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

Limity rozhodovani ve spolecenstvi vlastniku
jednotek: vybor vs. shromazdeéni

Ridicim a vykonnym orgénem spolecenstvi vlastnikd, ktery se stard o chod této pravnické osoby,
rozhoduje o vécech spravy domu a jedna za spoleCenstvi navenek i dovnitr, je statutarni organ. Ve
spolecenstvi vlastniki je to vybor, ktery se sklada z nékolika ¢lent (tzv. kolektivni orgén). Namisto
vyboru muze funkci statutdrniho organu plnit predseda spolecenstvi vlastnikl, pokud tak urci
stanovy. Druhym obligatornim orgénem spolecCenstvi je shromazdéni. Shromazdéni je tvoreno vSemi
vlastniky jednotek. Podle zakona jde o nejvyssi organ spolecenstvi vlastniku, ktery je nadan
nejrozsahlejSimi pravomocemi.

Zakonné vymezeni pusobnosti téchto dvou organt nalezneme v obcanském zékoniku. Systematicky
jej musime hledat na nékolika mistech v zakoné, coz muze Cinit obtize. Dal$i nesndze muze Cinit i
urc¢eni rozsahu pusobnosti téchto organt. Co muze Cinit ktery z nich? Do jaké miry muze
shromézdéni zasahovat do sféry pusobnosti statutarniho organu? Kde jsou jeho meze? Lze udélovat
pokyny statutdrnimu orgénu?

Pusobnost vyboru/predsedy

Vymezeni pusobnosti vyboru (predsedy) v prislusné ¢asti upravujici spoleCenstvi vlastniki jednotek
nenalezneme. Na postaveni statutdrniho orgénu se totiz podpurné pouziji ustanoveni v obecné Casti
obcanského zakoniku upravujici orgéany pravnické osoby § 151 - 166 o.z. Pisobnost statutarniho
organu vymezuje § 163 o.z., ktery stanovi, ze statutdrnimu organu nalezi veskera pusobnost, kterou
zakladatelské pravni jednani, zakon nebo rozhodnuti organu verejné moci nesvéri jinému organu
pravnické osoby. Z toho by bylo mozné dovozovat, ze vybor (predseda) muze rozhodovat prakticky o
vSech vécech ve spolecenstvi, nebot zdkon jej opravinuje Cinit vSe s vyjimkou toho, co je svéreno do
pusobnosti shromazdéni vlastnikl. Rozsah této plisobnosti ovéem musime ¢ist v kontextu vymezeni
pusobnosti shromézdéni a dal$ich zakonnych limitd.

Statutdrni organ ma vylu¢nou zakonnou pusobnost v oblasti zastupovani spoleCenstvi vlastniki
navenek (zastup¢i opravnéni), jak plyne z § 164 odst. 1 0.z. Zadny jiny orgdn nemiiZe &init pravni
jednani a zastupovat spolecenstvi navenek ve vSech vécech.[1] Pro néktera jednani se ale vyzaduje
predchozi souhlas shromazdéni. Jedna se o uzavirani smluv:

« k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,

 k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje ¢astku stanovenou
provadécim predpisem[2] nebo k jinému nakladani s nimi, pokud stanovy nestanovi néco
jiného. Stanovy mohou toto omezeni zménit nebo i zrusit.

e k uzavreni smlouvy o uvéru,

 k uzavreni smlouvy o zrizeni zastavniho prava k jednotce, pokud s tim dotceny vlastnik
jednotky souhlasil.

Dal$im limitem je zédkon. Spolecenstvi vlastniki neni obchodni spolecnosti a ma zakézano podnikat.
Jedna se o specialni pravnickou osobu s omezenou pravni zpusobilosti k pravnim jednanim, jejimz
i¢elem je zajistovani spravy domu a pozemku. Cinnost spole¢enstvi a jeho pravni jednani mohou byt
¢inény pouze v ramci ur¢eného predmeétu ¢innosti a v ramci dalSich jednani vyslovné pripusténych



zédkonem.[3] Spolecenstvi vlastniki muzZe nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy
domu a pozemku (§ 1195 odst. 1 0.z.). Spolecenstvi vlastniki pravné jedna v mezich svého tcelu

s vlastniky jednotek i s tfetimi osobami (§ 1196 odst. 1 0.z.). Statutérni orgén proto nemuze ¢init
nékterd jednani. Plati princip, Ze pri vykonu této funkce muze platné jednat pouze v mezich tohoto
ucelu. Nemuze tedy napriklad uzavrit smlouvu o nabyti jakékoli nemovitosti (pozemku).

