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Všeobecný	 přehled	 zásadních	 dotazů	 k	mimořádným	opatřením	a	 jejich	 vlivu	 na	 fungování	 BD	 a	
SVJ,	 hlasování	 a	 funkční	 období	 členů	 orgánů	 naleznete	 v	 dokumentu	 v	 e-knihovně:	
https://www.scmbd.cz/file/323/	(nutno	se	nejdříve	přihlásit	na	stránky	www.scmbd.cz).	
V	těchto	dalších	„otázkách	a	odpovědích“	odpovídáme	na	konkrétnější	dotazy.		
	
Použité	zkratky:		 	
BD	 bytové	družstvo	
KK	 kontrolní	komise	
Lex	Covid	 zákon	 č.	 191/2020	 Sb.,	 o	 některých	 opatřeních	 ke	 zmírnění	 dopadů	 epidemie	

koronaviru	 SARS	 CoV-2	 na	 osoby	 účastnící	 se	 soudního	 řízení,	 poškozené,	 oběti	
trestných	 činů	 a	právnické	 osoby	 a	 o	změně	insolvenčního	 zákona	a	občanského	
soudního	 řádu	 (k	 dispozici	 pro	 registrované	 členy	 SČMBD	 zde:	
https://www.scmbd.cz/file/306/)	

o.z.	 zákon	č.	89/2012	Sb.,	občanský	zákoník,	v	platném	znění	
SD	 shromáždění	delegátů	
SVJ		 společenství	vlastníků	
ZOK	 zákon	č.	90/2012	Sb.,	o	obchodních	korporacích,	v	platném	znění	
	
Dotazy:	
	
I. POUŽITÍ	LEX	COVID	(hlasování	per	rollam,	prodloužení	funkčního	období)	

Mimořádná	opatření	v	říjnu	2020	

Platí	 také	 teď	 v	nově	 vyhlášeném	 nouzovém	 stavu	 (od	 5.10.2020)	 nějaké	 prodloužení	 mandátu	
stávajícího	představenstva	(o	3	měsíce)?		

Odpověď:	 Ano.	 Vzhledem	 k	 tomu,	 že	 platí	 opatření,	 které	 znemožňuje	 konání	 SD,	 aktivuje	 se	 Lex	
Covid	(§	20)	a	platí,	že	pokud	funkce	skončí	v	průběhu	mimořádného	opatření	nebo	1	měsíc	po	jeho	
skončení,	 prodlužuje	 se	 funkce	 o	 další	 3	 měsíce	 po	 skončení	 mimořádného	 opatření.	 Aktuálně	 je	
tímto	 opatřením	mimořádné	 opatření	 https://www.scmbd.cz/file/358/	 (dostupné	 po	 přihlášení	 na	
webové	stránky	SČMBD),	je	však	pravděpodobné,	že	budou	následovat	opatření	další.	(kh	15.10.2020) 

	
II. ROZHODOVÁNÍ	SCHŮZÍ	BD	a	SVJ	

„Volební“	SD	per	rollam	

Lze	uskutečnit	per	 rollam	 i	 SD,	 které	bude	volit	nové	 členy	představenstva	a	KK?	Platí	 to	na	 celé								
5	leté	volební	období?	

Odpověď:	 Ano.	 Lex	 Covid	 v	 tomto	 směru	 neobsahuje	 žádné	 omezení,	 volba	 nových	 členů	
představenstva	a	KK	bude	na	celé	další	volební	období.	(kh	15.10.2020)	

Jakým	způsobem	lze	uskutečnit	volební	SD	per	rollam?	Muselo	by	být	zřejmě	vícekolové	(je	nutné	
posbírat	 návrhy	 na	 kandidáty,	 provést	 volbu,	 při	 případné	 rovnosti	 počtu	 hlasů	 na	 posledních	
místech	kandidátky	další	kolo...moc	si	to	neumíme	představit.	

