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

Povinnosti spolecenstvi vlastniku v
souvislosti s hlasovacimi listky pri hlasovani
»per rollam”

V praxi se pri rozhodovani shromazdéni spolecenstvi vlastniku (déle jen ,SV]“) stale Castéji uplatiuje
mechanismus rozhodovani mimo zasedani shromazdéni podle § 1211 a nasl. obcanského zakoniku.
Tento zplsob rozhodovani, oznacovany jako hlasovani ,per rollam”, predstavuje flexibilni a efektivni
nastroj, ktery umoznuje prijimat rozhodnuti i bez fyzického svolani shromazdéni. Souc¢asné vsak
vyzaduje prisné dodrzeni zdkonem stanovenych pravidel. Ne vSechna spolecenstvi si jsou téchto
povinnosti plné védoma.

Zakonny ramec hlasovani mimo zasedani

Podle § 1211 obc¢anského zdkoniku lze rozhodovat mimo zasedani shromézdéni vlastniki predevsim
tehdy, pokud takovy zpusob rozhodovani pripoustéji stanovy SV]. Stanovy mohou zaroven
urcit, zda lze timto zplUsobem rozhodovat o vSech zalezitostech spadajicich do plsobnosti
shromdazdéni, nebo pouze o nékterych z nich.

Vedle této stanovami zalozené moznosti umoznuje zakon hlasovani ,per rollam” i v pripadé, ze
stanovy tento zpusob rozhodovani vibec neupravuji. Moznost vyuzit hlasovani ,per rollam” takto lze
v pripadé, pokud radné svolané shromazdéni nebylo zpusobilé se usnaset. V takové situaci
muze vybor nebo predseda SV] navazat na svolané (avSak neusnasenischopné) shromazdéni a
rozhodnout o projednavanych otazkach pravé formou hlasovani mimo zasedani.

Nalezitosti hlasovaciho listku

K platnosti rozhodovani ,per rollam* se vyzaduje, aby kazdy vlastnik jednotky vyjadril svou vuli
prostrednictvim hlasovaciho listku, ktery musi splnovat nalezitosti stanovené v § 1212 ob¢anského
zakoniku.

Hlasovaci listek tedy musi obsahovat:
a) presné znéni usneseni, o némz vlastnik hlasuje,

b) vyjadreni vlastnika, zda navrh prijimd, odmita, nebo se hlasovani zdrzuje,
c¢) vlastnorucni podpis vlastnika,

d) datum (den, mésic a rok), kdy vlastnik vyjadril svou vuli.

Pokud stanovy spolecenstvi nebo zakon stanovi, Ze rozhodnuti shromazdéni musi byt osvédéeno
verejnou listinou, je nutné, aby podpis vlastnika na hlasovacim listku byl uredné ovéren.

Presné znéni usneseni



Hlasovaci listek musi obsahovat znéni navrhu usneseni, o kterém vlastnik rozhoduje. Tento
pozadavek sméruje k zajisSténi pravni jistoty a prezkoumatelnosti rozhodovaciho procesu.

Je pripustné, aby se jednim hlasovacim listkem hlasovalo o vice navrzich usneseni soucasné, avSak u
kazdého z nich musi mit vlastnik moznost vyjadrit se samostatné (pro, proti, zdrzel se). Listek proto
musi byt koncipovéan prehledné a systematicky, aby nemohlo dojit k pochybnostem o vuli hlasujiciho.

Hlasovani per rollam by mélo odpovidat situaci, jako by se vlastnik ucCastnil shromazdéni osobné.
Vlastnik tedy muze navrh prijmout, odmitnout, nebo se hlasovani zdrzet, nikoli podminit své
vyjadreni splnénim dalsi podminky. Jakékoli vyhrada, doplnéni ¢i podminka obsazena ve vyjadreni,
ktera zpochybnuje jasnost projevené viile, bude nutné interpretovana jako nesouhlas.

Pokud vsak vlastnik na hlasovaci listek doplni vlastni komentar nebo doporuceni, které nijak
nezasahuje do obsahu samotného hlasovani, nemd takova poznamka vliv na jeho platnost.

Forma hlasovaciho listku a zpusob doruceni

Zakon nebrani tomu, aby SVJ vyuzilo hromadny hlasovaci listek pro vSechny vlastniky. Obvyklejsi
praxi vSak je rozesilani individualnich listku kazdému vlastnikovi. NejCastéji se hlasuje primo
na formulari navrhu hlasovani (§ 1211 obcanského zakoniku).

Podpis a datum

Hlasovaci listek musi byt vlastnoru¢né podepsan a musi na ném byt uvedeno datum, kdy hlasujici
vlastnik sviij podpis pfipojil. Uredni ovéreni podpisu se vyzaduje pouze v piipadé, kdy ma byt
rozhodnuti osvédceno verejnou listinou (notarskym zapisem).

Dalsi podminky stanovené stanovami

Stanovy spolecenstvi mohou urc¢it i dalSi pravidla, ktera doplnuji zakonnou upravu.

Mohou napriklad podrobnéji upravit:

« vzhled a strukturu hlasovaciho listku (za podminky zachovani zékonnych nalezitosti),

e zpusob jeho odevzdani (napr. prostrednictvim ur¢ené osoby nebo umisténim do hlasovaci
schranky ve spoleénych prostorach domu),

« zpusob vyhodnoceni hlast a sepséani ozndmeni o vysledku podle § 1213 obcanského zdkoniku
(napriklad, kdo ma byt vyhodnoceni pritomen).

