Elektronické hlasovani SV] zrychli
rozhodovani vlastniku o domeé
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Zablokované rozhodovani ve spolecenstvi vlastniku (SV]) je pro cely dim pohroma. A muze
nastava patova situace. Caste¢né reseni nabizi elektronické hlasovani, o némz zatim rada
SV] nevi. Na trhu jsou jiz pritom webové aplikace, pres které je mozné elektronicky
hlasovat.
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Bezvychodné situace nema asi rad nikdo. Pokud dojde k patu, nevitézi ani jedna strana. A presné to
se stava, kdyz je treba skupinové rozhodnout o zasadnich vécech treba v pripadé spolecenstvi
vlastniku jednotek v bytovém domé, ve zkratce SV]. Podle zékona totiz existuji prinejmensim dveé
situace, kdy musi vlastnici vSech bytovych jednotek rozhodnout jednomyslné. Tedy i ti, kdo bydli
jinde a svij byt pronajimaji, ti, kteri jsou dlouhodobé v ciziné nebo hospitalizovani i ti, ktefi jsou
nezvéstni. Zakon na tyto pripady zatim nijak nereaguje a vyjimka tak ani neni moznd, upozornuje
advokat Ondrej Brostik, ktery se na realitni pravo specializuje.

S ¢im musite pocitat, kdyz si koupite byt

Pokud si vyhlédnete krasny byt, mate na néj finance a podari se vam jej nakonec i ispésné koupit,
vasSe starost o nemovitost tim zdaleka nekonci. S koupi bytu na vas prechazi i povinnost o nemovitost
radné pecovat. Nezodpovidate jen za sviij byt, ale podilite se i na péci o cely diim, ve kterém se vas
byt nachézi. Jestlize dum chéatra a spadne kuprikladu taska ¢i okap ze strechy, a to zpuisobi nékomu



dalSimu Skodu na zdravi nebo majetku, zodpovidate za tuto skodu a platite ji i vy. Dédictvim nebo
koupi bytu ¢i jiné ¢ésti domu (muze to byt tfeba nebytovy prostor) se totiz automaticky stavate
¢lenem zminovaného SV]J. Tato pravnicka osoba pak vlastniky oficidlné zastupuje u rady jednani. Jeji
predseda a dalsi ¢lenové vyboru, které si SV]J zvolilo, maji ur¢ité pravomoci, které vyplyvaji ze stanov
SV] nebo z vysledku hlasovani vSech majiteli. Nemohou v$ak rozhodovat o véem, coz je mimo jiné i
ochrana proti zneuziti pravomoci pravé témito zvolenymi lidmi.

Jak a o ¢em rozhoduje SV]

Predseda SV] muze napriklad objednat opravu vstupnich dveri, zadavat vybérové rizeni na vyménu
méricu vody ¢i objednavat uklid. Nejvyssi rozhodovaci pravomoc nicméné ale ma v kazdém SV]
shroméazdéni vSech vlastniku, jinak receno - domovni schize, kde se spole¢né rozhoduje o
zalezitostech domu a celého SV]. V pripadé rozhodovani o velkych a zdsadnich vécech v domé je
proto kazdy z majiteltl nezastupitelny a musi vyjadrit své rozhodnuti pfimo hlasovanim nebo hlasuje
za néj jeho zastupce s plnou moci.

U rady oprav a dal$ich véci vétSinou staci, aby se ,pro” vyjadrila vice jak polovina majiteld, kter
prisli na schiizi SV]. Presné procento nutné pro rozhodovani urcuji stanovy SVJ. ,V praxi to pak
vypada tak, ze se vlastnici sejdou na schuzi, zapi$i se do prezencni listiny a predseda si eviduje kolik
lidi z celkového poctu prislo. Jakmile pak dojde na hlasovani, mél by okamzité hlasy prepocitavat tak,
aby bylo zrejmé, zda danou véc schvaluje nadpolovi¢ni vétSina ¢i jiné procento pritomnych,“ popisuje
Brostik a dodava, Ze se pritom nesmi zapomenout na detail, ze jeden byt nemusi nutné znamenat
jeden hlas. Jednotlivé hlasy totiz v SV] mohou byt rozdéleny podle toho, jaky mé kdo podil na
spole¢nych ¢astech domu.

S ¢im musi v SV] souhlasit vSichni a bez vyjimky

Bohuzel ale existuje minimdalné dvojice situaci, kdy podle zakona musi s danou véci ¢i rozhodnutim
souhlasit vSichni vlastnici. Prvni z nich je situace, kdy se v domé rekonstruuje Ci pristavuje cast a
vznikne tfeba pudni byt. Pokud si pak chce kvuli nové bytové jednotce spoleCenstvi odhlasovat
zménu velikosti podilu na spole¢nych castech bytového domu, musi si to odsouhlasit vSichni. Stejna
povinnost ze zdkona plati, kdyz se nové rozhoduje o tom, kolik budete prispivat na spravu domu.
Také v tomto pripadé je nutny souhlas vSech majitela v daném SV]. Z této povinnosti se pritom nejde
vyvazat a ani neni mozné si souhlas od souseda vynutit soudem, jak upozornuji vSichni osloveni
pravnici. Nejde tedy ani pozadat soud, aby se vyjadril v zastoupeni misto nékterého z vlastniku tak
jako to byva napriklad u rodinnych sport, kdy soud muze héjit zajmy nesvépravného c¢lena ¢i ditéte.

Hlasovani jde i na dalku

Za urcitych podminek se da hlasovat ale i bez schlize. Pokud si spolecenstvi predem odhlasuje do
svych stanov takzvané hlasovani ,per rollam”, coz v prekladu znamena , 0béznikem"”, mohou jeho
¢lenové hlasovat i na dalku bez schuzovani. V minulosti tak predseda SVJ vytiskl materialy i
hlasovaci listky pro kazdého z vlastniki a dal to kazdému z nich do schranky. Ve stanovené lhité,
zpravidla 14 dnt, pak musel kazdy majitel vyplnény listek hodit do schranky spolec¢enstvi. Tuto
moznost vzdaleného hlasovani ocenila nedavno i rada SVJ v dobé covidové pandemie, kdy bylo
vladou omezovano setkavani vice osob.



Diky tomu, ze dnes ma ¢im dal vice lidi pristup k internetu a mobilnim aplikacim vSak jiz néktera SV]
nepraktické papirové hlasovani nahrazuji elektronickym. Nejmodernéjsi aplikace pritom umoznuji
hlasovani jak prostrednictvim webového rozhrani v pocitaci, tak prostrednicvim mobilni aplikace,
jejiz ovladani je velmi jednoduché a intuitivni. Proti zavedeni této efektivni formy hlasovani se sice
mnohde stavi starsi majitelé byt ¢i lidé, kteri maji ke vzdalenému hlasovani neduvéru. Je vSak
zrejmé, ze prave tohle je cesta, kudy se bude do budoucna hlasovéni ¢lent SVJ ubirat. Ceny za
vyuzivani webovych aplikaci, ktera hlasovani per rollam pro SVJ umi, se pritom pohybuji

v desetikorunach az stokorunach mésicné.



