Rozhodovani per rollam u spolecenstvi
vlastniku jednotek

Novy obcCansky zakonik zavedl vyslovné upravu rozhodovani per rollam (mimo zasedani
shroméazdéni) u shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen ,SV]“); tato uprava je
obsazena v § 1210 a nasledujicich.[1] V tomto ¢lanku bych se chtéla zamérit jak na teoretické otazky
tohoto problému a upravu ve stanovach SV], tak i na praktické aspekty.

Obecné lze uvést, ze pokud stanovy SVJ] rozhodovani per rollam neupravuji vibec - lhostejno, zda jiz
byly prijaty stanovy nové, sladéné s novym obcanskym zakonikem, nebo se zatim SV] ridi stanovami
puvodnimi, uplatni se pravé zminénd ustanoveni § 1210 a nasl. obcanského zakoniku. V nich dava
zakon moznost, aby osoba opravnéna svolat shromazdéni SV] navrhla v pisemné formé, aby vlastnici
jednotek (jako clenové SVJ) rozhodli o daném problému pisemné mimo zasedani. Takovy postup vSak
mize zvolit pouze v pripadé, ze predtim svolané shromazdéni neni usnasSenischopné, a navic se muze
tykat pouze otdzek, které byly na programu tohoto neusnasenischopného shromazdéni.

Osobou opravnénou takto navrhnout rozhodovani per rollam je jak statutarni organ, tak i skupina
vlastnika dle § 1207 odst. 1 ob¢anského zakoniku. Je otdzkou, zda osoba navrhujici rozhodnuti mimo
zasedani musi byt totoznd s pavodnim svolavatelem - pokud tedy napiiklad puvodni shroméazdéni
svolal statutarni orgén, ale z néjakého duvodu rozhodnuti per rollam jiz zajistit nechce, mize ho
zaridit skupina vlastnikii? Autori komentare uvadéji, ze ma jit o svolavatele puvodniho
shromdazdéni,[2] byt takovy vyklad primo z textu zakona nevyplyva.

Jak je vidét, moznosti rozhodovat mimo zasedani jsou pomérné omezené. V praxi se mi proto
osvédcilo zakotveni moznosti hlasovani per rollam ve stanovach SV] bez omezeni onoho
neusnasenischopného shromazdéni. Duvodem je zejména nepruznost takového rozhodovani a
podstatné prodlouzeni celého procesu. Pokud je tedy napriklad ve stanovach lhuta pro svolani
shroméazdéni 15 dna, dale svolavatel néjaky Cas stravi pripravou podkladu pro rozhodnuti mimo
zaseddni a dale maji vlastnici dalSich 15 dnti na rozhodnuti (§ 1211 ob¢anského zékoniku), muze se
cely proces protahnout az ke dvéma mésicim, coz muze byt v nékterych situacich prili§. Navic muze
nastat obdobi, kdy je usnaSenischopnost shromazdéni jesté nizsi nez v jinych ¢astech roku, typicky
béhem letnich prazdnin nebo o vanoc¢nich svatcich. Pro mnoho vlastnikii muze byt problém se
zucCastnit klasického zasedani shromazdéni, ale mohou mit zajem i moznost svou vuli vyjadrit
pisemné (viz nize).

Pokud jde o osoby opravnéné navrhnout rozhodnuti mimo zasedani, po dohodé s klienty zanasime do
stanov takové ustanoveni, podle néhoz ma byt tato pravomoc svérena osobam totoznym jako u
bézného shroméazdéni, tj. statutarnimu organu nebo ona skupiné vlastniku dle § 1207 odst. 1
obcCanského zakoniku.

Postup pri rozhodovani per rollam v praxi by meél byt nasledujici: opravnéna osoba by méla
vypracovat konkrétni navrh usneseni shromazdéni, ktery by méla vytisknout (pisemnd forma vyplyva
z § 1210 odst. 1 obc¢anského zakoniku) a dorucit jednotlivym vlastnikiim obvyklym zptsobem dle
stanov. K tomuto navrhu by méla pripojit podklady nebo alespon tdaj, kde jsou uverejnény, a udaj o
lhuté k vyjadreni. Rozhodné doporuduji pripojit i pravodni dopis s odivodnénim, pro¢ navrhovatel
chce resit tuto konkrétni otazku timto zpisobem. Vhodné je i navrh usneseni rovnou umistit na
jednotlivy list papiru s mistem k podpisu vlastnika, aby cely proces byl pro ¢leny SV] co
nejjednodussi. Je otdzkou, pro¢ zakonodarce uvedl v ustanoveni § 1211 obcanského zadkoniku pojem
Juverejnéni”, kdyz v § 1207 odst. 2, ktery se tyka svolani klasického shromazdéni, pouziva termin



,umozni svolavatel kazdému vlastniku jednotky vcas se s nimi seznamit” - neni vSak divodu, pro¢ by
v téchto dvou zpusobech hlasovani mél byt zptusob seznameni s podklady odli$ny. V praxi budou
rozsahlejsi podklady k nahlédnuti u statutdrniho organu, ty méné rozsahlé doporucuji spise prilozit k
navrhu, opét z duvodu zjednoduseni pro jednotlivé vlastniky.

Pokud vlastnik s navrhem souhlasi, je treba, aby vlastnorucné podepsal jiz zminény navrh usneseni a
dorucil navrhovateli ve lhaté uvedené v navrhu. Podpis nemusi byt Gredné ovéren.

Néasledné musi statutarni orgén pisemné oznamit vysledek jednotlivym vlastnikim jednotek, a to
véetné usneseni, pokud bylo prijato. Pisemna forma vyplyva vyslovné z § 1213 ob¢anského zakoniku,
coz mize byt pomérné nepraktické.

Pokud jde o potrebné kvorum, zdkon v tomto pripadé vychazi z toho, Ze moznost hlasovat maji
vSichni vlastnici, a proto se potfebna vétsina pocita ze vSech hlasti. Pokud stanovy vyzaduji u
nékterych otdzek vyssi kvorum, pak je treba se ridit timto. Navic jsou v § 1214 obc¢anského zéakoniku
vymezeny dva pripady, v nichz je vyzadovan souhlas vSech vlastniku. Toto ustanoveni je pomérné
nelogické, nebot mu neodpovida obdobna uprava tykajici se hlasovani na klasickém shromazdéni.
Zrejmé pujde o chybu zdkonodérce, kterou je ovSem treba se ridit. Konkrétné se jedna o zménu
podilu na spolec¢nych ¢éastech (k tomu je zapotrebi zmény prohlaseni ve smyslu § 1169 za soucasného
splnéni podminek tam uvedenych, proto povazuji stoprocentni souhlas uvedeny v § 1214 za
nadbytecny) a dale pri zméné poméru vyse prispévku na spravu domu jinak nez podle zmény podilu
na spolec¢nych ¢astech.

V kazdém pripadé ocenuji fakt, ze rozhodovani per rollam bylo do nového obcanského zakoniku
zarazeno, a s klienty jsme jiz této moznosti, byt vétsinou v modifikované upraveé po prijeti novych
stanov, nékolikrat vyuzili. Takovy zptusob rozhodovani bude vhodny zejména tam, kde je odpovéd na
dany problém pomérné jednoznac¢nd, naopak nebude prakticky v pripadech, kdy rozhodovani
predchézi rozsahla diskuse jednotlivych vlastniku.
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