrany najemcti pied civilni Zalobou na zaplaceni, kterou vici nim miize pronajimatel podat
i vmezidobi, ¢i povinnost doplaceni veSkerého dluzného ndjemného véetné nartstajicich uroku
z prodleni, miize dojit i bez ohledu na napadenou pravni Gpravu, a to v mnohem §ir8i, resp. pro najem-

N2t

48. Ve druhém kroku testu proporcionality, tj. zkoumani principu potiebnosti, Ustavni soud kon-
statuje, Ze v situaci vyhlaSeni nouzového stavu a ptijimani krizovych opatieni vyrazné zasahujicich do
béZného socialniho a ekonomického Zivota ob¢anu, nelze prehlédnout vyznamny aspekt, jimz je nalé-
havost feSeni této situace. Za takového stavu napadené zakony predstavuji feSeni situace, kdy najemci
v disledku mimoradnych opatieni objektivné omezujicich jejich socialni a ekonomickou situaci, resp.
moznost ziskavat ptijmy ze své podnikatelské ¢&i jiné pracovni €innosti, nemohou hradit najemné
v plné vys$i. V tomto smyslu lze akceptovat stanovisko vlady, ktera konstatovala, ze pokud by napade-
nd uprava nebyla piijata s tim, ze by bylo spoléhano jen na piimou ¢i nepfimou statni podporu, hrozilo
by nebezpeci z prodleni, ¢imz by podniky byly ohroZeny vypadky provozu ¢i insolvenci, resp. ob&ané
bytovou nouzi, a to za specifické rizikové situace probihajici epidemie koronaviru. Na hledisko po-
tfebnosti ve vztahu k omezeni vlastnického prava je v dané véci nutno nahlizet také v kontextu dalSich
krizovych opatfeni pfijatych b&éhem nouzového stavu, tj. napf. moznosti odkladu splatek uvérQ
a pujéek. Jak upozornila vlada ve svém vyjadieni, pronajimatelé, ktefi splaceji uveér, mohou vyuzit
moratoria na splaceni uveéri podle zakona ¢. 177/2020 Sb., o n¢kterych opatienich v oblasti splaceni
uveérl v souvislosti s pandemii COVID-19. Pokud tedy navrhovatelka tvrdi, Ze pro feSeni aktualniho
problému najemct bylo mozné zvolit fadu jinych prostiedkt, které¢ by byly sledovany cil schopny
naplnit Iépe a G¢inngji — jako napf. novelizaci zakona ¢. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpofte, ve
znéni pozd¢&jsich predpist, ve vztahu k poskytovani piispévku na bydleni — prehliZi soucasné nejenom
vyse uvedené moznosti upravené v dalSich krizovych opatienich, ale i ustanoveni samotnych napade-
nych zakonl. Upravuji totiz vyjimky sméfujici k ochrané pronajimateli: moznost vypoveédi z najmu
i pfed uplynutim ochranné doby v pfipadé obou zakont ¢i odkladu splatek uvéru poskytnutého Stat-
nim fondem rozvoje bydleni v pfipadé pronajimatell prostor slouZicich k uspokojovani bytové potie-
by. Za dané situace Ustavni soud dospél k zavéru, e napadené zakony splituji i druhy piedpoklad
testu proporcionality, tj. kritérium potiebnosti.

49. Pokud jde o tfeti krok testu proporcionality, tj. pfimétenosti (proporcionalita v uz§im smyslu),
je zapotiebi predng zdliraznit, Ze pii jeho aplikaci ve vztahu k vlastnickému pravu Ustavni soud ve své
judikatufe pfistupuje s dirazem na socialni funkci vlastnictvi vyjadienou v ¢l. 11 odst. 3 Listiny (srov.
napf. nalez sp. zn. P1. US 21/17, bod 54, ¢&i také nalez sp. zn. P1. US 27/16, bod 57). Podle tohoto usta-
noveni plati, Ze vlastnictvi zavazuje; nesmi byt zneuzito na (ymu prav druhych anebo v rozporu se
zédkonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, ptirodu a Zivotni
prostfedi nad miru stanovenou zakonem. V nyni posuzovaném piipadé nelze také odhlédnout od sku-
teCnosti zdlraznéné jiz vyse, tj. ze v disledku mimofadnych opatifeni pfijatych v souvislosti s epidemii
koronaviru ma socialni funkce vlastnictvi obzvlasté dulezity vyznam.