Odpověď:	 Představenstvo	 by	 nejprve	muselo	 rozhodlo	 o	 pravidlech	 pro	 hlasování,	 včetně	 pravidel	
pro	předkládání	 návrhů	na	 kandidáty,	 vyřešit,	 jaký	bude	další	 postup	při	 rovnosti	 hlasů	 apod.	 Tato	
pravidla	budou	zanesena	v	zápise	představenstva	a	musí	s	ním	být	delegáti	seznámeni	v	dostatečném	
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časovém	předstihu.	Teprve	poté	lze	delegáty	k	hlasování	vyzvat.	Jestliže	se	Vám	jeví	korespondenční	
hlasování	příliš	složité,	doporučuji	vyčkat	do	doby,	než	bude	možné	uskutečnit	SD	běžným	způsobem.	
Funkční	období	členů	Vašich	orgánů,	 jestliže	má	skončit	v	době	trvání	mimořádných	opatření,	bude	
prodlouženo.	(kh	15.10.2020) 

Náhradní	členská	schůze	per	rollam	

Členská	 schůze	 BD	 byla	 svolána	 na	 září.	 Nedostavilo	 se	 dost	 členů,	 nebyla	 usnášeníschopná.	
Stanovy	 umožňují	 hlasování	 per	 rollam.	 Dotaz	 -	 je	 možné	 konat	 náhradní	 členskou	 schůzi	 per	
rollam?	Musí	být	zařazeny	všechny	body	programu,	které	měly	být	na	schůzi	projednány?	Předseda	
chce	do	per	rollam	zařadit	jen	to	nejdůležitější,	zbytek	nechat	na	řádnou	schůzi.	Musí	být	ověřené	
podpisy?	

Odpověď:	 Náhradní	 členská	 schůze	 musí	 mít	 stejný	 program	 jako	 předchozí	 řádná	 schůze	 (§	 647	
ZOK).	 Vzhledem	 k	 omezení	 shromažďování	 je	 doporučeno	 náhradní	 schůzi	 nekonat	 a	 per	 rollam	
vyvolat	hlasování	o	nejdůležitějších	bodech	s	tím,	že	k	přijetí	usnesení	je	třeba	souhlas	nadpoloviční	
většiny	všech.	Pokud	to	stanovy	nevyžadují,	nemusí	být	ověřený	podpis.	(tk	2.10.2020) 

Schůze	venku	

Můžeme	 mít	 členskou	 schůzi	 ve	 venkovních	 prostorech,	 jestliže	 se	 nás	 sejde	 cca	 15	 a	 budou	
dodrženy		patřičné	hygienické	opatření	(odstupy	apod.)?	Očekávám,	že	minimálně	letos	se	situace	
ohledně	 pandemie	 bude	 ještě	 zhoršovat	 a	 diskuse	 alespoň	 o	 těch	 nejnutnějších	 věcech	 by	 měla	
proběhnout.	

Odpověď:	V	době,	kdy	byl	dotaz	položen	(9.10.2020),	skutečně	bylo	možné	uskutečnit	schůze	venku		
s	účastí	až	do	20	osob	(toto	opatření	mělo	platit	do	18.10.2020).	Už	od	14.10.2020	ale	vládní	opatření	
zpřísnilo	 shromažďování	 osob	 s	 omezením	 na	 6	 účastníků	 (s	 výjimkou,	 kterou	 rozebíráme	 v	
dokumentu	se	všeobecnými	dotazy	a	odpověďmi	v	e-knihovně	zde:	https://www.scmbd.cz/file/323/	
-	je	nutné	být	nejdřív	přihlášen	na	webových	stránkách).	O	řadě	záležitostí	 je	skutečně	nejvhodnější	
jednat	 za	 osobní	 účasti	 a	 zároveň	 vyřešit	 i	 případné	námitky	 a	 dotazy	 členů	 (pokud	 je	 tedy	osobní	
schůze	možná	a	lidé	jsou	ochotni	se	jí	účastnit).	Některé	domy	tímto	způsobem	postupovaly,	dokud	
to	 bylo	možné.	 Zdá	 se	 však,	 že	 se	 uvolnění	 opatření	 v	 nejbližších	 týdnech	 nechystá.	 Nezbývá	 tedy	
nyní,	 než	uskutečnit	 schůze	 korepospondenčně	nebo	vyčkat.	V	úvahu	 také	přichází	 sejít	 se	pomocí	
technických	prostředků	 (videokonference),	ale	pro	 tuto	variantu	většinou	bytových	domech	nemají	
všichni	bydlící	dostatečné	technické	vybavení.	(kh	19.10.2020)	

	

Hlasování	per	rollam	není	upraveno	ve	stanovách	

Družstva	 by	 uvítala	 nějaký	 metodický	 pokyn	 pro	 případy,	 kdy	 není	 korespondenční	 způsob	
hlasování	upřesněn	ve	stanovách.	Předpokládám,	že	by	se	mělo	vycházet	z	obvyklého	per	rollam,	
ale	tam	vidím	možný	problém	v	tom,	že	neaktivita	velké	části	členů	orgánu	způsobí,	že	daný	orgán	
družstva	nebude	moct	přijmout	žádné	rozhodnutí.	

