sSCMBD
k 24.4.2020

Vazeni clenové,

prFinasime opét aktualni informace o zakonech a dalSich predpisech tykajicich se také BD a SVJ k 24.4.2020.

Zakony maji vést ke zmirnéni nékterych dopad souvisejicich s mimofadnou situaci. Legislativni stav nouze umoznil

zrychlené projedndvani a hlasovani v Parlamentu CR. Zdkony tykajici se najmu byt a podnikatelskych prostor byly

sice uz podepsadny prezidentem, ale dosud nevysly ve sbirce zakon( a nejsou tedy zatim ticinné. Jejich zvefejnéni (a
ucinnost) se ocekdvd dnes nebo v pondéli 27.4.2020.

cislo tisku Cislo predpisu
snémov | sen ucinnost a oblast tpravy
na at
8o7 233 191/2020 Sh. prdvnické osoby, rozhodovani pravnickych osob, funkéni obdobi jejich
ucinny od 24.4.2020 organd, osoby tcastnici se soudniho Fizeni, exekucni a insolvencni Fizeni,
poskozeni, obéti trestnych cini
813 229 L7 Z/ 2020 Sb. splaceni avéri
ucinny od 17.4.2020
815 234 | podepsdn prezidentem, ndjem byt( a plnéni spojené s uzivanim byt a nebytovych prostor
dosud nenabyl tcinnosti v domé s byty
816 239 | podepsdn prezidentem, podepsan prezidentem, dosud nezverejnén: ndjem prostor slouzicich
dosud nenabyl tcinnosti podnikani

K jednotlivym oblastem tpravy konkrétné:

» Rozhodovdni ¢lenskych schiizi, shromdZzdéni delegdtt BD a shromdzZdéni vlastniki SV.J:
Ode dne ode dne 24.4.2020 mohou vyse uvedené orgdny (v¢etné shromazdéni delegatd, pro néz
jinak zdkon tento zplsob rozhodovani zakazuje) rozhodovat mimo zasedani v pisemné formé
(koresponden¢né) nebo s vyuzitim technickych prostifedkd i v pripadech, kdy takovy zplsob
rozhodovani neni upraven ve stanovach (viz § 19 zdkona ¢. 191/2020 Sb.). Podminky rozhodovani
urci statutarni organ, pokud dosud nejsou ve stanovdch upraveny.

Na rozhodovani delegatt per rollam maji byt pouzita ustanoveni § 652 a nasl. ZOK o
korespondencnim hlasovani ¢lenské schlize druzstva. (Navrh rozhodnuti se zasild delegatdm a
musi obsahovat text navrhovaného rozhodnuti, Ih(itu pro doruceni vyjadreni a podklady
potrebné pro jeho prijetf).

Vyse uvedenym zplsobem bude mozno hlasovat az do doby, kdy budou trvat prekdazky,
které znemozZruji nebo podstatné znesnadriuji bézny zplsob rozhodovani. Tyto prekazky
vyplyvaiji z vladnich opatrfeni na zakladé krizového zdkona, z opatfeni Ministerstva zdravotnictvi
nebo z opatreni krajskych hygienickych stanic. O ukonceni této doby Vas budeme informovat.
(Dnesni situace je zpravniho pohledu lehce komplikovand: soudem byla sice 23.4.2020
s ucinnosti k 27.4.2020 zrusena opatfeni Ministerstva zdravotnictvi, kterd dosud volny pohyb
osob zakazovala. Ode dne 24.4.2020 byla tato opatfeni nahrazena rozhodnutimi vlady podle
krizového z3akona. Tato vladni usneseni budou platit minimalné€ do 30.4.2020, do kdy prozatim
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trva nouzovy stav. Je vSak mozné, Ze dojde k prodlouzeni nouzového stavu, a tim i k opatfeni
omezujici volny pohyb a ¢innost fyzickych a pravnickych osob).

Pokud bude rozhodovani zahdjeno prede dnem skonceni mimoradnych opatreni, dokonci
se za podminek stanovenych ve zminéném zdkoné. Rozhodnuti bude tedy platné, i kdyz bude
svolané rozhodovani probihat az v dobé skonceni mimoradnych opatfeni nebo pokud po
skonceni mimoradnych opatrenich uplyne Ihita k vyjadreni pri korespondencnim hlasovani.

