§ 1210

[Rozhodnutí mimo zasedání]

(1) Není-li svolané shromáždění způsobilé usnášet se, může osoba, která je oprávněna shromáždění svolat, navrhnout v písemné formě do jednoho měsíce ode dne, na který bylo zasedání svoláno, aby vlastníci jednotek rozhodli o týchž záležitostech mimo zasedání.

(2) V jiných případech lze mimo zasedání rozhodnout, pokud to připustí stanovy.

Související ustanovení: § 1206–1208, § 1211–1214
I. K odstavci 1
Novinkou je možnost, aby vlastníci jednotek rozhodovali o záležitostech, které jsou v kompetenci shromáždění, mimo zasedání, tedy mimo formálně svolané shromáždění vlastníků. Jde o určité zjednodušení zvláště pro ta společenství, kde je z různých důvodů obtížné na shromáždění docílit náležitého počtu členů současně přítomných.

Komentované ustanovení obsahuje dvě možnosti, kdy lze takto postupovat.

První z nich se týká stavu, kdy se na shromáždění nedostaví dostatečný počet členů společenství vlastníků, a následkem toho není shromáždění usnášeníschopné. Půjde o situaci spíše nahodilou, kdy je však nutno rychle najít náhradní řešení a dosáhnout hlasování o návrhu a rozhodnutí. Odstavec 1 komentovaného ustanovení upravuje možnost, aby pokud se shromáždění, které bylo svoláno, není schopno usnášet, byla situace řešena nikoli svoláním dalšího shromáždění, ale tím způsobem, že správce nebo statutární orgán, tedy subjekt, který je oprávněn svolávat shromáždění, navrhne v písemné formě, aby vlastníci rozhodli o záležitostech, které byly na programu shromáždění, mimo zasedání, tedy mimo konání schůze shromáždění.

Základní podmínkou pro tento postup je skutečnost, že bylo marně svoláno shromáždění, které nebylo schopno usnášení. Další podmínkou je, aby osoba oprávněná ke svolání shromáždění vůbec učinila návrh na rozhodnutí vlastníků mimo zasedání, a poslední podmínkou je podmínka časová, tedy aby k tomuto návrhu došlo do jednoho měsíce ode dne, na který bylo zasedání svoláno. Tento návrh musí být učiněn písemně. Za splnění výše uvedených podmínek je možno vždy, tedy bez ohledu na to, zda uvedený způsob rozhodování mimo shromáždění je zakotven ve stanovách, navrhnout a uskutečnit rozhodnutí vlastníků jednotek mimo shromáždění.

Využití institutu usnášení se mimo zasedání podle odstavce 1 komentovaného ustanovení je tedy vnímáno spíše jako jednorázové a má umožňovat řešení za nouzové situace, kdy je patrné, že shromáždění nebylo způsobilé přes veškeré úsilí usnášeníschopnosti docílit, a je třeba urychleně učinit rozhodnutí a nějak nahradit konání shromáždění, neboť další svolávání shromáždění by vyžadovalo větší časový prostor, další náklady a nebylo by stejně jisté, zda se na shromáždění dostaví potřebný počet vlastníků.

Jde o přínosnou právní úpravu v tom směru, že bez dalšího, i za situace, kdy ve stanovách daného společenství absentuje zcela úprava tohoto institutu, je možné v případě podání návrhu na tento postup a splnění dalších podmínek uvedených v tomto ustanovení řešit záležitosti, o kterých by jinak muselo rozhodovat shromáždění a za tím účelem muselo by být opakovaně formálně svoláváno.

II. K odstavci 2
Jedná se o zakotvení zásady rozhodování per rollam do činnosti společenství, což se jeví s ohledem na rozsah některých společenství jako velmi potřebné. Uvedená úprava umožňuje rozhodování bez toho, že by se všichni vlastníci byli nuceni scházet v určitý čas na jednom místě. Jde přitom o rozhodnutí, které je rovnocenné rozhodnutí shromáždění, tedy nejvyššího orgánu společenství. Pro pravidelnější zjednodušení postupu rozhodování ve společenství, aby nebylo vždy nutno formálně svolávat shromáždění za účelem projednání záležitostí, které má shromáždění rozhodovat, vyčkávat, zda se na shromáždění dostaví náležitý počet vlastníků či nikoli, a teprve poté případně činit návrh v písemné formě na rozhodnutí mimo zasedání podle § 1210 odst. 1 NObčZ, se umožňuje rozhodnout mimo zasedání i bez předchozích marných pokusů o usnášeníschopné prohlášení. Podmínkou pro tento postup však vždy je, aby rozhodování mimo zasedání výslovně připouštěly a upravovaly stanovy společenství.

