22.7.2026

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Elektronicke hlasovani v SVJ: Brzdi
zakonodarce digitalizaci zameérneé?

Snahém digitalizovat pravni styk se nevyhybaji ani spoleCenstvi vlastnika jednotek. Jednim ze
zpusobu, jak zjednodusit jejich fungovani a zajistit operativni rozhodovani, je hlasovani mimo
shroméazdéni vlastnikl (per rollam). Zasadni prekazkou vSak muze byt nejasny pozadavek
obcanského zdkoniku, ktery pro platnost hlasovani vyzaduje vyjadreni ,podepsané vlastni rukou”. V
¢lanku se zabyvame tim, co tento pozadavek skute¢né znamena v kontextu elektronickych podpisu a
jak tento pozadavek splnit.

I. Per rollam v SV]: zakonny ramec a potreba
digitalizace

Samotné hlasovani ,per rollam” - tedy mimo zasedani shromazdéni vlastnikl jednotek - je pripustné.
Vyslovné ho upravuje obcansky zakonik pro situace, kdy neni svolané shromazdéni usnasenischopné.
V takovém pripadé je mozné navrhnout v pisemné formé, aby vlastnici jednotek rozhodli o otdzkach,
ke kterym bylo svolané shromazdéni, i mimo zasedéni. V jinych pripadech lze vSak také tento zpusob
hlasovéani upravit ve stanovach spolecenstvi vlastniku jednotek.[1]

Praktické vyuziti per rollam vyrazné vzrostlo béhem pandemie covid-19, kdy fyzickd shroméazdéni
nebyla mozna nebo jejich konani bylo podstatné znesnadnéno. Tehdejsi zdkon ¢. 191/2020 Sb.
doc¢asné umoznil rozhodovat mimo zasedani organu pravnické osoby v pisemné formé anebo s
vyuzitim technickych prostredku i za situace, kdy to nepripoustélo zakladatelské pravni jednéni.

I1. Pozadavek obcanskéeho zakoniku na podpis
vlastni rukou

Zasadni je pro digitalizaci rozhodovani per rollam v SV] pozadavek obcanského zakoniku na platnost
hlasovani mimo shromazdéni vlastnikl. K platnosti takového hlasovani se totiz vyzaduje vyjadreni
vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo uc¢inéno, podepsané vlastni rukou na
listiné obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti.[2]

Klicova je zde formulace ,podepsané vlastni rukou”. Jde totiz o formulaci, kterou obcansky zakonik
pouziva v celém textu pouze v souvislosti se zavéti porizenou soukromou listinou. Obecné pritom
obcansky zakonik stanovuje, Ze pro platnost pravniho jednani ucinéného v pisemné formé se
vyzaduje podpis jednajiciho. Neresi pritom, zda jde o vlastnorucni nebo elektronicky podpis.[3]

Klademe si tedy otdzku, co znamend pozadavek na prohlaseni podepsané vlastni rukou v prostredi
spolecenstvi vlastniku jednotek a zda $lo v souvislosti s timto pozadavkem o zamér zdkonodéarce
vyloucit moznost hlasovat per rollam elektronickymi prostredky s elektronickym podpisem.
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Proti zavéru, ze Slo ze strany zakonodarce o omyl pri formulovani § 1212, hovori i to, Ze zakon ¢.
163/2020 Sh.[4] proved] novelu nékterych casti ob¢. zak. tykajicich se SV]. Teprve timto predpisem
bylo umoznéno upravit ve stanovach hlasovani per rollam i pro jiné pripady nez za situace, kdy
shromazdéni neni usnasenischopné. Pozadavek na podpis vlastni rukou v § 1212 vSak zdkonodarce v
textu ponechal.

Abychom se mohli otdzce déle vénovat, je potfeba se podivat na upravu elektronickych podpisu v
evropském pravu.