Odpověď:	Pravidla	pro	hlasování,	pokud	nejsou	upravena	ve	stanovách,	 jsem	připravovala	s	dalšími	
vzory	 pro	 hlasování	 per	 rollam	 (a	 vycházela	 jsem	 z	 pravidel	 v	 zákoně),	 viz	 zde:	
https://www.scmbd.cz/file/315/	(přístupné	po	přihlášení	na	www.scmbd.cz).	Obávám	se,	že	pravidlo,	
že	 za	 přítomné	 se	 při	 hlasování	 per	 rollam	 považují	 všichni	 členové,	 a	 že	 pro	 získání	 souhlasu	 s	
rozhodnutím	potřebujeme	kladné	stanovisko	nadpoloviční	většiny	VŠECH	členů,	nemůžeme	zmírnit.	
Účastní	 se	 totiž	 všichni	 členové	 (všichni	 jsou	 obesláni)	 a	 neodevzdání	 hlasu	 není	 možné	 v	 těchto	
případech	považovat	za	souhlas.	(kh	19.10.2020)	

	

	



	
 

3	

Konání	SD	dne	18.11.2020	

Dne	 19.11.2020	 končí	 mandát	 statutárnímu	 orgánu	 družstva.	 BD	 připravuje	 schůzi	 SD	 na	
18.11.2020	 (účast	50	osob)	 .	Kromě	každoročně	projednávaných	záležitostí	na	schůzi	SD	musí	být	
provedena	volba	představenstva	a	KK.	Lze					s	ohledem	na	současná	platná	omezení	provést	schůzi	
a	 za	 jakých	 podmínek?	 Lze	 provést	 schůzi,	 projednání	 a	 	 schválení	 všech	 bodů	 programu	 per-
rollam?	Vím,	že	některá	BD	schůzi	SD	takto	na	jaře	2020	provedla.	Na	mé	zjišťování	v	této	věci	se	
názory	právníků	-	notářů	v	mém	okolí	různí.	

Odpověď:	-	Za	stávajících	mimořádných	opatření	schůze	s	osobní	účastí	nad	6	účastníků	konat	nelze.	
Možné	 je	 konat	 schůze	 pomocí	 technických	 prostředků	 (videokonference)	 tam,	 kde	 je	 to	 možné,	
nebo	 hlasovat	 per	 rollam	 (písemně,	 elektronicky	 apod.).	 Lze	 také	 kombinovat	 osobní	 účast	 	 s	
použitím	 technických	 prostředků	 (delegáti	mohou	 být	 rozděleni	 do	 skupin	 po	 6	 a	 budou	mít	 v	 po	
skupinách	k	dispozici	zařízení	umožňující	účast	na	schůzi	pomocí	videokonference).	O	pravidlech	pro	
konání	takové	schůze	a	hlasování	na	ní	by	muselo	rozhodnout	dopředu	představenstvo	a	informovat	
o	těchto	pravidlech	včas	delegáty.		

Dne	18.11.2020,	 kdy	 se	má	konat	Vaše	 schůze,	 sice	 již	nemají	platit	 současná	mimořádná	opatření	
(mimořádné	 opatření	 zabraňující	 shromažďování	 osob	 je	 prozatím	 omezeno	 do	 25.10.2020	 a	
nouzový	stav	je	omezen	do	3.11.2020),	dá	se	ale	očekávat,	že	budou	vydána	opatření	nová.	I	kdyby	
nebyla	 opatření	 žádná,	 skončí	 mandát	 Vašeho	 představenstva	 v	 době	 1	 měsíce	 po	 skončení	
mimořádných	 opatření,	 a	 proto	 se	 funkční	 období	 podle	 §	 	 20	 odst.	 1	 Lex	 Covid	 prodlouží	 až	 do	
uplynutí	 3	 měsíců	 ode	 dne,	 kdy	 skončí	 mimořádná	 opatření,	 která	 konání	 Vaší	 schůze	 podstatně	
ztěžují	nebo	znemožňují.	Měl	by	být	tedy	čas	na	přípravu	řádné	schůze.		