Podle důvodové zprávy bylo přistoupeno k výslovné úpravě varianty uvedené v odstavci 2 proto, aby se z odstavce 1 nedovozovalo opakem, že v jiných případech rozhodovat mimo zasedání není možné. Možnost rozhodovat mimo zasedání tedy není omezena jen na stav, kdy nebylo zrovna shromáždění s to se usnášet, a příslušný orgán navrhl v příslušné lhůtě postup rozhodnutí mimo zasedání, ale za podmínek úpravy tohoto institutu ve stanovách lze takto postupovat např. při řešení určitých ve stanovách upravených záležitostí. Stanovy mohou např. určit, kdo může tento návrh podat, jaké podrobnější náležitosti má návrh mít, kdy, jak a komu má být předložen. Zakotvení tohoto postupu ve stanovách může vytvořit situaci, kdy se v daném společenství zjednoduší, zrychlí a zlevní rozhodovací proces.

Úprava obsažená v odstavci 2 předpokládá opakované využívání tohoto institutu, vychází z toho, že ve stanovách bude institut přesně upraven, stanoveny veškeré podmínky jeho použití. Vlastníci jednotek, kteří budou znalí stanov společenství, si budou vědomi tohoto institutu a podmínek jeho využívání v praxi společenství. Nelze zřejmě akceptovat, aby se takto postupovalo výlučně a vždy, systematicky a pravidelně, jde spíše o možnost doplňujícího řešení za situace, kdy obvyklým způsobem rozhodování členů společenství je rozhodování na shromáždění.

Podrobnost úpravy rozhodování mimo zasedání ve stanovách je důležitou a významnou skutečností s ohledem na to, že se jedná o ochranu proti zneužití tohoto institutu. Bez toho, že by bylo vlastníkům jednotek předem známo, že existuje ve stanovách tento institut, a zejména by nebyly přesně popsány podmínky jeho využití, by u vlastníků jednotek mohl zejména při opakovaném používání tohoto institutu vznikat dojem, že tento způsob rozhodování mimo shromáždění není např. pro řešení určité záležitosti přípustný anebo je využíván účelově.

Využití institutu usnášení se mimo zasedání podle odstavce 1 komentovaného ustanovení není samozřejmě vyloučeno ani tehdy, pokud je úprava tohoto institutu zakotvena ve stanovách.

III. Srovnání s dosavadní právní úpravou
Jak uvedeno výše, BytZ neupravuje rozhodování členů společenství bez svolání jednání shromáždění a názory v teorii i praxi na to, zda tento způsob rozhodování mimo zasedání shromáždění je podle BytZ přípustný, se různí. S ohledem na praktičnost tohoto institutu dochází přesto k jeho používání, ovšem oporu má tento zvláštní způsob rozhodování pouze v tzv. Vzorových stanovách. V BytZ tento institut nebyl nikdy upraven.

Vzorové stanovy, které jsou součástí nařízení vlády č. 371/2004 Sb., v čl. XII zakotvují zvláštní způsob rozhodování ve společenství. Tento způsob rozhodování je vyhrazen pouze pro případy, kdy je nutno pro přijetí rozhodnutí zásadního rázu souhlasu všech členů společenství. Vzorové stanovy tak reagovaly na potřebnost tohoto postupu, kdy bylo známo, jak obtížně, zejména u větších společenství, lze docílit přítomnosti všech členů společenství na shromáždění.

