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

Nemoznost snizeni hranice pro
usnasenischopnost shromazdeéni vlastniku
aneb pribeh zklamaneho spolecenstvi

Spolecenstvi vlastnikl s vysokym poctem vlastniki se ¢asto potykaji s problémem dosazeni hranice
pro usnasenischopnost shromazdéni vlastnik. Ma-li spolecenstvi nékolik desitek ¢i dokonce nékolik
stovek vlastnikt, prosté jich na shroméazdéni nedorazi potfebny pocet.

Predstavme si vSak spoleCenstvi, které takovy problém nemd, resp. nemélo. Ackoliv se v
sedmipatrovém panelovém domé s 11 vchody nachazi celkem 253 bytl, ve spoleCenstvi témér 20 let
funguje majoritni vlastnik (Ceska dcerina spole¢nost zahrani¢niho investora, jehoz podil na
hlasovacich pravech Cini ca 58 %. Shromazdéni vlastniku je tak usnasenischopné vzdy, kdyz dorazi
zastupce majoritniho vlastnika.

Po letech poklidného fungovéani vSak zahrani¢ni investor rozhodne, Ze své portfolio bytu zacne
postupné prodavat. Po asi roce klesne podil (dosud) majoritniho vlastnika nékam k 46 % a
shromézdéni vlastniku konaného pravidelné koncem Cervna, se ucastni jen vlastnici s necelymi ca 52
% hlasti. Ucast byla vyrazné niz$i, neZ organy spolecenstvi predpokladaly, nebot z cca 20 novych
vlastnikl dorazili jen dva.

Organy spoleCenstvi se zacnou zabyvat tim, zda by nebylo mozné do budoucna sniZit ve stanovach
hranici pro usnasenischopnost shromazdéni vlastnikt, aby bylo mozné agendu vibec projednavat.
Pri provérovani této moznosti vSak zacnou velmi rychle narazet na prekazky, které jejich prvotni
nadseni zchladi.

Jak to vidi knihy...

Pri otevieni odborné literatury muze v hlavach organu spolecCenstvi zavladnout urc¢itd nejistota,
protoze se Ize docist napt. ze ,Ustanoveni § 1206 odst. 1 a 3 zdkona md kogentni povahu a nelze se
od nich odchylit. Pravidla obsazend v odstavci 2 lze zménit tipravou ve stanovdch”.[1] Nebo naopak,
zZe stanovy nemohou ,,..urcit ani nizsi ani vys$si poZzadavek pro zptisobilost shromdzdéni k usndseni.”
[2] ¢i Ze ,stanovy nemohou urcit vyssi kvorum.” [3]

Jak to vidi Nejvyssi soud...

Jakékoliv nadéje vSak pohrbi databaze rozhodnuti Nejvyssiho soudu, konkrétné pak usneseni sp. zn.
26 Cdo 2062/2020 ze dne 14. rijna 2020.

Dovolaci soud v této véci resil vice otdzek, nicméné jednou z nich bylo, zda ustanoveni § 1206 odst. 2
véty prvni o. z., podle néhoz je shroméazdéni zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikl jednotek,
kteri maji vétSinu vSech hlast, mé charakter pravni normy kogentni nebo dispozitivni.

Nejvyssi soud uvedl, Zze obecné plati, Ze pravni normy soukromého prava jsou zasadné dispozitivni.



Jinak receno, strany se mohou pri Upravé svych prav a povinnosti od pravnich norem soukromého
prava odchylit, jestlize to zdkon nezakazuje. Ustanoveni § 1 odst. 2 ¢asti véty pred strednikem o. z.
pak vychazi z toho, ze takovy zakaz bude vyslovny. Vyslovny zékaz urcitého ujednani stran muze byt
primy i neprimy. Prikladem primych vyslovnych zakazu je pravé ustanoveni § 1 odst. 2 ¢ast véty za
strednikem o. z., jez zakazuje ujednani porusujici dobré mravy, verejny poradek nebo pravo tykajici
se postaveni osob (srov. usneseni Nejvyssiho soudu z 31. rijna 2017, sp. zn. 29 Cdo 387/2016,
uverejnéné pod ¢. 10/2019 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).[4]

Zbyva dodat, Ze normy upravujici postaveni (status) osob jsou normy, které upravuji zakladni pravni
vybavu osoby, tj. osobnost (subjektivitu), svépravnost, deliktni zpusobilost, dale manzelstvi,
rodic¢ovstvi apod. U pravnickych osob sem pak spadé i vnitini struktura organd, jejich pusobnosti a
pravidla jednani apod. (srov. Melzer, F., Tégl, P. a kol., Ob¢ansky zadkonik - velky komentar, Svazek
I, § 1-117, Praha: Leges, 2013, str. 63, marg. ¢. 169).