Takto formulovanda dprava ve stanovach prispiva k transparentnosti rozhodovaciho procesu a
minimalizuje riziko, Ze by bylo mozné vysledky hlasovani dodatecné zpochybnit.

Povinnost uchovavat hlasovaci listky

Jednou z nejcastéji opomijenych povinnosti spolec¢enstvi vlastnika jednotek je povinnost uchovavat
dokumentaci souvisejici s rozhodovanim shromazdéni, a to véetné dokumentu vzniklych pri
hlasovani mimo zasedani (per rollam).

Podle § 158a odst. 2 obcanského zakoniku je pravnickd osoba povinna po celou dobu své existence
uchovavat zapisy z jednani svého nejvyssiho organu a ,v pripadé rozhodovdni mimo zaseddni téz

vSechny dokumenty souvisejici s takovym rozhodovdnim®.

Tato formulace je jednoznacnd a zahrnuje i hlasovaci listky, které predstavuji primérni doklad o



projevené vili vlastnikl jednotek. Z hlediska pravni jistoty je nezbytné, aby byly hlasovaci listky
uchovavany v ptivodni podobé (v listinné nebo elektronické formé podle zpusobu hlasovéni), a to
po celou dobu trvani SV]J.

Uchovéavéni téchto dokumentt neslouzi jen formalnim ucelim, ale mé dikazni funkci. V pripadé
soudniho sporu o platnost prijatého rozhodnuti, spravnost vysledka hlasovani nebo o opravnénost
postupu statutarniho organu jsou pravé hlasovaci listky podkladem, ktery umoznuje zpétné oveérit
radny prubéh rozhodovaciho procesu.

Nedodrzeni této povinnosti mize mit zavazné dusledky. Pokud spolecenstvi hlasovaci listky
neuchovéd, nese dukazni riziko a v pripadném rizeni nemusi byt schopno prokazat, ze k hlasovani
doslo. Takové pochybeni muze zakladat i odpovédnost ¢lenti vyboru nebo predsedy
spolecenstvi za skodu, kterd v disledku nesplnéni povinnosti uchovavat dokumentaci vznikne (§
159 obcCanského zakoniku).

Pravo nahlizet do hlasovacich listku

K povinnosti uchovavat dokumenty se poji i otazka pristupu ¢lenu spolecenstvi k témto
podkladuam. V této oblasti prinesl zasadni vyklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2024, sp.
zn. 26 Cdo 1767/2024, ktery se zabyval pravem vlastnikl jednotek nahlizet do hlasovacich listka.

Nejvyssi soud v uvedeném rozhodnuti vyslovné konstatoval, ze i kdyz ob¢ansky zakonik pravo
vlastniku nahlizet do hlasovacich listk{ vyslovné neupravuje, takové pravo z jeho systematiky a ucelu

upravy nepochybneé vyplyva.

Pri rozhodovani soud vychazel z analogie s hlasovanim na shromazdéni. Pokud vlastnici na
shromézdéni hlasuji zvednutim ruky a mohou tak zjistit, jak ostatni hlasovali, ,neni divod
pristupovat k hlasovdni per rollam odlisné.”

V odvodnéni rozsudku Nejvyssi soud dale uvedl:

,Z kazdého shromdzdéni spolecenstvi vlastniki (jeho statutdrni orgdn) vyhotovuje zdpis, do kterého
muze kazdy vlastnik jednotky nahlizet (srov. § 254, § 1221 o. z.). Hlasuji-li vlastnici jednotek per
rollam, z logiky véci se zdpis nevyhotovuje; jeho funkci vsak de facto plni ozndmeni statutdrniho
orgdnu o vysledku hlasovdni podle § 1213 o. z. Md-li vlastnik jednotky v pripadé hlasovdni na
shromdzdeni prdvo nahlizet do zdpisu, pak v pripadé hlasovdni per rollam md (analogicky) prdvo
nahlizet do ozndmeni vyhotoveného podle § 1213 o. z., a to v¢etné souvisejicich dokumentti. Bez nich
by totiz nahlizeni do téchto listin postrddalo smysl.”

Z uvedeného plyne, Ze pravo nahlizet se vztahuje nejen na samotné oznameni vysledku hlasovani, ale
i na vSechny dokumenty, které se k hlasovani vztahuji, tedy predevsim na hlasovaci listky. Smyslem
tohoto prava je umoznit vlastnikim kontrolu, zda vysledek hlasovani odpovida skute¢né
projevené vuli hlasujicich vlastnikd.

Zasadni je rovnéz zavér Nejvyssiho soudu, ze vlastnik jednotky nemusi prokazovat zadny zvlastni
pravni zajem, aby mohl do hlasovacich listkii nahlizet. Pravo nahlizet je soucasti jeho prav
vyplyvajicich z ¢lenstvi ve spolecenstvi, a proto ho muze vyuzit i ten vlastnik, ktery se samotného
hlasovani per rollam nezucastnil nebo v dobé hlasovani jednotku jesté nevlastnil. Rozhodné je, zZe je
¢lenem SV] v dobé, kdy o nahlédnuti zada.

Analogicky s upravou nahlizeni do zapisi ze shromazdéni neni toto pravo podminéno zadnym
rozhodnutim statutarniho organu, ani nemusi byt odivodnéno konkrétnim tcelem.
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