» Rozhodovdni predstavenstva a kontrolni komise BD, vyboru nebo kontrolni komise SV.J:
Plvodné mélo byt rozhodovani mensich organd upraveno stejnym zplsobem jaky je popsan
v predchozim bodé (moznost korespondencniho hlasovéni a hlasovani pomoci technickych
prostredkd, i kdyZ neni vyslovné pripustén ve stanovach). Tuto moZznost vSak zablokovalo ve
stejny den vydani vlddniho krizového opatreni ¢. 194/2020 Sb., kterym byl v podstaté zrusen
zdkaz volného pohybu osob, upraven pohyb osob na verejné pfistupnych mistech v po¢tu max.
10 a vyslovné upraveny v ¢l. 11l pism. d) podminky pro Gcast na spolkové cinnosti. Plati tedy, ze
organy pravnické osoby (spolku) mohou zasedat, pokud se setkani Gi¢astni ve stejny ¢as nejvyse
10 osob, mezi Ucastniky se bude dodrZovat odstup nejméné 2 metry a bude k dispozici nddoba
s dezinfekénim prostfedkem na dezinfekci rukou.

Tam, kde neni tato moZnost upravena stanovami, budou moci statutarni a kontrolni
orgéany rozhodovat korespondenéné nebo pomoci technickych prostredkd jen tehdy, pokud neni
mozné dodrzet podminky upravené v ¢l. . pism. d) vladniho krizového opatreni ¢. 194/2020 Sb.
(to by muselo byt v zapise o rozhodnuti zddivodnéno) nebo tam, kde je pocet ¢lenl organu vyssi
nez 10.

» Obnoveni funkéniho obdobi se souhlasem clena orgdnu: Pokud jiz uplynulo funkéni
obdobi ¢lena voleného organu pravnické osoby v dobé od 12.3.2020 do 23.4.2020, jeho funkce se
obnovi, pokud ¢len organu doruci pravnické osobé svij souhlas s obnovenim funkce (vzor
dédme kdispozici do e-knihovny). Funkce zanikne uplynutim 3 mésici ode skonceni
mimoradného opatreni. Vzhledem k aktudlni situaci by bylo funkéni obdobi timto zplsobem
ukonceno k 1.8.2020 (nebude-li prodlouzen nouzovy stav).

» Automatické prodlouzeni funkéniho obdobi: Pokud skonéi funkéni obdobi clena
voleného organu pravnické osoby v dobé 24.4.2020 a pozdéji, prodlouzi se podle § 20 zdkona
¢. 191/2020 Sb. jeho funk¢ni obdobi az do uplynuti 3 mésici ode dne nasledujictho po dni
skonceni mimoradného opatreni pfi epidemii automaticky; to plati i tehdy, uplyne-li funkéni
obdobi v dobé 1 mésice ode dne nasledujiciho po dni skonéeni mimorddného opatreni (prozatim
do 1.6.2020). Rovnéz v téchto pripadech bude funkéni obdobi trvat minimalné do 1.8.2020,
nedojde-li k prodlouzeni nouzového stavu.

Pokud by dosavadni ¢len organu s prodlouzenim svého funkéniho obdobi nesouhlasil,
musel by svlij nesouhlas dorucit pravnické osobé jesté pred skoncenim funkce. V tomto pripadé
by se funkéni obdobi neprodluzovalo.

» Kooptace: Neklesne-li pocet ¢lenli voleného orgdnu pod %, mizZe v dobé trvani
mimoradnych opatfeni — prozatim tedy do 30.4.2020, nebude-li prodlouzen nouzovy stav, organ
jmenovat nahradni ¢leny do pfistiho zasedani nejvy3siho organu, a to i tehdy, kdyz to
nepripousti stanovy (viz § 20 odst. 3 zdkona). Kooptace bude tedy moznd i bez vyslovné tpravy
ve stanovdch v predstavenstvu a kontrolni komisi BD. Ve spolecenstvi vlastnik( byla ob¢anskym
zakonikem kooptace pfipusténa bez Upravy ve stanovachi drive.
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3) Schvalovani uUcetni zavérky bytovych druistev (zdkon ¢&. 191/2020 Sb. Gcdinny od
24.4.2020)
> Prodluzuje se lhita ke schvdleni: Uetni zavérka v bytovych druzstvech (a ostatnich
obchodnich korporacich) moze byt schvdlena az do uplynuti 3 mésic po skonceni
mimoradného opatfeni (prozatim tedy do 1.8.2020), nejpozdé&ji viak do 31.12.2020.