50. Pfi posouzeni principu piimérenosti pfi porovnani v kolizi stojictho vefejného zajmu
na ochrané zivota ve smyslu ddstojnych socialnich a existen¢nich podminek najemct a zakladniho
prava vlastnikii-pronajimatelt Ustavni soud uvadi nasledujici skute¢nosti vyznamné pro piezkum us-
tavnosti napadené Upravy. V ptipadé obou napadenych zakonu jde pouze o dofasné omezeni jedné ze
slozek vlastnického prava, pti¢emz doba tohoto omezeni je v zdkon€ konkrétné¢ vymezena. Tzv.
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ochranna doba, tj. doba, po kterou nemtiZze pronajimatel jednostranné ukoncit najem pouze z divodu,
7e je najemce v prodleni s placenim najemného, je v obou napadenych zakonech vymezena ode dne
nabyti U€innosti zakona (tj. 27. 4. 2020) do 31. 12. 2020 (§ 1 odst. 4 zékona ¢. 209/2020 Sb. a § 1
odst. 4 zakona ¢. 210/2020 Sb.). Rozhodnou dobou, po kterou mohlo vzniknout prodleni, se v pfipadé
najmu prostor urcenych k bydleni rozumi doba ode dne 12. 3. 2020 do dne nasledyjiciho po dni skon-
¢eni mimotadného opatieni pfiepidemii, nejpozd€ji vSak do 31.7.2020 (§1 odst. 3 zakona
¢. 209/2020 Sb.). Pro tcely ndjmu prostor slouzicich k podnikani se rozhodnou dobou rozumi doba
ode dne 12. 3. 2020 do 30. 6. 2020 (§ 1 odst. 3 zakona ¢. 210/2020 Sb.).

51. Pokud navrhovatelka tvrdi, Ze v disledku napadenych opatieni je po dobu vice nez tii ¢tvrté
roku zcela zasadnim zplisobem omezen zdroj piijmt pronajimatelt, ktefi se tak mohou ocitnout rov-
néz v situaci, kdy nebudou schopni platit své zdvazky, je tfeba uvést, Ze napadené zakony tuto situaci
zohlednuji. U obou napadenych zakon( je upravena moznost vypoveédét najem i pred uplynutim
ochrann¢ doby v ptipadg, Ze najemce v ochranné dob& neuhradi vSechny pohledavky, které se staly
splatnymi v rozhodné dobé, ¢i tehdy, prohlasi-li ngjemce nebo stane-li se jinak nepochybnym, Ze tyto
pohledavky ani v ochranné dobé& neuhradi: u najmu byt bez vypovédni doby (§ 3 odst. 4 zakona
¢. 209/2020 Sb.) a v pfipadé najmu prostor slouzicich k podnikani s vypovédni dobou 5 dni (§ 3
odst. 4 zakona ¢. 210/2020 Sb.). Napadenymi zakony neni také dotCena povinnost najemce hradit na-
klady za sluzby spojené s uzivanim bytu nebo prostor slouzicich k bydleni ani troky z prodleni vznik-
1€ prodlenim s placenim najemného.

52. Oba napadené zakony soucasné upravuji moznost, aby pronajimatel poté, co pominuly okol-
nosti plynouci z krizového opatieni, resp. nejdiive po skonceni nouzového stavu, pozadoval zruSeni
najmu, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby omezeni ve stanoveném rozsahu snasel (§ 4 zdkona
¢. 210/2020 Sb.), resp. pokud by mohl v disledku omezeni upadnout do takové nouze, ze nebude mit
ani na nutnou vyzivu vlastni nebo nutnou vyzivu osoby, k jejiz vyzivé je podle zakona povinen (§ 4
odst. 1 zakona ¢. 209/2020 Sb.).