Podmínky pro tento postup jsou upraveny tak, že souhlas musí být vyjádřen písemně na jedné listině nebo na více listinách, které však musí obsahovat označení záležitosti, k níž je vydáván souhlas, datum a podpisy členů společenství. Tento souhlas musí být v této formě vyjadřován všemi jednotlivými členy společenství. Vzorové stanovy výslovně rezervují tento způsob pro rozhodování shromáždění vlastníků u ustanovení, která taxativně citují, jedná se o § 13 odst. 3, § 11 odst. 5 BytZ. Problém však spočívá v tom, že nařízení vlády samo o sobě představuje pouze prováděcí předpis a v citovaných ustanoveních, tedy v § 11 odst. 5 nebo v § 13 odst. 3 BytZ, nebylo o možnosti zvláštního způsobu rozhodování mimo schůzi shromáždění nikdy nic uvedeno. Ani pokud jde o právní zakotvení rozhodování nejvyššího orgánu společenství, tedy shromáždění, BytZ neupravuje možnosti rozhodování ve společenství o záležitostech, které jsou věcí shromáždění, jinak než tak, že o nich rozhoduje shromáždění. Způsob rozhodování ve společenství mimo zasedání shromáždění je v právní úpravě tak velmi nedostatečně zapracován a v případě použití tohoto typu rozhodnutí vzniká značná nejistota, zda jde o rozhodnutí, které bylo učiněno platně nebo v rozporu se zákonem.

K tomu přistupoval i problém nejistoty v tom, zda musí vždy mimo zasedání hlasovat všichni vlastníci jednotek nebo je také možné, aby se po konání shromáždění, jehož se nezúčastnili, takto dodatečně k návrhu rozhodnutí vyjádřili na shromáždění nepřítomní vlastníci. Lze dovozovat, že podle principu, že každý může činit to, co zákon výslovně nezakazuje, je hlasování o přijímání usnesení mimo schůzi společenství vždy přípustné. Existuje však rozhodnutí Vrchního soudu v Praze, které se zabývá možností tzv. dodatečného souhlasu uděleného členy společenství mimo schůzi shromáždění. Spor zde vznikl ohledně toho, zda se v úpravě Vzorových stanov jedná o stav, kdy shromáždění se vůbec nekoná a všichni členové společenství udělují souhlas mimo shromáždění, nebo zda se může jednat o situaci, kdy mimo schůzi shromáždění, která již proběhla,vyjádří jednotliví další členové společenství svůj tzv. dodatečný souhlas. Vrchní soud v Praze rozhodl v citovaném rozhodnutí, že dodatečný souhlas mimo schůzi shromáždění není přípustný.

I tato nejistota týkající se možnosti tzv. dodatečného souhlasu se novou výslovnou právní úpravou odstraňuje.

Z judikatury:
Rozsudek VS v Praze sp. zn. 7 Cmo 160/2008 (PR 10/2009):

 1) Usnesení shromáždění SVJ je neplatné z důvodu, že nebyla zjišťována usnášeníschopnost před kaž​dým hlasováním o jednotlivých usneseních, ale pouze při zahájení jednání shromáždění; záznam o usnášeníschopnosti při každém jednotlivém usnesení neobsahoval ani zápis ze shromáždění SVJ; došlo k porušení § 11 odst. 2 BytZ.

2) K přijetí usnesení shromáždění SVJ o způsobu financování celkového zateplení objektu formou půjčky (úvěru) od stavební spořitelny je nutný souhlas 3/4 většiny hlasů všech členů společenství podle § 11 odst. 5 věta druhá BytZ; důvodem je případný dopad do majetkové sféry všech členů SVJ, zejména ručením členů za závazky SVJ podle § 13 odst. 7 BytZ.

3) Zákonná úprava v BytZ neumožňuje členům SVJ, kteří nebyli z jakéhokoli důvodu přítomni na schůzi shromáždění SVJ, aby projevili svou vůli dodatečně i mimo shromáždění SVJ s navrhovaným usnesením. Toto právo není součástí práva vlastníků jednotek, a s dodatečným souhlasem vlastníka jednotky nepřítomného na schůzi nejsou proto spojeny zákonem předvídané právní následky.

4) Obsahují-li stanovy SVJ ustanovení o možnosti členů nahlížet do určitých dokumentů SVJ, je porušením tohoto práva člena, jestliže mu je k jeho žádosti SVJ k nahlédnutí nepředloží.

§ 1212

[Způsob hlasování]

K platnosti hlasování se vyžaduje vyjádření vlastníka jednotky s uvedením dne, měsíce a roku, kdy bylo učiněno, podepsané vlastní rukou na listině obsahující plné znění návrhu rozhodnutí.