Vychézeje z predestrenych hledisek zastava dovolaci soud nazor, ze ustanoveni § 1206 odst. 2 véty
prvni o. z. 1ze jednoznacné klasifikovat jako pravni normu kogentni (donucujici) povahy, nebot
upravuje jedno z pravidel jedndni vrcholného orgénu spoleCenstvi vlastnika tim, ze vyjadruje, jaké
pritomnosti vlastnikt jednotek pocitané podle véahy jejich hlast je zapotrebi pro to, aby shromézdéni
spolecCenstvi mohlo platné prijimat rozhodnuti. V uvedené souvislosti vsak nelze ztratit ze zretele, ze
pravnickym osobam poskytuje pro oblast Upravy jednéni jejich organt jistou miru vnitini autonomie
ustanoveni § 158 odst. 1 o. z., které mimo jiné pripousti, ze zakladatelské pravni jednani (v tomto
pripadé stanovy spolecenstvi vlastniki) mize stanovit pro schopnost organu usnaset se vyssi pocet
zGCastnénych.

Odtud se pak podava, ze ustanoveni § 1206 odst. 2 véty prvni 0. z. ma donucujici (kogentni) povahu
pouze relativné. Rozhodna zakonna uprava (§ 1 odst. 2 ¢ast véty za strednikem o. z. ve spojeni s §
158 odst. 1 o. z.) totiz zakazuje odchylku od tam stanoveného pravidla jen ve sméru ke zmirnéni
(snizeni) pozadavku na usnasenischopnost shromazdéni. Naproti tomu z ni vSak nelze dovodit, ze by
vylucovala i odchylku v opaéném sméru, tj. ve sméru ke zprisnéni (zvySeni) uvedeného pozadavku.

Lze tudiz uzavrit, Zze usneseni shromazdéni, které méni stanovy spoleCenstvi vlastniki tak, ze
zmirnuje (snizuje) pozadavek na usnasenischopnost shromazdéni pod zakonem stanovenou hranici
(tj. urCuje, ze shromézdéni je zpusobilé usnaset se jiz za pritomnosti vlastniki jednotek, kteri maji
méné nez vétSinu vSech hlast), odporuje donucujicimu ustanoveni § 1206 odst. 2 véty prvni o. z.

Pokud tedy v posuzovaném pripadé bylo schvédleno nové ustanoveni stanov Spolec¢enstvi upravujici
usnasenischopnost tak, ze: ,Shromdzdéni je schopné usndseni, jsou-li pritomni ¢lenové spolecenstvi,
kteri disponuji jednou polovinou (1/2) vsech hlast,” sméruje takovéa uprava ke zmirnéni (snizeni)
pozadavku na schopnost shromé&zdéni se usnaset pod zdkonem stanovenou hranici a odporuje
ustanoveni § 1206 odst. 2 véty prvni o. z., jez mé v tomto sméru povahu donucujici (kogentni) pravni
normy.

Jak to vidim ja

Ve svétla zcela jednoznacnych zavért Nejvyssiho soudu nezbyva nez dodat ,Mizeme o tom vést
spory, mizeme s tim nesouhlasit, ale to je tak vSechno, co se proti tomu dad délat.”

Prinejmensim tedy za soucasné pravni upravy. Ta je zejména u velkych spolecenstvi s velkym
mnozstvim vlastnikl prinejmensim nanejvys neprakticka. Mozna by stélo za Gvahu nékdy v budoucnu
dané ustanoveni novelizovat a snizeni hranice pro usnasenischopnost shromazdéni pripustit, at jiz
obecné nebo alespon pro spolecenstvi, kde pocet vlastniki presahuje urcitou hranici (napr. 100
vlastniku).