II1I. Kvalifikovany elektronicky podpis:
jednoznacné reseni

Vychozi bod pro zodpovézeni otazky po elektronické alternativé vlastnoru¢niho podpisu poskytuje
unijni préavo. Narizeni eIDAS[5] v ¢l. 25 odst. 2 vyslovné stanovi, Ze kvalifikovany elektronicky podpis
ma pravni u¢inky rovnocenné vlastnoru¢nimu podpisu.

Toto ustanoveni je bezprostredné pouzitelné ve vSech Clenskych statech EU. Neni treba jakékoliv
jeho implementace do vnitrostatniho prava; naopak, vnitrostatni pravo nemuze jeho uc¢inkum branit.

Jsme tedy presvédceni, ze pozadavek podpisu vlastni rukou zcela jisté naplni kvalifikovany
elektronicky podpis.

Prakticky problém vSak spoc¢iva v nééem jiném. Porizeni a sprava kvalifikovaného elektronického
podpisu jsou relativné nakladné a technicky narocné zalezitosti. K jeho vytvoreni je potreba vlastnit
kvalifikovany prostredek pro vytvareni elektronickych podpisti a mit na ném ulozeny kvalifikovany
certifikat vydany kvalifikovanym poskytovatelem sluzeb vytvarejicich davéru. Z téchto divoda ho
drtivéa vétsina ¢eskych ob¢anti nepouZziva.

Kvalifikovany elektronicky podpis (QES) tak nelze v kratkodobém horizontu povazovat za univerzalni
nastroj digitalizace hlasovani per rollam a je treba se vénovat i ostatnim urovnim elektronického
podpisu.

IV. Nizsi urovnée elektronického podpisu:
vykladova nejistota

Evropské pravo zna kromé kvalifikovaného elektronického podpisu také zarucCeny elektronicky
podpis a zbytkovou kategorii elektronickych podpist, které se bézné oznacuji jako prosty
elektronicky podpis. Ve vztahu k témto nizsSim urovnim vsak narizeni eIDAS nestanovi nic k jejich
pravnim Gc¢inktim a jejich vymezeni tedy nélezi vnitrostatnimu pravu.

Vedle toho v ¢eském pravnim radu nalezneme také zaruceny elektronicky podpis zalozeny na
kvalifikovaném certifikdtu. Ten byl dlouho viceméné Ceskym specifikem. Jiz v puvodnim textu
narizeni eIDAS nicméné dil¢i ipravu mél a po revizi na néj narizeni klade vétsi daraz.

Povinnosti podepsat pravni jednani nebo ukon specifickou trovni elektronického podpisu jsou u nas
stanoveny v zakoné ¢. 297/2016 Sb.[6] Ten ukladd povinnost podepisovat kvalifikovanym
elektronickym podpisem v pripadé pravniho jednéni i ukonu takzvanym verejnopravnim
podepisujicim. Tim se pro ucely tohoto zdkona rozumi stat, izemni samospravny celek, pravnicka
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osoba zrizena zakonem nebo pravnicka osoba zrizena Ci zalozend statem, izemnim samospravnym
celkem nebo pravnickou osobou zrizenou zakonem, jakoz i jejich organy nebo jiné soucdsti. Stejnou
povinnost zékon predepisuje také jinym osobam pii vykonu jejich piisobnosti.

Naproti tomu pri pravnim styku vuci verejnopravnim podepisujicim je nutné pouzit kvalifikovany
elektronicky podpis anebo zaruceny elektronicky podpis zalozeny na kvalifikovaném certifikatu
pouze v pripadé ¢inéni tkonu.

Pro bézna pravni jednani je naproti tomu mozné pouzit kteroukoliv roven elektronického podpisu,
véetné elektronického podpisu prostého. K této Sirsi interpretaci se priklonil napriklad Méstsky soud
v Praze (sp. zn. 54 Co 217/2024), podle néhoz pro naplnéni pozadavku pisemné formy postaci
jakykoli elektronicky podpis a ktery zaroven pripomina, zZe ani klasicky listinny podpis nezarucuje
plnou urcitost autora projevu vile.[7] Podobné, byt s vy$$i mirou opatrnosti, se v minulém roce
vyjadril i Nejvyssi soud v rozhodnuti 23 Cdo 1204/2024 ze dne 29. 10. 2025.