53. Zakon €. 209/2020 Sb. obsahuje — jak ostatné vyplyva zjeho nazvu — také ustanoveni
o opatfeni ke zmirméni dopadid epidemie na pfijemce uvéru poskytnutého Statnim fondem rozvoje
bydleni. Podle tohoto ustanoveni muZze Statni fond rozvoje bydleni na zadost prijemce Uvéru odlozit
splatnost splatek jistiny a pfisluSenstvi uvéru na dobu do 30. listopadu 2020, doloZi-li pfijemce uvéru
neschopnost splacet Gvér vzniklou v disledku krizového opatieni piiepidemii. Po pfijemci Gvé-
runelze v souvislosti s podanim zadosti podle véty prvni pozadovat uhradu nakladi spojenych
s vyfizenim Zadosti ani jinou thradu. Celkova doba splaceni tivéru se v piipad¢ podle odstavce 1 pro-
dlouzi o dobu, na kterou byla odloZena splatnost splatek jistiny a pfisluSenstvi uvéru (§ 5 zakona
¢. 209/2020 Sb.).

54, Ustavni soud konstatuje, Ze v piipadé napadenych zakonti jde tedy o odklad placeni najemné-
ho, a to po omezenou dobu, a pouze v pfipadech t€ch najemcti, ktefi fadn¢ dolozi, Ze jim poklesl pii-
jem v dusledku mimotadnych opatieni. Na tomto misté je vhodné zdlraznit, Ze se nejedna o prominuti
najemného, ale o zaruky pro najemce, Ze z divodu prodleni s hrazenim najemného vzniklého
v disledku mimotadnych opatieni v daném obdobi a za pfedpokladu, Ze najemné uhradi nejpozdéji do
konce roku 2020, nedostanou vypovéd z najmu (srov. KUBOVA BARTKOVA, A., PAVLIK, J. Vliv
koronaviru na smluvni vztahy se zvlatnim zaméfenim na najem a prepravu. Pravni rozhledy, 2020,
¢. 12). Na stran¢ druhé je v napadenych zdkonech zohlednéna i situace, kdy pronajem piedstavuje
jediny zdroj pfijma pronajimatele, a byly by tak ohrozeny jeho zakladni potieby, jakoz i situace, kdy
najemce nehradi ¢i je ziejmé, ze neuhradi pohledavky, které se staly splatnymi v rozhodné dobé&. Po-
kud jde o naklady za sluzby spojené s uzivanim bytu nebo prostor slouzicich k podnikani, jejich uhra-
da neni napadenou tpravou dotéena. Argument navrhovatelky uvedeny v replice k vyjadieni vlady, ze
nizky poCet zadosti najemcli o vydani potvrzeni, Ze zpozdéni s Uhradou ndjemného nastalo
z prokazatelnych diivodl spojenych s dopady epidemie koronaviru (celkem 56), svéd¢i o tom, Ze zvo-
lené feSeni nepfedstavuje €inné feSeni problému, resp. Ze na potieb& téchto opatieni nebyl vetejny
zajem, neni piiléhavy. Nizky pocet zadosti mize totiz stejné tak svéd¢it argumentu vlady, Ze ochrana
najemci na zakladé napadenych zakond byla koncipovana jako krajni feSeni, které se uplatni
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v ptipad€, kdy nelze situaci najemce fesit jinak, napt. dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem ¢i
splatkovym kalendatem.