Schůzi,	projednání	a	 schválení	veškerých	bodů	programu	SD	 lze	provést	per	 rollam.	Vzory	a	návod,	
jak	postupovat,	jsou	k	dispozici	zde:	https://www.scmbd.cz/file/315/.	(kh	20.10.2020)	
	

	
III. UPLYNUTÍ	FUNKČNÍHO	OBDOBÍ	ČLENŮ	ORGÁNŮ	

Skončení	původního	funkčního	období	v	červnu	2020	(BD	se	72	členy)	

V	souvislosti	 se	situací	covid-19	 jsme	museli	odložit	členskou	schůzi	pravidelně	konanou	v	červnu.				
V	 červnu	 ale	 také	 skončilo	 platné	 pětileté	 období	 členů	 představenstva	 BD	 a	 členů	 KK.	 ČS	 je	
připravena	na	nový	termín	20.	října	2020,	takže	konání	ČS	je	reálně	ohroženo,	protože	členů	BD	je	
72. Představenstvo	 nadále	 zajišťuje	 veškeré	 běžné	 agendy,	 ale	 nyní	 máme	 na	 stole	 smlouvy	 od	
našich	dodavatelů	na	příští	období,	např.	potvrzení	odběrového	diagramu	tepelné	energie,	servisní	
smlouva	 na	 vchodový	 systém,	 …	 Můžeme	 tyto	 servisní	 smlouvy	 za	 BD	 uzavřít?	 Budou	 smlouvy	
platné?	

Odpověď:	Pro	zodpovězení	Vašeho	dotazu	je	třeba	zjistit,	zda	funkční	období	Vašeho	představenstva	
skončilo	v	době,	kdy	mimořádné	opatření	vydané	vládou,	ministerstvem	zdravotnictví	nebo	krajskou	
hygienickou	 stanicí	 ZNEMOŽŇOVALO	 nebo	 PODSTATNĚ	 ZNESNADŇOVALO	 konání	 členské	 schůze,	
která	 by	 mohla	 zvolit	 nové	 členy	 představenstva.	 Přehled	 jednotlivých	 mimořádných	 opatření	
naleznete	 (po	 zadání	 přihlašovacích	 údajů	 na	 stránkách	 www.scmbd.cz)	 zde:	
https://www.scmbd.cz/file/336/.	

Kromě	 podmínek	 stanovených	 v	 mimořádných	 opatřeních	 bylo	 konání	 schůzí	 PODSTATNĚ	
ZNEMOŽNĚNO	také	následujícími	okolnostmi:	

- dobou	letních	prázdnin	a	dovolených	
- nemožností	pronajmout	si	přiměřené	prostory	(uzavřený	režim	ve	školách,	částečně	uzavřený	

režim	v	restauracích	apod.)	nebo	
- trváním	ostatních	mimořádných	opatření,	 které	vyvolávaly	obavy	 členů	BD	a	SVJ	o	 zdraví	 v	

případě,	že	by	se	akcí	s	větším	počtem	osob	měli	účastnit.		

Proto	 se	 spíše	 domnívám,	 že	 mandát	 Vašeho	 představenstva	 byl	 prodloužen	 na	 základě	 §	 20	 Lex	
Covid.	 A	 to	 tak,	 že	 trvá	 dosud	 a	 skončí	 poté,	 co	 budou	 ukončena	mimořádná	 opatření,	 která	 jsou	
překážkou	pro	konání	schůzí.	Proto	se	 také	domnívám	(a	 je	mi	 líto,	 že	Vám	tuto	 informaci	z	pozice	
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právníka	 nemohu	 podat	 se	 100%	 jistotou),	 že	 představenstvo	může	 podepsat	 také	 smlouvy,	 které	
zmiňujete.	 Tato	 domněnka	 může	 být	 potvrzena	 teprve	 zápisem	 nových	 členů	 představenstva	 do	
obchodního	 rejstříku,	 při	 kterém	 dojde	 zároveň	 k	 výmazu	 stávajících	 členů	 a	 k	 zápisu	 navrženého	
data	skončení	jejich	funkce.		(kh	16.10.2020)	

Skončení	původního	funkčního	období	26.5.2020	(BD	se	SD)	

Funkční	období	 členů	představenstva	a	kontrolní	komise	 skončilo	26.5.2020.	3-měsíční	 lhůta	nám	
uplynula	dne	17.8.2020.	S	ohledem	na	počet	delegátů	 	 včetně	 skrutátorů	 jsme	nebyli	 s	 to	 zajistit	
odpovídající	prostory.	Z	opatrnosti	byla	udělena	jedné	osobě	prokura	a	jedné	osobě	plná	moc	pro	
svolání	SD,	případně	náhradního	SD.	Prosíme	o	radu,	jak	dále	postupovat.	