Související ustanovení: § 1210, 1211, 1213, 1214
Jednotná právní úprava vyjádření vlastníka jednotky k návrhu je důležitým předpokladem pro posouzení obsahu a jeho určitosti ve vyjádření, včetně jeho autenticity. Teprve na základě konkrétního vyjád​ření – stanoviska vlastníka jednotky, které je učiněno v souladu se zákonnými náležitostmi obsaženými v NObčZ, je možné činit závěry o celkové platnosti hlasování a o platnosti hlasování každého jednotlivého člena společenství. Vyjádření vlastníka musí být učiněno písemně, podepsáno vlastnoručně, a to s uvedením dne, měsíce a roku, kdy bylo toto vyjádření učiněno. Všechny tyto náležitosti musí být učiněny přímo na listině obsahující plné znění návrhu rozhodnutí. Tyto náležitosti mají sloužit k ověření obsahu projevu vlastníka jednotky tak, aby bylo zřejmé, že rozhoduje skutečně daný člen společenství o určitém návrhu rozhodnutí, způsob jeho rozhodnutí a časové určení tohoto rozhodnutí. Na důkaz své vůle toto vyjádření učinit pak vlastník připojuje svůj vlastnoruční podpis. Typickým způsobem vyjádření by mohl být např. výraz „souhlasím“ nebo „nesouhlasím“. Jisté problémy by mohl vyvolávat např. vlastníkův podmíněný souhlas apod. Úprava tohoto způsobu hlasování ve stanovách by proto měla pomys​let i na tuto situa​ci, např. tak, že se k vyslovené podmínce nepřihlíží nebo že vyjádření, které nebude učiněno bez podmínek, není platným hlasováním.

Srovnání s dosavadní právní úpravou
Dosavadní právní úprava obsažená v čl. XII. Vzorových stanov stanoví velmi stručně náležitosti vyjádření souhlasu členů společenství. Uvedená právní úprava hovoří pouze o souhlasu, neuvádí, jak má být vyjádřen nesouhlas, tedy zda např. již pouze to, že se nevyjádří člen společenství nijak, možno za nesouhlas považovat.

V případě, že se člen společenství vyjádří souhlasně, tento souhlas musí učinit písemně, opatřit jej svým podpisem a datem. Připouští se však, aby byl tento souhlas vyjádřen na jedné nebo na více listinách, které obsahují označení záležitosti, k níž je souhlas vydáván. Není zřejmé, zda označení této záležitosti má být uvedeno vyjádřením vlastníka jednotky nebo zda má listina již ve svém úvodu obsahovat doslovné znění návrhu rozhodnutí. Tyto nejasnosti nová právní úprava odstraňuje. Nová právní úprava místo výrazu souhlas používá přesnějšího výrazu vyjádření vlastníka jednotky, tedy předpokládá též uvedení vyjádření nesouhlasného.

I nesouhlasné vyjádření musí být tedy podle NObčZ opatřeno podpisem vlastníka jednotky, datem, kdy bylo učiněno, a musí být uvedeno na listině obsahující plné znění návrhu rozhodnutí. Ustanovení § 1210–1212 neobsahují však také žádné pravidlo, jak hodnotit situaci, kdy se vlastník ve lhůtě vůbec nevyjádří.

Právní úprava rozhodování per rollam je zakotvena např. v § 130 ObchZ, který upravuje možnost společníků společnosti s ručením omezeným přijímat rozhodnutí mimo valnou hromadu. Analogicky jako v komentovaném případě osoba, která je jinak oprávněna svolávat valnou hromadu, předloží návrh usnesení společníkům k vyjádření s oznámením lhůty, ve které mají učinit písemné vyjádření. V ObchZ je však zakotveno výslovné ustanovení, že pokud se v této lhůtě společník nevyjádří, platí, že nesouhlasí. Podobná právní úprava v případě komentovaného ustanovení v NObčZ absentuje. S ohledem na nutnost jednoznačnosti, určitosti projevů vlastníků jednotek, i způsobu, jak hodnotit jejich projevy nebo nedostatek tohoto projevu, a tedy i ohledně zjištění, jakou většinou hlasů byl vlastně návrh rozhodnutí přijat, by bylo vhodnější, aby právní úprava obsahovala výslovné ustanovení o tom, že společník, který se nevyjádřil, s návrhem nesouhlasí.
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§ 1213

[Oznámení výsledků hlasování]

Statutární orgán oznámí vlastníkům jednotek v písemné formě výsledek hlasování, a pokud bylo usnesení přijato, oznámí jim i celý obsah přijatého usnesení. Neučiní-li to bez zbytečného odkladu, může oznámení učinit na náklady společenství vlastníků ten, kdo usnesení navrhl.