Hlasovani per rollam v SVJ neni pravnim jednanim ani ukonem vuci verejnopravnimu podepisujicimu
- jde cisté o soukromopravni vztah. A jak jsme uvedli jiz vySe, obCansky zakonik obecné pro
pisemnou formu stanovi povinnost podpisu, avSak bez ohledu na to, zda jde o podpis elektronicky
nebo vlastnorucni. Obcansky zdkonik dokonce umoznuje pravné jednat v elektronické formé i bez
pouziti elektronického podpisu.[8]

Mohlo by se tak zdat, ze k hlasovani per rollam mimo shromazdéni vlastniku jednotek by mohl
postacovat i jiny elektronicky podpis nez kvalifikovany. Tento zavér vSak nemusi byt zcela
jednoznacny.

V. Diskuze k zaméru zakonodarce a analogii
se zaveti

Zamer zakonodarce a novela obc¢. zak. z roku 2020

Pokud bychom méli pristupovat k reseni tohoto problému prismatem racionalniho zdkonodéarce,
ktery si je védom vSech souvislosti a dusledkd svého rozhodnuti, museli bychom vzit v ivahu i zdkon
¢. 163/2020 Sb., ktery provedl novelu nékterych casti ob¢. zak. tykajicich se SVJ.

Novela se mimo jiné vénovala situacim, kdy zdkon nebo stanovy vyzaduji, aby prijeti rozhodnuti
shromazdéni bylo osvédceno verejnou listinou. V takovém pripadé musi mit navrh rozhodnuti také
formu verejné listiny.

Tato novela také zasdhla do diskutovaného § 1212 ob¢. zék., do kterého doplnila pozadavek uredniho
ovéreni podpisu, pokud zdkon nebo stanovy vyzaduji, aby prijeti rozhodnuti shromazdéni bylo
osvédceno verejnou listinou.

Pokud bychom se tedy na véc divali optikou presumpce racionalniho zakonodéarce, tak, jak ji definuje
Ustavni soud[9], mohla by se nabizet tvaha, Ze zékonodarce formulaci , podepsané vlastni rukou”
zachoval zdmérné. Jak vSak rozvedeme nize, k tomuto zavéru se nakonec nepriklonime - a
neztotoznuje se s nim ani gestor ob¢anského zakoniku.
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Analogie se zavéti

Formulace ,vlastni rukou” se objevuje také v ustanovenich ob¢anského zdkoniku o zavéti porizené
formou soukromé listiny.[10] Zde se objevuje pozadavek na toho, kdo chce poridit zavét v pisemné
formé beze svédki, ktery musi napsat celou zavét vlastni rukou a vlastni rukou ji podepsat.

Komentarova literatura pritom dochazi k zavéru, ze podpis vlastni rukou nelze v pripadé zavéti
nahradit mechanickymi prostredky ani elektronickym podpisem.[11]

Je tedy otédzka, zda zédkonoddarce volil v pripadé § 1212 stejnou formulaci zdmérné, aby vyloucil
elektronicky podpis v pripadé hlasovani mimo shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek.

Jsme presvédceni, ze pro takové rozhodnuti zdkonodarce neni jakykoliv vécny davod. U zavéti je totiz
pozadavek dvoji. Jednak musi byt vlastni rukou napsana a s ohledem na to logicky i vlastni rukou
podepsana. V pripadé hlasovani per rollam jiz pozadavek, aby bylo vyjadreni vlastnika jednotky
vlastni rukou napsano, absentuje.

Dochazime tedy k zavéru, Ze hlasovat per rollam lze minimalné pri uziti kvalifikovaného
elektronického podpisu.