Odpověď:	 Neuvádíte	 sice,	 kolik	 delegátů	 se	 SD	 účastní,	 ale	 jste	 si	 skutečně	 jisti,	 že	 pro	 Vaše	 BD	
mimořádné	opatření	znemožňující	nebo	podstatně	ztěžující	konání	schůze	ve	smyslu	§	18	 lex	covid	
skončilo	17.5.2020?	Lhůta,	kterou	uvádíte,	odpovídá	uplynutí	tříměsíční	lhůty	po	skončení	nouzového	
stavu	 (17.5.2020),	 ale	 ten	 sám	o	 sobě	 žádná	mimořádná	 opatření	 nezaváděl.	Mimořádná	 opatření	
trvala	 i	 po	 skončení	 nouzového	 stavu	 a	 např.	 až	 do	 22.6.2020	 bylo	 nařízeno	 dodržovat	 při	
hromadných	akcích	2-metrové	rozestupy,	které	velká	část	BD/SVJ	nebyla	schopna	zajistit.	 I	z	popisu	
Vaší	situace	vyplývá,	že	jste	nebyli	ani	později	schopni	zajistit	prostory,	v	nichž	by	se	mohlo	jednání	
SD	uskutečnit.	Lhůta	3	měsíce	po	skončení	mimořádných	opatření	Vám	tedy	uplynula	spíše:	

-	teoreticky	až	22.9.2020	(od	22.6.2020	byl	zrušen	požadavek	na	2-metrové	rozestupy	a	také	omezení	
počtu	účastníků	hromadných	akcí	bylo	dostatečné	na	to,	aby	se	většina	schůzí	mohla	v	následujícím	
období	konat),		

-	 prakticky	 neuplynula	 dosud,	 pokud	 jste	 nemohli	 schůzi	 konat	 z	 dalších	 důvodů	 -	 neměli	 jste	
dostatečné	prostory	 (zavřené	školy	apod.).	Okolností	podstatně	znesnadňující	konání	 schůzí	 je	 také	
období	letních	prázdnin,	kdy	je	velká	část	členů	nepřítomna	z	důvodu	dovolených.		

Z	výše	uvedených	důvodů	se	proto	domnívám,	že	funkce	představenstva	a	kontrolní	komise	Vašeho	
BD	trvá	dosud,	neboť	překážky	konání	schůze	SD	Vašeho	BD	buď	trvají	nepřetržitě	nebo	skončení	3-
měsíční	 lhůty	připadlo	na	období,	kdy	 již	byla	zaváděna	nová	omezující	opatření	 (k	tomu	docházelo	
od	18.9.2020).		

Prokurista	 může	 provádět	 za	 BD	 veškerou	 běžnou	 obchodní	 činnost	 (převody	 a	 zatěžování	
nemovitostí	však	pouze	tehdy,	pokud	je	to	v	prokuře	výslovně	uvedeno).	Plnou	moc	ke	svolání	schůze	
po	skončení	funkčního	období	představenstva	zřejmě	také	využít	lze,	i	když	jsou	určité	pochybnosti	o	
tom,	 jestli	může	 zmocněnec	určit	 datum	konání	 schůze,	neboť	právo	určit	 datum	konání	 schůze	 je	
pravomocí	statutárního	orgánu	(organizačně	zmocněncem	zajistit	lze,	o	tom	pochybnosti	nejsou).	(kh	
15.10.2020)	

	
Skončení	původního	funkčního	období	12.11.2020	(BD	se	SD)	

Mandát	 představenstva	 a	 kontrolní	 komise	má	 skončit	 12.11.2020.	 Uplatní	 se	 i	 v	 tomto	 období	
prodloužení	funkce	o	3	měsíce?		