55. Zbyva se jesté vyjadiit k namitce skupiny senator( spocivajici v paralele napadené pravni
upravy s regulaci ngjemného. Navrhovatelka pro podporu své argumentace zvolila odkaz na nalez
sp. zn. 1. US 489/05, jehoz skutkové okolnosti ani zavéry nejsou ve vztahu k nyni posuzované véci
priléhavé. V uvedeném nalezu Ustavni soud shledal poruseni prava na soudni ochranu a v kone&ném
dtsledku téz porusSeni prava na ochranu majetku podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny nasledkem postupu obec-
nych soudu, které zamitly sté€Zovatelovu zalobu na zaplaceni ¢astky ve vy$i rozdilu mezi obvyklym
a regulovanym najemnym s odkazem na neexistenci provadéciho zakona, tj. pfedpisu umoziujiciho
jednostranné zvy$eni najemného pravnim tkonem pronajimatele. Ustavni soud ve svém rozhodovani
vychazel ze zavéru, Ze neni piipustné, aby soud zamitl rozhodnuti z diivodu ,,mi¢eni, nejasnosti ¢i
nedostate¢nosti zdkona™; takovy piipad by byl odmitnutim spravedlnosti — denegatio iustitiae. To
ovSem piedstavuje zcela jinou situaci, neZ o niz se jednd v nyni posuzovaném navrhu. Argumentace
nalezem sp. zn. 1. US 489/05 je tedy ve vztahu k nyni posuzovanému navrhu mimob&Zna. Podstata
nalezu sp. zn. 1. US 489/05 spo&iva v kritice absence pravni Gpravy umoZiiujici jednostranné zvyseni
najemného v bytech, resp. zavér o povinnosti soudl — i pies absenci této tpravy — rozhodovat o zvy-
Seni ngjemného.

56. Ustavni soud oviem ani ve své dali judikatufe tykajici se regulace nijemného nevylougil
cenovou regulaci nagjemného z bytd. V nalezu sp. zn. P1. US 3/2000, jimz Ustavni soud zrusil k 31. 12.
2001 vyhlasku o cenové regulaci ngjemného z byt (tj. vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., o njjemném z bytu
a uhradé za plndni poskytovana s uZivanim bytu, ve zndni pozd&jsich predpisi), Ustavni soud uznal
vyznam ochrany bydleni jako jeden z aspektii socialniho statu, kterym je i Ceska republika. Uvedl, Ze
cil ochrany najemcit je kontinudlné sledovan jiz od 20. let minulého stoleti (zakon
¢. 275/1920 Sb. z. an., o ochran¢ najemnikti, zakon ¢. 130/1922 Sb. z. an., o ochran¢ najemnikt, za-
kon €. 44/1928 Sb. z. an., o ochran¢€ najemnikl) a posléze i v povale¢ném obdobi, kupt. vydanim ob-
¢anskych zakonikt (€. 141/1950 Sb. a €. 40/1964 Sb.). Konstatoval, Ze pfestoze Parlament nezafadil
pravo na bydleni do kategorie zakladnich prav a svobod, vSechny dosavadni Upravy se jevi byt
v souladu s tim, co je v mezinarodnich smlouvach o lidskych pravech a zakladnich svobodach oznaco-
vano jako ,,pravo kazdého jednotlivce na ptiméfenou Zivotni uroveit pro n¢j a jeho rodinu, zahrnujice
v to dostateCnou vyZivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani Zivotnich podminek™ (¢l. 11 odst. 1
Mezindrodniho paktu o hospodafskych, socidlnich a kulturnich pravech, dale jen ,,Pakt™). Obdobné
tesi otdzku bydleni i €l. 16 Evropské socialni charty a ¢l. 4 Dodatkového protokolu k Evropské social-
ni charté, jez byly Ceskou republikou ratifikovany a vyhlaseny (pod & 14/2000 Sb.m.s.
a ¢. 15/2000 Sb. m. s.). Pravo na dostatecné (pfiméfenc) bydleni zahrnuje podle Obecnych poznamek
Vyboru pro hospodaiska, socidlni a kulturni prava ¢. 4 z roku 1991 mimo jiné i aspekt schopnosti pla-
ceni najemného. VySe thrady najemného jednotlivcem nebo ndklady za uzivani bytu by mély byt
na takove urovni, jeZ neohrozuje nebo nepodkopava uspokojovani jinych podstatnych potieb. Podle
téchto poznamek by smluvni staty mély obecné postupovat tak, aby procento ndkladl pfipadajicich
na bydleni nebylo v nepoméru k piijmim. Proto by mély upravit pfispévky na najemné ve prospéch
téch, ktefi nemaji prostiedky na placeni ngjemného, i modality a vySi Uhrady najemného, které vérné
reflektuji potieby v této otazce. V souladu s principem respektovani schopnosti platit najemné by méli
byt najemci chranéni vhodnymi opatfenimi proti excesivni vy$i najjemného nebo proti excesivnimu
zvy$ovani nagjemného. Toto pravo zakotvené v &l. 11 Paktu povazuje Ustavni soud z uvedenych diivo-
da za nezpochybnitelné, za cil, k némuz ve znéni tohoto ¢lanku i nas stat je povinen podnikat ,,odpo-
vidajici kroky*. Ustavni soud ostatn& konstatoval, ,7e Listina, coby ustavni zakon, neuvedla mezi
vyhlasenymi socialnimi pravy vyslovné pravo na ochranu pfiméfené Zivotni trovng, véetné bydleni.
Tato okolnost vSak nikterak nediskvalifikuje tistavni relevanci tohoto prava zakotveného v ... mezina-
rodnich smlouvach® (nalez sp. zn. P1. US 3/2000).