Z rozhodovaci praxe vyplyva, ze nabyti pozemku je pripustné pouze, pokud pujde o funkéné
souvisejici pozemek (napr. zelen kolem domu), aby vlastnictvi napliiovalo ucel ¢innosti spolecenstvi
spocivajici ve spravé domu a pozemku.[4]

Na rozdil od kapitalovych obchodnich spolecnosti vybor (pfip. predseda) spoleCenstvi vlastnikt neni
nositelem odpovédnosti za obchodni vedeni. Koncept obchodniho vedeni, ktery v sobé ukryva
pomérné Siroké vymezeni vnitini pisobnosti statutdarniho orgédnu v obchodni spole¢nosti, neni
soucasti obCanskopravni upravy spolecenstvi vlastnikii a nelze jej ve vztahu ke statutdrnimu orgénu
spolecenstvi vlastnikll pouzit. Tento zavér potvrzuje i Nejvyssi soud, ktery posuzoval, zda se na
statutarni orgén uplatni pravidlo o zdkazu udileni pokynu, které jinak dopada na statutarni organy
obchodnich spole¢nosti. Pravni uprava spolecenstvi vlastniki nema obdobné ustanoveni, jakym je §
51 odst. 2 z. o. k., podle néhoz ¢len statutarniho organu kapitalové spole¢nosti mize pozadat
nejvyssi organ obchodni korporace o udéleni pokynu tykajiciho se obchodniho vedeni.[5] S
prihlédnutim k interpreta¢nim pravidlum a zésadam obcCanského zakoniku (srov. § 2, § 3 0. z., § 2
odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod) je pak nutno uzavrit, ze shromazdéni vlastniki je
opravnéno udélit statutdrnimu organu pokyn, jakym zplisobem mé postupovat pri provadéni stavebni
upravy, o niz predtim rozhodlo.[6]

Pusobnost shromazdéni a moznosti rozsirovani této pusobnosti

Konkrétni vymezeni pusobnosti shromazdéni vlastniki nalezneme v § 1208 o. z. Toto ustanoveni
obsahuje presny vycet zélezitosti, o nichz prislusi rozhodovat vylucné shromdazdéni. Shromazdéni
zaleZitostech, které urci stanovy spolecenstvi (§ 1208 pism. h) o. z.), a v jinych zaleZitostech, jestlize
si je k rozhodnuti vyhradi (§ 1208 pism. h) in fine o. z.).

Ze zakonného vymezeni vyplyvd, ze plsobnost shromazdéni lze rozsifovat na tkor plisobnosti
statutdrniho organu pridanim dalSich zalezitosti do stanov (napr. schvalovani uzavirani smluv nad
urcitou hodnotu). Do stanov ovSem nelze zakotvit cokoli. Limitem je zakon, obecné zasady vyplyvajici
z obcanského zakoniku a z Listiny zdkladnich prav a svobod. Ve stanovach nelze rozsSirovat
pusobnost shromazdéni, kterd by $la nad ramec dany ucelem spoleCenstvi vlastniki, tedy oblast
spravy domu a pozemku. TaktéZz nelze prostrednictvim stanov omezovat vlastnické pravo vlastnika
jednotek ohledné uzivani bytu.[7]