Odpověď:	 Ano.	 Vzhledem	 k	 tomu,	 že	 platí	 opatření,	 které	 znemožňuje	 konání	 SD,	 aktivuje	 se	 Lex	
Covid	(§	20)	a	platí	tedy,	že	pokud	funkce	skončí	v	průběhu	mimořádného	opatření	nebo	1	měsíc	po	
jeho	skončení,	prodlužuje	se	funkce	o	další	3	měsíce	po	skončení	mimořádného	opatření.	Aktuálně	je	
tímto	 opatřením	mimořádné	 opatření	 https://www.scmbd.cz/file/358/	 (dostupné	 po	 přihlášení	 na	
webové	stránky	SČMBD).	Není	příliš	pravděpodobné,	 že	by	12.11.2020	bylo	možné	konat	SD.	Spíše	
bude	 platit	 nějaké	 další	 mimořádné	 opatření,	 takže	 lze	 předpokládat,	 že	 pokud	 funkce	 členů	
představenstva	 zanikne	 12.11.2020,	 dojde	 k	 prodloužení	 funkčního	 období.	 I	 kdyby	 žádné	 další	
opatření	 vydáno	 nebylo,	 zanikne	 funkce	 v	 "ochranné"	 lhůtě	 1	 měsíce	 po	 skončení	 mimořádných	
opatření	-	a	prodlouží	se	i	v	tomto	případě.	(kh	15.10.2020) 
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Právní	jednání	(podpis	smluv)	za	BD	po	skončení	funkčního	období	

Budou	 platně	 uzavřeny	 smlouvy,	 které	 za	 BD	 podepíší	 členové	 představenstva,	 jejichž	 funkce	 již	
zanikla?	Je	nutná	nějaká	následná	akce	ze	strany	nového	představenstva?		

Odpověď:	 V	 případě,	 že	 by	 za	 BD	 uzavřely	 smlouvu	 osoby,	 které	 k	 tomu	 nemají	 oprávnění,	 např.	
proto,	 že	 jim	 funkční	období	 již	 zaniklo,	není	 takové	právní	 jednání	bez	dalšího	neplatné.	BD	však	
musí	 takové	 jednání	 bez	 zbytečného	 odkladu	 schválit.	 Toto	 schválení	 by	 muselo	 učinit	 nové	
představenstvo.	 Pokud	 by	 ke	 schválení	 právního	 jednání	 nedošlo	 bez	 zbytečného	 odkladu,	 byla	 by	
jednající	 osoba	 (bývalý	 člen	 představenstva,	 který	 smlouvu	 podepsal)	 z	 právního	 jednání	 zavázána	
sama.	Pokud	druhá	smluvní	strana	byla	v	dobré	víře,	může	po	jednajícím	požadovat	splnění	smlouvy	
nebo	může	požadovat	náhradu	škody	(viz	§	440	o.z.	a	také	judikát	NS	27	Cdo	4593/2017,	[R	37/2020	
civ.]).		Dobrá	víra	druhé	smluvní	strany	se	předpokládá,	neboť	jednala	v	důvěře	v	zápis	v	obchodním	
rejstříku	 (za	 BD	 jednaly	 osoby	 v	době	 uzavření	 smlouvy	 uvedené	 jako	 členové	 statutárního	 orgánu					
v	obchodním	rejstříku,	přestože	jim	funkce	již	zanikla).	

K	podobné	 situaci	 může	 dojít	 v	případě,	 že	 rejstříkový	 soud	 bude	 přistupovat	 k	zápisům	 skončení	
funkce	 dosavadních	 členů	 orgánů	 přísně,	 bude	 vycházet	 pouze	 z	textu	 mimořádných	 opatření	 a	
nebude	 brát	 v	potaz	 další	 okolnosti,	 které	 konání	 schůzí	 podstatně	 znemožňují	 nebo	 znesnadňují.	
Doporučuji	 proto	 z	opatrnosti	 stávajícímu	 představenstvu,	 u	 něhož	 jsou	 o	 prodloužení	 funkce	
pochybnosti,	 aby	 si	 vedlo	evidenci	 veškerých	právních	 jednání	 se	 třetími	osobami,	 k	nimž	došlo	po	
skončení	 řádného	 funkčního	období.	 Pokud	by	 rejstříkový	 soud	 zapsal	 jako	datum	 skončení	 funkce	
datum	předcházející	uzavření	smluv,	je	v	zájmu	tehdejšího	představenstva,	aby	co	nejdříve	po	vzniku	
funkce	nového	představenstva	nechalo	tato	právní	jednání	dodatečně	schválit.	(kh	15.10.2020)	

BD	jako	předseda	SVJ	a	skončení	funkčního	období	členů	představenstva	

U	 některých	 SVJ	 je	 BD	 zapsáno	 v	 rejstříku	 jako	 předseda	 společenství	 a	 následuje	 „při	 výkonu	
funkce	 zastupuje“:	 a	 jsou	 jmenovitě	 zapsáni	 jednotliví	 členové	 představenstva.	 Jak	 postupovat	 v	
tomto	případě,	když	už	nebudou	členové	představenstva	BD	ve	funkci?		