57. V nalezu sp. zn. P1. US 3/2000 Ustavni soud také odkazal na rozsudek ESLP Mellacher a ost.
v. Rakousko. Konstatoval, Ze v tomto rozhodnuti, v némZ soud ,,neshledal poruseni ¢l. 1 Dodatkového
protokolu &. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod v piipadé stiznosti nékolika
vlastnikli nemovitosti proti zavedeni regulace, a tedy i faktickému sniZzeni najemného*, mimo jiné
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,»-dospél k zaveru, Ze opatfeni smetujici k regulaci najemného nelze povazovat za formalni ani faktické
vyvlastnéni, nebot’ zde nedoslo ani k pfevodu majetku sté€Zovatelll, ani nebyli zbaveni prava jej uzivat,
pronajimat nebo proddvat. Napadena opatfeni, kterd je nepochybné zbavila ¢asti vynosu z jejich ma-
jetku, 1ze za danych okolnosti chapat jako kontrolu uzivani tohoto majetku. Druhy odstavec ¢l. 1 Do-
datkového protokolu ¢. 1 poskytuje statiim pravo piijimat takoveé zakony, které povazuji za nezbytné
ke kontrole uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem (,general interest”). Takové zakony jsou
obzvlasté potiebné a obvyklé v oblasti bydleni, ktera se v modernich spoleCnostech stava ustiedni
otazkou socialni a hospodaiské politiky. Aby bylo mozno takovou politiku uskuteciovat, legislativa
musi mit Siroky prostor k ivaze ... (,margin of appreciation’), a to jak pfi zjistovani, zda existuje ve-
fejny zajem opravilyjici k uplatnéni usmémujicich (kontrolnich) opatteni, tak rovnéz co se tyce vybéru
podrobnych pravidel pro uskute¢néni takovych opatieni®.

58. Jak vyplyva z uvedeného, ani Ustavni soud, ani ESLP ve své judikatuie obecné nevyluéuji
jakoukoli regulaci najemného z bytt. Za existence legitimnich divodt miZe stat vlastnické pravo
regulovat, a zasahovat tak do trznich vztahti. Ustavni soud shrnuje, e napadené zakony, které upravuji
zmirnéni negativnich socialnich a ekonomickych dopadi na ndjemce prostor slouzicich k uspokojova-
ni bytové potieby a na najemce prostor slouzicich k podnikani, naplituji z hlediska legitimniho cile
v podob¢ vyse uvedencho vetejného zdjmu podminku vhodnosti i potebnosti. Pti srovnavani piiméie-
nosti zasahu do vlastnického prava pronajimatel za vySe popsanych piedpokladii na strané jedné
a vefejného zajmu a limith zdrZenlivosti vyplyvajici ze socialni funkce vlastnictvi na strané druhé
Ustavni soud dospél k zavéru, Ze prevazuji pozitiva, ktera v dané véci predstavuje vefejny zajem na
ochrané socialnich a ekonomickych Zivotnich podminek ndjemci. Z tohoto pohledu je tfeba také
pohliZet na princip spravedlivé rovnovahy, a to v roving€ ochrany najemcd, resp. socidlni role vlastnic-
kého prava v poméru k do¢asnému omezeni pronajimateld. Ustavni soud tak konstatuje, 7¢ napadené
zakony nepfedstavuji omezeni vlastnického prava, které by svymi (negativnimi) dasledky pro dotené
vlastniky presahovalo pozitiva plynouci z vefejného zajmu (legitimniho cile zakona) a ze samotnych
napadenych zakonti. Napadené zikony proto splituji také podminku p¥iméfenosti. Ustavni soud tak
v této Casti uzavira, Ze napadené zakony obstaly v testu proporcionality.