Druhym zpusobem, jak muze shromézdéni zasahovat do pusobnosti statutarniho orgénu, je vyhrazeni
(atrahovani) urcité zalezitosti. Uvedené ustanoveni ovéem neupravuje zpusob, jak mé shromazdéni
postupovat, pokud si chce vyhradit k rozhodnuti jiné zalezitosti podle § 1208 pism. h) o. z. Vlastnici
si mohou na shroméazdéni vyhradit urcitou zéalezitost bud tak, Ze nejprve prijmou samostatné
(vyhrazovaci) usneseni o tom, ze si rozhodnuti urcité zalezitosti vyhrazuje, a nasledné prijmou o dané
zalezitosti prislusné provadéci (druhé) usneseni. Podle pravni teorie i soudni praxe ale postup, jimz
si urc¢ity organ vyhradi k rozhodnuti konkrétni otdazky, nemusi byt nutné dvoufazovy.[8] Za vyhrazeni
si pusobnosti podle § 1208 pism. h) in fine 0.z. je mozné povazovat i samotné rozhodnuti
shromazdéni vlastniki o otazce, ktera jinak podle zédkona ani stanov spoleCenstvi nespada do jeho
plsobnosti, a to i bez predchoziho samostatného usneseni o tom, ze si tuto zélezitost vyhrazuje
k rozhodnuti. [9] Z predmétného ustanoveni neni taktéz zrejmé, co vSe si vlastnici na shromazdéni
mohou vyhradit k rozhodnuti. Vzhledem k tomu, Ze spoleCenstvi vlastniku je pravnickou osobou
zrizovanou za Ucelem spravy domu a pozemku, kde statutarni organ nevykonava obchodni vedeni,



mam za to, Ze vlastnici si mohou vyhradit, Ze budou rozhodovat o vSech svych zalezitostech
kolektivni formou na shromazdéni.[10] Timto zpusobem by bylo mozné vyprézdnit rozhodovaci
pusobnost vyboru (predsedy) s tim, ze mu zustane zachovano pouze zastupc¢i opravnéni navenek.
Otazkou vsak je, zda by takové reseni bylo praktické a funkcni.

K udélovani pokynu vyboru (predsedovi)

Neupravenou oblasti je udélovani pokynu vyboru (predsedovi). Jak bylo uvedeno v uvodu,
obc¢anskopravni uprava nezakazuje, aby shromazdéni udélovalo urc¢ité pokyny. Neplati zde zakaz
udélovani pokynu, jako je tomu v oblasti obchodnich spolecnosti. Logicky se tudiz neuplatni ani
zvlastni vyjimka pro vyzddané pokyny ze strany statutdrniho organu.[11] Shromazdéni muze
rozhodnout o udéleni pokynu, aniz by o néj statutarni orgén pozadal, pripadné o pokyn muze sam
statutarni orgén pozadat.

Jaké pokyny lze tedy udélit? Muze se jednat o stanoveni urc¢itych tkolu, napr. vybrat dodavatele
sluzeb, zahdjit stavebni rizeni na Gpravy domu, realizovat projekt opravy domu nebo uzavreni urcité
smlouvy. Obecné plati, ze pokyn nesmi byt v rozporu se zakonem. Nepripustné jsou pokyny, jejichz
splnénim by spolecCenstvi porusovalo zakonem stanovena pravidla ¢i povinnosti (napr. stavebni nebo
pozarni predpisy, obcansky zakonik atd.). Vybor (predseda) soucasné nesmi provést pokyn, kterym
by doslo k poruseni péce radného hospodare nebo jinych povinnosti, kterymi jsou jako ¢lenové
statutarni organu véazani. Nepripustné by tak bylo udélit pokyn k zakoupeni urcitych véci nebo
sluzeb pro spoleCenstvi, které nejsou potiebné pro spravu domu a pozemku, anebo nakup
predrazenych véci a sluzeb.

Pred realizaci udéleného pokynu vybor (predseda) musi ovérit, ze jeho splnénim spolecenstvi
vlastniku neporusi jakakoli zdkonem stanovena pravidla ¢i povinnosti. Bude-li pokyn v rozporu se
zdkonem, je povinen jeho provedeni odepfit.

Pokyn musi byt z hlediska svého obsahu dostate¢né urcity a srozumitelny, aby jej bylo mozné splnit.
Nebude-li z pokynu dostatecné ziejmé, co ma byt provedeno, nebo bude-li pokyn nejednoznacny, pak
je nezbytné pred jeho provedenim obsah pokynu vyjasnit.