Odpověď:	Zápis	ve	veřejném	rejstříku	 týkající	 se	SVJ	 je	nezávislý	na	 skutečné	situaci	 v	BD.	Zapsané	
osoby,	 které	 jsou	 uvedeny	 jako	 osoby	 oprávněné	 zastupovat	 BD,	 mohou	 BD	 při	 činnosti	 v	 SVJ	
zastupovat	 i	nadále,	až	do	případné	volby	nového	představenstva	BD	 (a	změny	zápisu	ve	veřejném	
rejstříku	SVJ.	(kh	26.3.2020)	

Forma	souhlasu	s	obnovení	funkce		

Musí	být	souhlas	delegáta	s	obnovením	funkce	úředně	ověřen?	

Odpověď:	 Souhlas	 (podpis	 na	 dokumentu	 se	 souhlasem)	 ověřen	 být	 nemusí,	 Lex	 Covid	 požaduje	
pouze	písemnou	formu.	(kh	17.4.2020) 
	

	
IV. ROZHODOVÁNÍ	VLASTNÍKŮ	BEZ	VZNIKU	SVJ	

Založení	SVJ	(ustavující	schůze	SVJ)	

Máme	naplánované	 termíny	konání	ustavujících	schůzí	SVJ	(dle	velikosti	SVJ	16	-	48	přítomných) za	
účasti	 notáře,	 které	 budou	 probíhat	 v	 termínu	 od	 7.10.	 -	 19.10.2020.	 V	 období	 přípravy	 termínu	
společně	 s	 notářem	 jsme	 předpokládali	 případně	 přesunout	 schůze	 v	 den	 konání	 schůze	 i	 do	
vnějšího	prostoru,	před	domem.	Jak	situaci	řešit	s	ohledem	na	současný	stav	(vyhlášení	nouzového	
stavu	a	vydaných	podmínek)?		

Odpověď:	 Vlastníci,	 kteří	 netvoří	 společenství	 vlastníků	 s	 právní	 subjektivitou	 (nemají	 právnickou	
osobu),	 nespadají	 pod	 úpravu	 Lex	 Covid,	 který	 umožňuje	 právnickým	 osobám	 hlasovat	
korespondenčně.	 Z	 toho	 důvodu	 není	 pro	 tuto	 skupinu	 jednoznačné	 "čisté"	 právní	 řešení,	 a	 proto	
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doporučuji	dále	naznačeným	způsobem	postupovat	výhradně	s	jediným	bodem	programu	–	založení	
SVJ.	Rozhodování	o	dalších	důležitých	záležitostech	bych	doporučovala	ponechat	na	okamžik,	kdy	SVJ	
již	bude	existovat	(bude	zapsáno	ve	veřejném	rejstříku).		

Možnosti,	 jak	 mohou	 za	 současného	 stavu	 rozhodovat	 vlastníci	 jednotek	 v	 domě,	 v	 němž	 dosud	
právnická	osoba	SVJ	nevznikla,	jsou	následující:	

-	Vlastníci	udělí	plné	moci	pro	založení	SVJ	max.	6-ti	osobám.	Notáři	mohou	vyžadovat,	aby	byl	podpis	
na	 plné	 moci	 úředně	 ověřený,	 neboť	 notářský	 zápis	 bude	 zápisem	 o	 právním	 jednání	 (nikoli	 o	
zastoupení	na	jednání	orgánu	právnické	osoby).		

