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Rozhodovani mimo zasedani a nahradni
shromazdeéni

Co se stane v situaci, kdy se sice schize kond, avSak nedorazi dostatecny pocet vlastnik(?
Pokud se dostavite na schlizi shromdaidéni as ostatnimi pfitomnymi vlastniky nedate
dohromady nadpolovi¢ni vétsSinu hlast (ve smyslu §1206 odst. 2 obcanského zakoniku),
nevéste hlavu. Zakon pamatuje i na tyto pripady a dava vlastnikim moznost opétovné svolat
bud nahradni shromaidéni, nebo rozhodnout mimo zasedani shromaZzdéni takzvanou
formou per rollam.

Rozhodovani mimo zaseddni je upraveno v §1211 a nasl. Ob¢anského zakoniku. Rozhodovani
mimo zasedani se mlze pouzit ve dvou pfipadech.

e V prvnim pripadé se jednad osituaci, kdy shromazdéni neni usnasenischopné.
Rozhodovat v tomto pfipadé o zaleZitostech spole¢enstvi mimo zasedani shromazdéni
tak muZete automaticky ze zdkona, i pfestoZze tato moznost rozhodovani nebude
uvedena ve stanovach Vaseho SVJ.

e Vdruhém pfipadé mohou vlastnici jednotek vyuzit rozhodovani per rollam rovnou, aniz
by museli svoldvat schizi shromazdéni, ovSsem za podminky, Ze je tato moZnost
rozhodovani uvedena ve stanovach.

V pripadé, Zze rozhodovani per rollam navazuje na neusndsenischopné zasedani shromazdéni,
je svolavatel opravnén navrhnout, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo
zasedani. Procesné budou predmétem navrhu totozné zdlezZitosti, které byly svolavatelem
navrzeny na porad plvodné svoldvaného zasedani. Vétsina spolecenstvi vlastnik( ma vsak jiz
v dnesni dobé upraven tento zpuUsob rozhodovani ve stanovach. Vlastnici jednotek tedy
mohou rozhodovat o zdleZitostech SVJ formou per rollam mimovolné.

Obzvlasté v dnesni dobé je rozhodovani per rollam hojné vyuzZivané. Vlastnici jednotek radéji
pro navrhy hlasuji dalkové, nez aby museli byt osobné pfitomni na schlzi shromazdéni.
Ktomuto pfrispéla ikoronavirova epidemie, kdy bylo vladdnimi opatfenimi naprosto
znemoznéno schazet se ve vétsim poctu osob. Spolecéenstvi tak rozhodovalo pravé mimo
zasedani.

Osobou, ktera je opravnéna predlozit navrh je osoba, kterd je dle §1207 odst. 1 obcanského
zakoniku opravnéna svolat zasedani shromazdeéni. Je jim tedy bud’ statutarni organ, nebo
vlastnici s vice neZ jednou ¢tvrtinou vsech hlasl, nejméné vsak dva z nich za predpokladu, Ze
statutarni organ nesvola shromazdéni z jejich podnétu. V navrhu, ktery se vlastniklim rozesila,
museji byt obsazeny naleZitosti vyjmenované zdkonem dle §1211 odst. 3 obcéanského
zakonik. Ndvrh musi obsahovat alesponi:

¢ navrh rozhodnuti,
o podklady potfebné pro jeho posouzeni,
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e Udaj, kde jsou uverejnény,

e Udaj o Ih(té, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit (Ih(ta je dle zakona patnact dni,
pokud stanovy neurcuji Ihttu delsi),

o identifika¢ni udaje spolecenstvi, jeho presny nazev a sidlo,

e oznaceni osoby, ktera navrh predklada,

e datum zpracovani,

e informaci o tom, jakym zplsobem by mél vlastnik vyjadfeni odeslat véetné zasilaci
adresy.