Související ustanovení: § 1210, 1211, 1212, 1214
Způsob vyhodnocení hlasování vlastníků jednotek je zásadní pro závěr, zda bylo určitým způsobem rozhodnuto. Statutární orgán oznamuje výsledek hlasování vlastníkům jednotek, a to písemně, není však výslovně uvedeno, zda každému z nich zvlášť. Zároveň s tím v případě přijetí rozhodnutí oznamuje statutární orgán i celý obsah přijatého, odsouhlaseného rozhodnutí. Je tedy patrné, že statutární orgán je tím subjektem, který má povinnost zjistit výsledky hlasování, vlastníky jednotek s nimi seznámit a o případně přijatém usnesení dále vlastníky jednotek informovat. Pokud tak neučiní bez zbytečného odkladu statutární orgán, tedy ihned, je možné, aby toto oznámení učinil ten, kdo navrhl tento způsob hlasování, přičemž je oprávněn tak učinit nikoli na náklady své, ale na náklady společenství.

Pro výklad tohoto ustanovení je významné, že jsou tyto úkony zákonem předpokládány jako úkony na náklad společenství. Z toho lze spíše dovodit, že toto oznámení by mělo být učiněno každému členu společenství samostatně, odesláním nebo předáním písemného sdělení každému vlastníku jednotky jednotlivě tak, aby byl prokazatelně informován o výsledku hlasování s tím, že doručení tohoto oznámení konkrétním vlastníkům jednotek by mělo být učiněno doložitelným způsobem, z něhož by bylo patrné, kdy bylo kterému z vlastníků jednotek oznámení učiněno, resp. doručeno. Z toho, že tím, kdo oznamuje výsledek hlasování, je statutární orgán, lze dovozovat, že též organizaci rozeslání návrhu na rozhodnutí mimo zasedání zásadně zajišťuje statutární orgán.

Z textu § 1210 je patrné, že navrhovatelem, který vznese návrh, aby byl využit institut rozhodnutí mimo zasedání shromáždění, může být statutární orgán, ovšem může jím být i jiný subjekt, zejména jde-li o situaci, kdy vlastníci jednotek, kteří mají více než čtvrtinu hlasů, svolají zasedání shromáždění na náklad společenství, avšak shromáždění se nesejde, není způsobilé usnášení. Pokud vznesou tito vlastníci návrh na rozhodnutí mimo zasedání, je statutární orgán tím, kdo by měl učinit patřičné kroky, aby byl předložen návrh rozhodnutí vlastníkům jednotek. Je-li statutární orgán nečinný, je dána kompetence těchto vlastníků jednotek s kvalifikovaným počtem hlasů, tedy více než čtvrtinou všech hlasů, aby zorganizovali na náklady společenství hlasování a rozhodnutí mimo zasedání shromáždění. Zjevně by jim v této situaci náleželo i právo vyhodnotit výsledky hlasování a oznámit je vlastníkům jednotek místo nečinného statutárního orgánu. Další okruh osob nebo orgánů společenství oprávněných navrhovat svolání shromáždění nebo rozhodnutí mimo zasedání nad rozsah subjektů uvedených v NObčZ však mohou upravit stanovy.
Srovnání s dosavadní právní úpravou
Jak naznačeno výše, BytZ tuto úpravu neobsahuje, Vzorové stanovy v čl. XII upravují tuto problematiku pouze velmi stručně. Pokud jde o samu informaci členům společenství o tom, jaký byl výsledek hlasování, není předepsána žádná forma pro sdělení tohoto výsledku ani není jednoznačně uložena povinnost seznámit členy společenství s výsledkem hlasování a celým obsahem přijatého rozhodnutí. Právní úprava ve Vzorových stanovách se zaměřuje především na úpravu způsobu vyjadřování souhlasu jednotlivými členy společenství, aniž by již pamatovala na podrobnou právní úpravu sdělení výsledků a úpravu působnosti k poskytnutí této informace vlastníkům jednotek. Přesné uvedení orgánu kompetentního ke sdělení výsledku hlasování, včetně náležitostí tohoto sdělení, a úpravě, jak postupovat při nečinnosti statutárního orgánu, představuje vítané upřesnění postupu, které přispěje k vyšší právní jistotě při tomto způsobu rozhodování.