-	 Schůzi	 se	 můžete	 pokusit	 uskutečnit	 rovněž	 prezenčně	 (venku	 či	 uvnitř)	 s	 odvoláním	 se	 na	
analogické	použití	§	18	a	násl.	Lex	Covid	s	tím,	že	k	založení	SVJ	mají	vlastníci	stanovenou	zákonem	
lhůtu	(a	že	se	tedy	na	toto	shromáždění	vztahuje	výjimka	uvedená	v	aktuálním	mimořádném	opatření	
-	 viz	 čl.	 I,	 odst.	 1	 mimořádného	 opatření	 https://www.scmbd.cz/file/358/,	 podle	 něhož	 se	 zákaz	
shromažďování	nevztahuje	na	plnění	povinností	ze	zákona).	

-	 Lze	 uvažovat	 i	 o	 analogickém	 použití	 §	 18	 a	 násl.	 Lex	 Covid	 a	 pokusit	 se	 uskutečnit	 hlasování	
korespondenčním	způsobem.	Tento	způsob	má	však	kromě	zmíněné	právní	nejistoty	další	nevýhody	
(kvorum	pro	přijetí	stanov	se	počítá	ze	všech	hlasů	vlastníků	a	nutnost	přijmout	rozhodnutí	formou	
notářského	 zápisu	 proces	 korespondenčního	 hlasování	 komplikuje).	 Proto	 je	 nejlepší	 variantou	
(navíc	bez	právních	pochybností)	udělení	plných	mocí.		

Výše	 uvedené	 možnosti	 doporučuji	 v	 každém	 případě	 konzultovat	 dopředu	 s	 notářem,	 který	 o	
schválení	stanov	(založení	SVJ)	bude	pořizovat	notářský	zápis.	Notář	Vám	sdělí	svůj	názor	na	konání	
schůze	nebo	požadavky	na	náležitostí	 plných	mocí.	O	 zapsání	 SVJ	do	 veřejného	 rejstříku	požádejte	
přímo	notáře,	který	bude	ochoten	notářský	zápis	o	založení	SVJ	sepsat.	Zápisem	SVJ	do	rejstříku	SVJ	
jako	právnická	osoba	vznikne	a	zrušení	SVJ	již	nehrozí.	(kh	15.10.2020)	

Nemožnost	založení	SVJ	a	blokace	převodů	jednotek	

Když	došlo	v	domech	k	poklesu	spoluvlastnického	podílu	BD	a	je	povinnost	svolat	ustavující	schůzi	
SVJ,	 bude	 stát	 (katastrální	 úřad)	 trvat	 na	 blokaci	 převodů	 jednotek	 v	 domě	 do	 doby	 prokázání	
vzniku	SVJ?		

Odpověď:	 Blokace	 převodů	 jednotek	 bohužel	 zvláštními	 zákony	 upraveny	 nejsou,	 takže	 k	 tomuto	
kroku	ze	strany	katastrálního	úřadu	opravdu	může	dojít.	Obrátili	jsme	se	proto	na	vedení	ČÚZK,	aby				
v	době	mimořádné	situace	postupoval	benevolentněji	(je	ale	otázka,	zda	může	postupovat	v	rozporu	
se	 zákonem).	 Zároveň	 se	obracíme	na	Ministerstvo	 spravedlnosti	 se	 žádostí,	 aby	na	 tento	problém	
pamatovalo	při	novelizaci	Lex	Covid.	(K	novelizaci	zřejmě	bude	muset	dojít,	neboť	zvláštní	možnosti	
fungování	 právnických	osob	 jsou	omezeny	 jen	 do	 31.12.2020,	 i	 po	 tomto	 termínu	 lze	 očekávat,	 že	
nějaká	 mimořádná	 opatření,	 která	 budou	 činnost	 právnických	 osob	 znesnadňovat,	 budou	 platit	 i	
nadále).	(kh	20.10.2020)	
	
	
V. RŮZNÉ	

Úřední	hodiny	BD	

Je	 povinné	 omezit	 počet	 úředních	 hodin	 v	jednom	 dni,	 nebo	 to	 BD	 může	 provést	 dle	 vlastního	
rozhodnutí		rozhodnutím	představenstva?	

Odpověď:	 Žádné	 mimořádné	 opatření	 ani	 zákon	 neukládá	 BD,	 jak	 má	 rozhodnout	 o	 úředních	
hodinách.	Toto	rozhodnutí	je	tedy	zcela	na	uvážení	a	v	kompetenci	představenstva	(příp.	dle	náplně	
práce	ředitele)	BD.	(kh	14.10.2020)	
	
Mgr.	Kateřina	Horáková	
legislativně-právní	oddělení	SČMBD	
aktualizováno	20.10.2020	
	