Pro zacatek béhu Ihaty je rozhodné doruceni ndvrhu vlastnikovi, tedy okamZik, kdy si vlastnik
mohl navrh vyzvednout ve své poStovni nebo e-mailové schrance. Vlastnik ma poté moznost
se vyjadfit do posledniho dne této Ih(ty. Lhita je konstruovana k datu odeslani nikoliv k datu
doruceni spolecenstvi. Pokud se vSak nestihnete do této doby vyjadfit a hlas neodeslete
v posledni den Ihity, Vas hlas se nebude pocitat do celkového poctu viech hlas(.

Pro rozhodovani mimo zasedani je predepsana pisemna forma. Dulezité k vyjadreni vlastnik(
je dle §1212 obcéanského zdkoniku:

e uvedeni dne, mésice a roku, kdy bylo ucinéno,

e vyjadreni musi byt podepsané vlastni rukou na listiné, ktera obsahuje plné znéni
navrhu rozhodnuti,

e vlastnik musi dodrzZet tento postup a zaslat vyjadreni zpét svolavateli.

Zvlastni rezim je stanoven v pfipadech, kdy je zdkonem nebo stanovami predepsdna prisnéjsi
forma pro pfijeti rozhodnuti, a to osvédceni vefejnou listinou (notarskym zapisem). V tomto
pripadé musi byt podpis vlastnika ufedné ovéren.

Usnasenischopnost se pfti hlasovani per rollam nezkouma, nebot jsou osloveni vsichni
vlastnici. Podle §1214 obcanského zakoniku se vétsina pocita z celkového poctu hlast vsech
vlastnik( jednotek, ledaZze zakon stanovi, Ze se pocita z celkového poctu vlastnik( jednotek. V
momentu, kdy uplynula Ihdta pro doruceni vyjadreni od vlastnikd, svolavatel secte hlasy
a prijme rozhodnuti. V pfipadé nepfijeti rozhodnuti postaci zaslat vlastnikim prosté vyjadreni.
Pokud je usneseni pfijato, je nutné ozndmit cely obsah pftijatého rozhodnuti, tedy text
navrzeného rozhodnuti a vysledek hlasovani. Vysledek hlasovani musi byt ozndmen vSem
vlastnikiim jednotek v pisemné formé, a to bez zbytec¢ného odkladu. Lhatu pro oznameni
rozhodnuti mohou obsahovat stanovy spolecenstvi.

Novela obcéanského zakoniku Gc¢inna od 1.7.2020 pfinesla do pravni problematiky
spoleCenstvi  vlastnikl  jednotek nové ustanoveni o nahradnim  shromazdéni.
§1210 obcanského zdkoniku dava spolefenstvi mozinost svolat nahradni shromazidéni
v pfipadé neusnasenischopné schlize. Nahradni shromazdéni je poté zplsobilé usndset se za
pritomnosti vlastnik(i jednotek, ktefi maji alesport 40 % vSech hlasd. Svolat ndhradni
shromazdéni je vSak moziné pouze v pfipadé pripousti-li tuto moznost stanovy. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o pomérné nové ustanoveni, velkd cast spolecenstvi nebude mit ve
stanovach uvedenou tuto alternativu navazujiciho shromazdéni. V pfipadé, Ze budete ménit
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v blizké dobé stanovy, lze doporucit do nich vloZit ¢lanek o nahradnim shromazdéni. Na
svolavateli poté bude, zda tuto moznost vyuzije ¢i nikoliv.

| porddani shromdazdéni mimo zasedani ma své jasné podminky. S uskute¢nénim hlasovani per
rollam jsme pfipraveni pomoci kazdému spoleéenstvi jednotek a zajistime tak jeho hladky
prabéh, aby nemohlo dojit k zneplatnéni hlasovani. Nevahejte se na nds s pfipravou
hlasovani per rollam obratit.

Zaroven jsme schopni upravit stanovy Vaseho spoledenstvi, abyste jakozto vlastnici méli
moznost hlasovat mimo zasedani shromaZzdéni o jakékoliv otdzce tykajici se spravy domu
a pozemku ataké na ndhradnim shromadaidéni, pokud se na shromdidéni nesejdete
v usnasenischopném kvoru.
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