4) Najemné v bytech (snémovni tisk 815, zdkon dne 24.4.2020 podepsal prezident, ve

sbirce zakon( bude zverejnén v nejblizsich dnech)

» Ndjem nesmi byt ukoncen z diivodu neplaceni ndjemného az do skonceni ochranné doby:
,»,Ochrannd doba“ bézi od 12.3.2020 do 31.12.2020. Ochrana se vztahuje na ndjemné splatné
v ,,rozhodné dobé“, tj. od 12.3.2020 do dne nasledujictho po skonceni mimoradného opatreni
(pokud by nebyl prodlouzen nouzovy stav, vztahovala by se ochrana na najemné splatné do
1.5.2020), nejpozdéji vsak do 30.7.2020. Neplaceni by mélo byt zplsobeno prevaziné v disledku
omezujicich opatreni pri epidemii, coz by mél najemce pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu
doloZit potvrzenim od pFislusného ufadu prace CR (zdkon predpoklddd, Ze bude vydéan
metodicky pokyn pro seznam podkladd, jejich formu a naleZitosti, které bude muset ndjemce
uraddm prace kvdli vydani potvrzeni predlozZit, hrozi vSak obavy z pretizeni Gradd prace). Jind
prava pronajimatele by vSak neméla byt dotcena, vcetné ndroku na drok z prodleni z pozdniho
zaplaceni (Grok z prodleni Ize vSak pozadovat pouze do vyse stanovené pravnim predpisem - viz
dale bod 11)).

Pokud ndjemce nezaplati dluzné ndjemné do 31.12.2020, mlZe pronajimatel ukondit ndjem
bez vypovédni doby.

Po skonceni nouzového stavu maji mit pouze omezenou ochranu ndjemci tam, kde je
pronajimatel na pfijmu z ndjemného existencné zavisly nebo kde po ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby snasel omezeni stanovena timto zakonem.

Pozn. SCMBD:

Zdsadni otdzku, zda se vysSe uvedend ochrannd doba vztahuje i na vztah mezi bytovym
druzstvem a clenem, zakon neresi. Navrzené znéni zakona Ize vylozit i tak, Ze se na bytovad druZstva
nevztahuje, nebot’ ta nemohou ukoncit ndjem jednostranné vypovédi. Konec ndjmu je v BD
disledkem jiného prdvniho jedndni, a tim je vylouceni (které nelze ucinit s okamzZitou ucinnosti).
Ndjemné nevytvdri zisk, ale pokryvd vznikajici ndklady. Tento zavér, tedy Ze se predpis nevztahuje
na vztah mezi bytovym druzstvem a jeho ¢lenem - ndjemcem - potvrzuje stanovisko ministryné
pro mistni rozvoj, Klary Dostdlové, zaznamenané mj. na stenozaznamu z projedndni zakona jako
sendtniho tisku & 234 Sendtu CR. Timto zpiisobem Ize tedy argumentovat viiéi éleniim BD, ktefi se
na BD kviili neplaceni nagjemného obraceji.

Presto doporucujeme, aby BD nepristupovala k vylucovdni ¢lent pro prodleni, které by se
tykalo pouze ndjemného splatného ,,rozhodné dobé“. Soudy budou pravdépodobné k mimorddné
situaci v pripadnych sporech o platnost vylouceni vyznamné prihlizet ve prospéch ndjemct - clent
BD.

5) Podnikatelsky najem (tisk 816, zdkon dne 24.4.2020 podepsal prezident, ve sbirce

zakon( bude zverejnén v nejblizsich dnech)

Podobné jako u bytl se upravuje ochrana ndjmu podnikatel( v provozovnach.