59. Ustavni soud soudasné nepfisvédéuje ani nazoru skupiny senatort, Ze napadena Gprava je
v rozporu s €l. 11 odst. 4 Listiny. Diskrimina¢ni charakter napadenych zakonli ma spocivat v tom, Ze
zatimco v pfipadé bankovniho sektoru byl statem piijat model statni zaruky v programech COVID I,
COVID II, COVID Praha COVID III, v pfipadé soukromych pronajimatelt je jejich vlastnické pravo
omezeno bez jakékoli kompenzace i statni garance.

60. V této souvislosti je tfeba predevSim pfipomenout, Ze aby bylo mozné urCité jednani statu
charakterizovat jako diskriminacni, je tifeba, aby byly podle €l. 3 odst. 1 Listiny splnény dvé podmin-
ky: jednak musi byt nastolena nerovnost v pfistupu k zakladnim pravim a svobodam, jednak musi
dochazet k diskriminaci z n¢jakého kvalifikovaného divodu (tj. napt. z divodu pohlavi, rasy, barvy
pleti, jazyka, viry a naboZenstvi, politického ¢i jiného smysleni, narodniho nebo socialniho ptivodu,
pfislusnosti k narodnostni nebo etnické mensing, majetku, rodu nebo jiného postaveni ¢i jiného divo-
du, k tomu srov. napt. nalez sp. zn. Pl. US 34/03). Takovy diskriminadni diivod viak navrhovatelka
neuvadi, resp. pouze konstatuje, ze bankovni sektor ma ,,v hospodaistvi zemé silné ekonomické posta-
veni a lepdi vyjednavaci pozici“. Ustavni soud konstatuje, Ze nelze dojit k zavéru, Ze pronajimatelé
a bankovni sektor jsou dvé navzajem diskriminovatelné skupiny, kdy diskriminaéni diivod by spocival
v ptislugnosti k jedné z téchto skupin. Ustavni soud k tomuto dodava, e pokud se jedna o tvrzenou
diskriminaci ve vztahu k ¢l. 11 Listiny a o diskriminaci v rovnosti v pravech, resp. v rovnosti pfi ome-
zenich zékladnich lidskych prav a svobod podle ¢l. 4 odst. 3 Listiny, je tfeba konstatovat, Ze ve vztahu
k vlastnickému pravu jsou obé skupiny zcela odli$né povahou vykonu vlastnického prava, jakoZz i zpl-
sobem jeho vyuzivani.