K této interpretaci dospivame i po konzultacich se dvéma odpovédnymi Ustrednimi spravnimi urady,
které jsme pred zapocCetim praci na tomto textu pozadali o vyjadreni. Z nich vyplyva, ze zvlastni
formulace ,podpis vlastni rukou” v § 1212 ob¢. zak. zfejmé nebyla zamérem zakonodarce vyloucit
elektronickou podobu, nybrz ze jde jen o jiné vyjadreni pozadavku na vlastnoruéni podpis, ktery Ize
naplnit i kvalifikovanym elektronickym podpisem. Souc¢asné ministerstvo pripustilo, ze stavajici
Uprava muze v praxi pusobit potiZze a ze samotny pozadavek na formu vyjadreni podle § 1212 obc.
zak. je ve srovnani s jinymi formami pravnickych osob pomérné prisny.

Ve shodé s tim i druhy ustredni spravni irad konstatoval, Ze pozadavek ,podpisu vlastni rukou” dle §
1212 ob¢. zak. muze byt povazovan za splnény kvalifikovanym elektronickym podpisem. Zduraznil
také, ze elektronicky podpis je autonomnim a technologicky neutralnim pojmem unijniho prava,
ktery klade diiraz na svou funkci a na zamér podepisujici osoby ztotoznit se s obsahem
podepisovaného ukonu, nikoli na konkrétni technické provedeni podpisu.

Obé shrnuta stanoviska je pritom tfeba vnimat jako nezavazny pravni nazor prislusnych orgénu,
nikoli jako autoritativni vyklad. Zaroven jsme se na oba urady obratili jesté pred zahdjenim praci na
tomto ¢lanku. Z obou téchto duvodu se nam nezdalo korektni, abychom z jejich stanovisek v textu
primo citovali nebo odkazovali na konkrétni urady. Tento ¢lanek nemad aspirace na to, ze by si
zaslouzil double-blind peer review a publikaci v néjakém renomovaném pravné-védeckém periodiku.
Ctenéfe tedy zaddme o prominuti ponékud ,zamlZenych“ piedchozich dvou odstavci - lze je
povazovat pouze za prispévek k diskuzi, nikoliv za zavazné stanovisko ¢eské statni spravy.

VI. Dukazni hodnota elektronicky
podepsaného hlasovani

Vedle Cisté formalnépravni otdzky platnosti hlasovani stoji rovnéz otazka prakticka: jak zachytit a
prokazat elektronické hlasovani tak, aby obstalo v pripadném sporu? Zakon nabizi v tomto sméru
relevantni zachytné body.

Obcansky zakonik pozaduje pro zachovani pisemné formy pri pravnim jednani ucinéném



elektronickymi nebo jinymi prostredky, aby byl zachycen obsah pravniho jednéni a urceni jednajici
osoby.[12]

Zaroven zaklada obcCansky zakonik domnénku spolehlivosti zéznamu tdaji o pravnich jednénich,
pokud jsou vedeny v elektronickém systému systematicky, posloupné a jsou chranény proti
zménam.[13]

Prevedme nyni tyto pozadavky do praxe ruznych soukromopravnich systému, prostrednictvim
kterych se pravné jednd a které podle naseho nazoru mohou prindset vys$si miru bezpecnosti
pravniho styku nez podpis vlastnoruéni.

Uzivatel se muze do prislusné aplikace prihlasit prostfedkem pro elektronickou identifikaci s
odpovidajici urovni zaruky. Nejrozsirenéjsi prostredek elektronické identifikace - Bank iD - zajiStuje
elektronickou identifikaci na urovni zaruky ,znacnd” podle narizeni eIDAS.[14] Po prihlaseni je
uzivateli zobrazen dokument, ke kterému se mé vyjadrit nebo ktery méa podepsat. K podpisu muze
dojit prostrednictvim sluzby Bank iD Sign, ktera nejcastéji predstavuje zaruceny elektronicky podpis.
Mize vSak byt podepisovano i v jiné podepisovaci platformé bez ohledu na uroven elektronického
podpisu. Podepsany dokument je pak ulozen u poskytovatele sluzby v systému, ktery vede zaznamy o
pravnich jednénich systematicky, posloupné a chrani je proti zménam. Casto miZe jit o rlizné
document management systémy, ke kterym si poskytovatel necha vypracovat znalecky posudek k
naplnéni pozadavka podle § 562 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Na okraj dodavame, Ze zvlastni rezim predstavuje fikce podpisu pri tkonu ucinéném prostrednictvim
datové schranky podle § 18 odst. 2 zakona ¢. 300/2008 Sh. Tato fikce vSak dopadd vylucné na ukony
¢inéné vuci datové schrance ziizené organu verejné moci; pro Cisté interni hlasovani mezi vlastniky a
vyborem spolecCenstvi, ktery organem verejné moci neni, se proto neuplatni. V ivahu by prichazela
jen tehdy, sméruje-li dany ukon skute¢né vuci datové schrance zrizené organu verejné moci.