» Ndjem nesmi byt ukoncen z dlivodu neplaceni ndjemného az do skonceni ochranné doby:
Uvazovand ,,ochrannd doba“ se plivodné navrhovala vyrazné delsi nez u bytd - do r. 2022,
nakonec vsak byla zkrdcena také do 31.12.2020 (do této doby je podnikatel povinen dluzné
ndjemné doplatit). Ochrana by se méla vztahovat se na ndjemné splatné v ,,rozhodné dobé“,
ktera je na rozdil od rozhodné doby pro ndjemné v bytech ddna pevnymi daty od 12.3.2020 do
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30.6.2020. Neplaceni by mélo byt zplsobeno prevazné v disledku omezujicich opatfeni pfi
epidemii, coZz by mél njjemce pronajimateli dolozZit listinami do 15 dnii ode dne, kdy nastalo
prvni prodleni s placenim. Pronajimateli zUstdva ndrok na uroky z prodleni, ovSem pouze
v zdkonné vysi — k tomu viz niZze bod 11), bez ohledu na vysi trok sjednanych.

Pokud by ndjemce nezaplatil dluzné najemné do 31.12.2020, mohl by pronajimatel ukoncit
najem s5-ti denni vypovédni dobou. TotéZz pravo ma pronajimatel v okamziku, kdy ndjemce
prohlasi, Ze dluzné najemné neuhradi.

Pokud ndjem skondi pred koncem ochranné doby: ndjemce je povinen uhradit vSechny
pohledavky splatné v rozhodné dobé do 30 dnti od zaniku ¢i skonceni ndjmu.

N3jemce nebude po skonceni nouzového stavu chranén v pfipadech, kdy nelze na
pronajimateli spravedlivé poZadovat, aby omezeni vyplyvajici z vySe uvedenych pravidel ve
stanoveném rozsahu snasel. V takovém pripadé mdze pronajimatel pozadovat zruseni najmu.

» ProdlouZeni |haty pro doruceni vyuctovdni: Ustanoveni § 7 schvdleného zdkona
prodluzuje lhatu pro doruceni vylctovani sluzeb v domé s byty za rok 2019 jejich prijemcim az
do 1. zaFi 2020. Toto prodlouZeni lhaty plati pro vyuctovani, kterd méla byt dorucena prijemcim
nejpozdéji vdobé od 24.4.2020 az do 31.8.2020. Neni tfeba dokazovat, Ze nebylo mozné
vyuctovani vyhotovit a dorucit drive. Moznost dorucit vyuctovani do 1.9.2020 trva bez ohledu na
délku nouzového stavu.

» Vypordddni vyuctovdni: Lhlita pro povinnost provést financni vyrovnani vyuctovani se
neméni a uplatni se podle § 7 odst. 3 zakona o sluzbach lhdta 4 mésich ode dne doruceni
vyuctovani prijemci sluzeb.

» Zdlohy na sluzby v r. 2020 maji ndjemci povinnost platit i béhem rozhodné doby, i kdyby
se na né jinak vztahovala ochrana pred skoncenim najmu pro prechodnou nemoznost platit
najemné.

» Spldtky dveéru poskytnutych SFRB mohou byt odloZeny vietné prislusenstvi az do
30.11.2020, prijemce Uvéru musi dolozit neschopnost splacet v diisledku mimorddného opatreni.
Po prijemci tvéru nelze pozadovat Uhradu nakladd ani jinou Uhradu (vice viz sn. tisk 815).

» Spldtky ostatnich dveért (bankovnich i nebankovnich) mohou byt odloZeny. Za toto
obdobi trvd povinnost platit na urok, byt jeho splatnost nastane pozdéji. Podrobnosti viz zédkon ¢.
177/2020 Sb. Odklad se tyka tGvérd sjednanych a cerpanych pred 26.3.2020 (u hypoték neni tfeba
do této doby ani Cerpat). Odklad plati na dobu do 31.10.2020 (6 mésici) nebo do 31.7.2020 (3
mésice). Doba odkladu zavisi na ozndmeni Gvérované osoby. | po dobu neplaceni Gvéru maji
Gvérujici osoby ndrok na urok, ktery je u spotfebitell omezen vy3i reposazby vyhldsené CNB + 2%,
u podnikateld maji narok na drok sjednany. Uroky se dopldci pfi jednordzovém splaceni Gvéru
nebo po doplaceni posledni splatky. Zajemce o odklad splatek nemusi dokazovat, Ze
neschopnost splacet vznikla v disledku mimoradnych opatreni, musi vSak o Gvérujici osobu o
vyuziti ochranné doby informovat. Pri vyuziti ochranné doby nesmi Gvérovany zmensovat svij
majetek, aby neohrozil budouci splaceni.
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» Nebude provddén vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitosti, v nichz md
povinny misto trvalého pobytu, az do 30.6.2020 (neplati pro vymahani pohleddvek na vyzivném a
pohledavek z trestnych ¢ind).