Jaké jsou dusledky udéleni pokynu? Pravnim disledkem udéleni pokynu je skuteCnost, Ze vybor
(pfedseda) je povinen prislu$ny pokyn provést. Udéleny pokyn je zavazny. Clenové vyboru (pfedseda)
maji v kazdém pripadé povinnost provést pokyn v souladu s pozadavky péce radného hospodare.
Udéleni pokynu by mélo byt uskutecnéno na zakladé nalezitého a informovaného posouzeni véci.
V praxi se muze stat, ze vlastnici odhlasuji na shroméazdéni udéleni pokynu, aniz by méli dostatek
informaci ohledné dané zélezitosti. V takovém pripadé by méli ¢lenové vyboru (predseda) na tuto
skutecnost upozornit, prip. relevantni informace k dané véci predlozit (napfr. pri hlasovani o opravé
domu predlozeni informace o dostatku finan¢nich zdroju). Neucini-li tak a provedou-li pokyn
s védomim, ze byl vydan na zékladé nedostatecnych informaci, 1ze mit pochybnosti o tom, ze dodrzeli
povinnost péce radného hospodare.

Souvisejici otazkou je, zda se statutdrni organ muze od pokynu odchylit. Pokud je pokyn jednoznacny
a dostatecné urcity, mam za to, Ze ma povinnost udéleny pokyn nalezité provést. Tim ovSem podle
mého nazoru nemuze byt dotCena situace zdsadni zmény podminek (rebus sic stantibus). Dojde-li
po udéleni pokynu k materidlni zméné podminek, za kterych byl pokyn udélen, musi i na takovou
situaci statutarni orgdn vcas zareagovat a zvazit, zda lze v dalSim provadéni predmétného pokynu
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aby vybor (predseda) informoval shromazdéni a umoznil mu své rozhodnuti revokovat.

Proti usneseni, kterym byl udélen pokyn, se lze bréanit u soudu. Soud muze z dulezitého duvodu na



navrh prehlasovanych vlastniki svym rozhodnutim docasné zakazat jednat podle napadeného
usneseni, tzn. muze zakazat provedeni pokynu. Usneseni shroméazdéni lze napadat i z jinych davodu
(napt. procedurdalnich) a zadat o vysloveni jeho neplatnosti. Vyslovi-li soud jeho neplatnost,
statutarni organ nebude pokynem vazan.

Zaverem

Vyse uvedend analyza plsobnosti organu spolecenstvi vlastnikll ukazuje, Ze vlastnici jednotek mohou
prostrednictvim shromézdéni vlastniku vyrazné zasahovat do rizeni této pravnické osoby. Maji k
tomu nékolik nastroji. Upravou stanov mohou rozsitit rozsah plisobnosti shromazdéni a tim
souCasné zuzit rozhodovaci pravomoci statutdrniho organu. Bez této Upravy si rovnéz mohou
vyhradit urcitou zalezitost k rozhodnuti a prijmout dané rozhodnuti namisto vyboru (predsedy).
Dokonce by takto mohli zcela prevzit jeho rozhodovaci plisobnost, coz se ale nejevi jako praktické.
Vyboru (predsedovi) by zustalo pouze zastup¢i opravnéni. Ve zbytku by o kazdé zéalezitosti vlastnici
rozhodovali vétSinové formou usneseni shromazdéni.

Pomérné efektivné muze shromézdéni zasahovat do rizeni spolec¢enstvi vlastnikll prostrednictvim
zévaznych pokynt udilenych vyboru (predsedovi). Pfi udélovéni pokynt je tieba dbét na jejich soulad
se zakonem a na jejich srozumitelnost a urcitost.

Rozhodovaci plisobnost shromazdéni vlastnikti neni a nemuze byt bezbreha. Neprekrocitelné limity
predstavuje zakon, cel spolecenstvi vlastniki a péce radného hospodare ¢lent statutarniho organu.
Shromazdeéni se pri prijimani svych rozhodnuti musi vzdy pohybovat v rdmci téchto mezi.

JUDr. Vaclav Filip, Ph.D.
Advokat

Email: vaclavfilip@centrum.cz
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