Co délat...
Pokud se tedy shromazdéni ,nesejde”, existuji v zdsadé nasledujici moznosti
Hlasovani mimo zasedani

Podle ustanoveni § 1211 neni-li svolané shromazdéni zplsobilé usnaset se, muze osoba, ktera je
opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné formé, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz
zalezitostech mimo zasedani. V jinych pripadech lze navrhnout prijeti rozhodnuti mimo zasedani,
pokud to pripusti stanovy.

Timto zpusobem je tedy mozné se pokusit, dosdhnout schvéleni boda urcenych k projednani mimo
zasedani. Muze se to povést, pokud se podari zajistit schvaleni ze strany téch vlastniku, kteri se
z jakéhokoliv davodu nedostavili na shromazdéni (napr. Casova vytizenost, geograficka vzdalenost,
dovolena apod.). Nicméné pokud méa spolecenstvi nékolik set ¢lenti, muze i to byt obtizné, Ci se to
nemusi podarit.

Ndahradni shromazdéni

Od 1. cervence 2020 byla do ustanoveni § 1210 ob¢anského zdkoniku pridana nova uprava tzv.
nahradniho shromazdéni, které je usnasenischopné za pritomnosti vlastnikl jednotek, kteri maji
alespon 40 % vSech hlast. Jeho konani je vSak mozné pouze tehdy, pokud to pripousti stanovy.

Spolecenstvi, které méa problém s usnasenischopnosti, proto mize mit problém i s tim, aby i
odsouhlasilo zménu stanov, ktera konani ndhradnich shromazdéni umozni.

V pripadé spolecenstvi zminéného v ivodu, kde se aktualné podil majoritniho vlastnika postupné
snizuje, k tomu budeme pristupovat v pristich dnech, protoze ¢im drive hlasovani probéhne, tim vétsi
je Sance, ze zména bude schvalena a spoleCenstvi snad ziské alespon néjaky nastroj k usnadnéni
svého fungovéni v budoucnu. S lhtitou pro hlasovani do konce prazdnin a planovanymi urgencemi se
snad podari pohnout dostate¢ny pocet vlastniku k tomu, aby odevzdali svij hlas.

Zaver

Z tvodniho seminare k Cimrmanové hre Vrazda v salonnim kupé se podava, ze Svédsky spisovatel
August Strindberg byl pristizen, jak vyfukuje kour z dymky do umyvadla s vodou, zkousSeje, zda touto
cestou nevznikne zlato. Podobné jako Strindberg experimentalné zjistil, ze touto cestou zlato
nevznikne, je i tento prispévek svédectvim o slepé ulicce lidského poznéni a mize ohlasit zejména
dal$im spolecenstvim , Tudy ne, prdtelé! Snizenim hranice pro usndsenischopnost platné ustanoveni
stanov nevznikne.”

Slovy Nejvyssiho soudu ze shora citovaného rozhodnuti: ,Prdvnim ndsledkem tohoto stavu pak je, Ze
se na dotcené usneseni hledi, jako by nebylo (viibec) prijato (srov. primérené § 245 o. z. /§ 1221 o.
z./)."
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advokat, rozhodce Rozhod¢iho soudu pii Hospodaiské komote Ceské republiky a Agrarni komote
Ceské republiky

rozhodce zapsany na listiné VIAC, Rakousko



ADVOKATHNI KANCELAR

ASEK LEGAL

JASEK LEGAL advokatni kancelar, s.r.o.

Parizska 67/11
110 00 Praha 1 - Josefov

Tel.: +420222 317 603
Tel.: +420 222 315 949

e-mail: info@jasek-legal.cz

[1] Obcansky zakonik III. Vécné prava § 976-1474). 2. vydani, 2021, s. 993-995: T. Horak, - Beck-
online

[2] Svestka J., Dvoidk J., Fiala J., Vychlopefi M., Winterova A., Cap Z., Thondel A. a kolektiv,
Obcansky zakonik, Komentar, Svazek III (§ 976 az 1474) Wolters Kluwer.
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[4] V tomto rozhodnuti resil Nejvyssi soud nepripustnost spole¢ného zastupovani spolecnosti
jednatelem spolu s prokuristou. Nicméné soucasné uvadi, ze za ujednani upravujici pravo tykajici se
(fyzickych a pravnickych osob) patii i uprava zpusobu, jakym za pravnickou osobu jednaji ¢lenové
jejiho statutarniho organu, pricemz normy upravujici osobni status (fyzickych a pravnickych) osob
spadaji mezi normy chranici verejny poradek.
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