» Nebude mozné v exekuci nebo pri vykonu rozhodnuti prodat nemovitost, v niz md
povinny trvaly pobyt, jestlize vymdhand pohleddvka nepresahuje 100.000,- K¢ Soud v takovém
pripadé vykon rozhodnuti nebo exekuci zastavi. Dosavadni hranice ¢inila 30.000,- K& (viz § 336i
obcanského soudniho fadu - ,,0.s.F.). Nové pravidlo ma platit i pro fizeni zahdjend pred
ucinnosti novely. Jedna se trvalou novelizaci o.s.F., bude tedy platit i po zruSeni mimoradnych
opatreni.

» Zmirnéni podminek pro oddluZzeni: Pro oddluzeni, v nichZ bylo vyddno rozhodnuti o
upadku do 31.5.2019 (pred ,,velkou“ novelou insolvenéniho zékona), ma byt umoznéno plnéni
ve splatkach, na které by jinak dluznik nedosahl. Soud nema rusit schvalené oddluzeni, pokud
dluznik nemohl splnit splatkovy kalendar prevadzné v dlsledku okolnosti zplsobenych
mimoradnymi opatienimi pfi epidemii. Pripousti se vyslovné nizsi uspokojeni vériteld nez 30%.
»Stara“ oddluzeni tak ziskavaji podobnou vyhodu jako oddluzeni zahajena po 1.6.2019.

Uéastnikovi Fizeni, ktery nemohl ucinit v dlsledku opatfenich pfi epidemii néktery
z procesnich Ukon( v obcanském soudnim fizeni, ve spradvnim soudnictvi, exeku¢nim Fizeni,
insolven&nim fizeni, trestnim fizeni nebo v fizeni pfed Ustavnim soudem, se poskytuje dodateéna
Ihita podat Zadost o prominuti zmeskani Ihiity a zmeskany tkon ucinit. Pro jednotlivé typy
fizeni se stanovi presnéjsi podminky pro vykon tohoto prava. Délka Ihdt se pohybuje od 7 do 15
dnd. Lze uvaZovat o tom, Ze k odstranéni prekdzek k ucinéni dkonu doslo sice jiz zruSenim
zdkazu volného pohybu osob (od 24.4.2020), lhdty vSak bézi az od ukonceni nouzového stavu,

ktery zatim bude trvat minimalné do 30.4.2020.

» ,,Strop“ pro sankce z prodleni: Pokud dluznik prokaze, ze nemohl dluh vcas zaplatit
zdlvodu omezeni plynouciho z mimorddného opatfeni nebo Ze mu bylo timto omezenim
splaceni dluhu podstatné ztizeno, maze véritel podle § 29 zdkona poZadovat sankci z prodleni
pouze do vyse zakonnych uroki z prodleni, a to od 12.3.2020 az do 30.6.2020. Toto omezeni se
tykd veskerych obdanskopravnich vztahl (tji. i ndjemného, plateb za sluzby, plnéni
z dodavatelskych smluv apod.). Zdkonny urok z prodleni je upraven na zadkladé § 1970 Ob¢z
nafizenim vlady ¢&. 351/2013 Sb. a odpovida ro¢né vysi repo sazby stanovené CNB pro prvni den
kalendarniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvySené o 8 %. Ke dni 1.1.2020 ¢inila repo sazba
CNB 2%. Urok z prodleni pro I. pololeti roku 2020 tedy ¢&ini 10% p.a. Pro vé&fitele to pfindsi uritou
nejistotu ohledné vyhlidek na vymozeni trokd z prodleni po vyse uvedenou dobu ve sjednané
vySsi.

Zpracovano dne 24. dubna 2020
Mgr. Katefina Hordkova
legislativn&-pravni oddéleni SCMBD
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