Naproti tomu, pokud ¢len shromazdéni podepise dokument vlastnoruc¢nim podpisem a tento
dokument nasledné vhodi do schranky vyboru spolecenstvi vlastniku jednotek, ke kontrole totoznosti
dojit viibec nemusi. V pripadé malych spolecenstvi vlastniku jednotek, kde se vSichni vlastnici mohou
osobné znat, je situace jina nez ve velkych spolecenstvich s radové stovkami vlastnikl jednotek.

VII. Prakticka doporuceni: dvé cesty

Pro SV], kterd chtéji vyuzivat elektronické hlasovani per rollam, se v souc¢asnosti nabizeji v zdsadé
dvé cesty.

Kvalifikovany elektronicky podpis

Jako nejbezpecnéjsi reSeni se nam jevi podpis vyjadreni hlasovani pomoci kvalifikovaného
elektronického podpisu, jelikoz dle ¢l. 25 odst. 2 eIDAS jde o rovnocennou nahradu vlastnorucniho
podpisu. Problémem je vSak nizka rozsirenost kvalifikovaného elektronického podpisu v populaci a s
tim spojené bariéry zapojeni vlastniku. Tato cesta je tak schiidna pouze pro shromazdéni vlastnika
jednotek, v rdmci kterych vlastnici jiz disponuji kvalifikovanym elektronickym podpisem, anebo jim v
budoucnu disponovat budou v ramci evropské penézenky digitalni identity. K tématu evropské
penézenky se jesté vratime nize.

Prakticky dostupnou variantou muze byt pouzivani kvalifikovanych certifikati spravovanych na
dalku. V takovém reSeni nema drzitel certifikatu tento certifikat uloZzeny na svém kvalifikovaném
prostredku pro vytvareni elektronickych podpist, ale certifikat je uloZen vzdéalené na zarizeni
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kvalifikovaného poskytovatele sluzeb vytvarejicich duvéru. Drzitel certifikatu tak vytvoreni
elektronického podpisu iniciuje ve svém zarizeni a podpis je vytvoren vzdalené pomoci
kvalifikovaného prostredku ve spravé kvalifikovaného poskytovatele. Timto zpusobem mohou byt
vystavovany i jednorazové kvalifikované certifikaty, které jsou vystaveny pouze pro jedno konkrétni
vyuziti. Vyuziti vzdaleného kvalifikovaného vytvareni elektronickych podpisti shromazdéni vlastnika
jednotek vSak predstavuje predevsim otazku ekonomickou s ohledem na nutné naklady pro realizaci
tohoto reseni.

Kombinace elektronické identifikace, elektronického podpisu a archivace

VysSe byla rovnéz nastinéna cesta, kterd zajistuje dostatecnou miru identifikace vlastnika, zachyceni
projevu jeho vile a pripojeni podpisu s dostate¢nou dukazni vahou. V takovém pripadé je vlastnik
jednotky identifikovan prostrednictvim elektronické identifikace a autentizace prostredkem pro
elektronickou identifikaci alespon na urovni zaruky znaéné. Elektronicky podpis pak pripojuje v
ramci bezpecného a auditovatelného prostredi a zdznam o jeho hlasovani je uloZen v ramci systému
splnujiciho domnénku spolehlivosti podle § 562 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Zaroven bude nezbytné tento zplisob hlasovani upravit ve stanovéach tak, aby byla jasna spole¢na
vile vlastnikl jednotek hlasovat i timto zptisobem.