61. Kone¢ng, pokud jde o argumentaci navrhovatelky k &l. 26 odst. 3 Listiny, Ustavni soud musi
v prvé fad& piipomenout zavéry ze své konstantni judikatury [srov. napt. nalez sp. zn. P1. US 83/06 ze
dne 12. 3. 2008 (N 55/48 SbNU 629; 116/2008 Sb.)], podle niz pti tvaze o pouzitelnosti principu pro-
porcionality nelze nevidét, Ze v posuzované véci nemusi byt vzdy tento princip hlavnim kritériem
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uvahy o Ustavnosti napadeného ustanoveni. To proto, Ze princip proporcionality se uplatiiuje zejména
v oblasti lidskych prav a zékladnich svobod, zatimco v oblasti hospodatskych, socialnich a kulturnich
prav je tifeba ptihlédnout k €1. 41 odst. 1 Listiny, jenz otevira Siroky prostor pro zdkonodarce pro volbu
nejruznéjSich feseni. Vzhledem k €l. 41 odst. 1 Listiny nemusi byt zakonna tprava v pfisném vztahu
proporcionality k cili, ktery je regulaci sledovan, tj. nemusi jit o opatfeni v demokratické spole¢nosti
nezbytné, jako je tomu naptiklad u jinych prav, jichZ se l1ze dovolavat pfimo na zakladé Listiny. Tes-
tem ustavnosti v tomto smyslu projde takova zakonna uprava, u niz lze zjistit sledovani n¢jakého legi-
timniho cile a ktera tak ¢ini zptisobem, jenZ si lze pfedstavit jako rozumny prostiedek k jeho dosazeni,
byt nemusi jit o prostiedek nejlepsi, nejvhodné€jsi, nejucinngj§i ¢i nejmoudiejsi [ndlez sp. zn.
PL. US 61/04 ze dne 5. 10. 2006 (N 181/43 SbNU 57; 16/2007 Sb.)]. Navrhovatelka tuto skute¢nost
a povahu prava podnikat ve vztahu k rezimu ¢l. 41 odst. 1 Listiny pomiji.

62. Pfi posouzeni souladu napadené pravni upravy s pravem podnikat, jez ma povahu prava hos-
podaiského, Ustavni soud tedy postupuje obdobné jako v piipadé prav socialnich, k jejichZ prezkumu
byl v dosavadni judikatufe konstruovan a rozvinut tzv. test rozumnosti [srov. nalezy sp. zn.
P1. US 61/04, sp. zn. P1. US 83/06 & sp. zn. Pl. US 54/10 ze dne 24. 4. 2012 (N 84/65 SbNU 121;
186/2012 Sb.), bod 48]. V jeho prvnich dvou krocich vymezuje podstatu a smysl hospodaiského nebo
socialniho prava, tedy jeho esencialniho obsahu, a nasledné hodnoti, zda se napadend pravni prava
nedotyka samotné existence hospodarského nebo socialniho prava nebo skutecné realizace jeho esen-
cialniho obsahu. Dospgje-li zde Ustavni soud k zavéru, Ze napadena pravni Gprava se dotyka samotné
existence n&kterého z té€chto prav nebo skuteéné realizace jeho esencidlniho obsahu, posoudi pfipust-
nost zasahu do tohoto prava v testu proporcionality, pfiemz nebudou-li splnéna jeho kritéria, Ustavni
soud konstatuje nesoulad s ustavnim porfadkem. Navrhovatelka vSak neuvadi Zadné namitky vici to-
mu, Ze by napadend pravni uprava meéla rdousici efekt, resp. Ze by se dotykala esencialniho obsahu
prava podnikat, a pouze namita, Ze stat nedostdl svému ustavnépravnimu zavazku zakotvenému
v &l. 26 odst. 3 Listiny. Ustavni soud tak v dal§im pouze odkazuje na provedeny tieti krok testu pro-
porcionality, podle néhoz napadené zakony podminku pfiméfenosti spliiuji, a proto neni nutné znovu
vySe uvedenou argumentaci opakovat.

63. Ustavni soud kone¢né — k fragmentarnim tvaham de lege ferenda (zejména k SetrnéjSimu
fedeni situace pronajimatelil) — konstatuje, ze pfedmétem fizeni byl pfezkum uGstavnosti napadenych
zakond, a nikoliv posouzeni hypotetickych tvah o jiné (podle ndzoru navrhovatelky vhodnéj$i) pravni
uprave.

VIIIL
Zaver

64. Ze viech uvedenych divodi Ustavni soud dospél k zavéru, Ze navrh neni divodny, pro-
to podle § 70 odst. 2 zakona o Ustavnim soudu rozhodl, jak je ve vyroku uvedeno. Osud podaného
navrhu sdili i procesni navrh na jeho piednostni projednani a Ustavni soud o ném samostatnym vyro-
kem nerozhodoval.

Ptedseda Ustavniho soudu:
JUDr. Rychetsky v. r.
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