Neni ndm vsak zndma rozhodovaci praxe, ktera by posuzovala platnost hlasovani per rollam, jez by
bylo podepsano elektronickym podpisem. Jsme nicméné presvédceni, ze tento postup zajistuje vyssi
miru dikazni spolehlivosti a bezpecnosti nez vlastnoru¢ni podpis.[15]

VIII. Vyhled de lege ferenda

Vykladova nejistota kolem § 1212 ob¢. zdk. by mohla byt prekondna prostrednictvim evropské
penézenky digitalni identity. Jde o ndstroj zavedeny revizi narizeni eIDAS z roku 2024. Z ného
vyplyva povinnost Clenskych sttt poskytnout na svém uzemi alespon jednu evropskou penézenku
digitalni identity pred koncem roku 2026. Evropska penézenka ma byt pritom prostredkem pro
elektronickou identifikaci na nejvyssi Grovni zaruky a také umoznovat bezplatné podepisovéani
kvalifikovanymi elektronickymi podpisy alespon pro neprofesionélni pouziti.

Pokud bude tedy evropska penézenka dostatecné rozsirena mezi obCany, Ize prostrednictvim ni
snadno digitalizovat hlasovani mimo shroméazdéni vlastnikl jednotek.

Z naseho pohledu by vsak bylo vhodné také novelizovat § 1212 obc. zak. tak, aby nadéle nevyvolaval
vykladové nejasnosti.

Existujici vykladova nejistota totiz zbytecné brzdi digitalizaci spravy bytového fondu, ktery hraje
klicovou roli v kazdodennim zivoté obrovského mnozstvi Ceskych domdacnosti. Domnivame se pritom,
ze jde o nezamysleny dusledek prace zakonodarce, ktery je nutné napravit.

Zaver

Pozadavek § 1212 ob¢. zak. na vyjadreni ,podepsané vlastni rukou" neni prekazkou elektronizace
hlasovani per rollam, jak by se mohlo na prvni pohled zdat. Kvalifikovany elektronicky podpis tento
pozadavek naplnuje bez pochybnosti - plyne to primo z ¢l. 25 odst. 2 narizeni eIDAS a vyplyva i

z diskuzi s relevantnimi Gstrednimi spravnimi urady. U niz$ich urovni podpisu zustava vykladova
nejistota, soudni praxe je nejednotna a DIA se priklani k tomu, Ze za rovnocenny vlastnoru¢nimu
podpisu by mél byt v soukromopravnim jednani povazovan alespon i zaruceny elektronicky podpis



zalozeny na kvalifikovaném certifikatu.

Spolecenstvim vlastnikl jednotek se tak jiz dnes nabizeji dvé schudné cesty - kvalifikovany
elektronicky podpis a kombinace spolehlivé elektronické identifikace, podpisu a archivace. Obé cesty
doporucujeme zakotvit ve stanovach. Fikce podpisu pri tkonu prostrednictvim datové schranky
podle § 18 odst. 2 zédkona ¢. 300/2008 Sbh. naproti tomu pro Cisté interni hlasovani SVJ vyuzitelna
neni, nebot dopadé jen na tkony Cinéné vuci organu verejné moci. Do budoucna by vSak bylo
zadouci, aby zdkonodarce § 1212 ob¢. zak. upresnil a vykladovou nejistotu odstranil; ostatné i sém
gestor zakona pripousti, Ze stavajici iprava je ve srovnani s jinymi formami pravnickych osob
pomeérneé prisna.

JUDr. Adam Jares, Ph.D.
Legalni kod

E-mail: office@legalnikod.cz

JUDr. Dalibor Kovar
HAVEL & PARTNERS

E-mail: dalibor.kovar@havelpartners.cz
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