§ 1214

[Přijetí rozhodnutí]

Rozhodnutí se přijímá většinou hlasů všech vlastníků jednotek, ledaže stanovy vyžadují vyšší počet hlasů. Mění-li se však všem vlastníkům jednotek velikost podílu na společných částech nebo mění-li se poměr výše příspěvku na správu domu a pozemku jinak než v důsledku změny podílů na společných částech, vyžaduje se souhlas všech vlastníků jednotek.

Související ustanovení: § 1200, 1210, 1211, 1213
Požadovaný počet hlasů pro přijetí rozhodnutí se neshoduje s běžným většinovým rozhodováním shromáždění vlastníků jednotek. Podle § 1206 NObčZ se k přijetí rozhodnutí vyžaduje souhlas většiny hlasů přítomných vlastníků jednotek, ledaže stanovy nebo zákon vyžadují vyšší počet hlasů. Komentované ustanovení ukládá přijmout rozhodnutí většinou vyšší, a to většinou hlasů všech vlastníků jednotek. Stanovy mohou pro tento případ určit jinou, a to pouze vyšší většinu počtu hlasů. Podle důvodové zprávy se obecně vyžaduje, aby se mimo zasedání rozhodovalo většinou hlasů všech vlastníků jednotek. To je ostatně dovoditelné již ze samotné podstaty tohoto způsobu rozhodování. Stanovy však pro některé záležitosti mohou nařídit většinu kvalifikovanou. Stanovy mohou i pro různé jiné případy vyššího významu pro společenství např. stanovit, že je zapotřebí přijímat v těchto případech rozhodnutí se souhlasem všech vlastníků jednotek. Zároveň však stanovy musí respektovat povinný souhlas všech vlastníků jednotek upravený v tomto ustanovení zákona pro zde vyjmenované záležitosti.

Souhlas všech vlastníků jednotek NObčZ povinně stanovuje tehdy, pokud dochází ke změně velikosti podílu na společných částech u všech vlastníků jednotek nebo dochází-li ke změně poměru výše příspěvku na správu domu a pozemku jinak než v důsledku změny podílů na společných částech. Jde tedy pojmově o významné zásahy do práv všech vlastníků jednotek. U posledně jmenované záležitosti není zřejmé, zda jde o změnu poměru výše příspěvků u všech vlastníků jednotek nebo jen u některých vlastníků. Nelze přehlédnout, že tato změna se nemusí týkat vždy všech vlastníků, ale např. jen dvou z nich, aniž by u ostatních došlo k jakékoli změně. Zákon používá jednotné číslo, takže gramatickým výkladem by bylo možno dovodit, že i ke změně jen u dvou vlastníků bude nutný souhlas všech. Jiný výklad by nezajišťoval ochranu práv menšiny vlastníků proti většině a případná změna by byla dosažitelná prostou většinou všech vlastníků.

Určení těchto otázek jako zásadních, které jako jediné vyžadují souhlas všech vlastníků jednotek, je obsaženo v NObčZ pouze v § 1214, nikoli např. též v ustanoveních týkajících se rozhodování shromáždění vlastníků jednotek. Není proto jednoznačně zřejmé, zda v případě, kdy bude rozhodováno na shromáždění vlastníků jednotek o některé z těchto záležitostí, tedy např. o změně velikosti podílu na společných částech u všech vlastníků jednotek, bude též zapotřebí souhlas všech vlastníků jednotek k přijetí rozhodnutí nebo bude postačovat jiná většina. Dotčení vlastníci budou v této souvislosti všichni vlastníci jednotek, takže se i zde jeví spíše nutným souhlas všech vlastníků jednotek. Již z předpokládané nutnosti použití právní úpravy § 1169 NObčZ při těchto zásadních změnách lze dovodit, že pokud se ke změně prohlášení vyžaduje dohoda dotčených vlastníků jednotek o změně jejich práv a povinností uzavřená v písemné formě, znamená to dohodu a souhlas všech dotčených vlastníků a v případě změny velikosti podílů všech vlastníků jednotek. Je třeba proto spíše uzavřít, že se tato právní úprava nutnosti souhlasu všech vlastníků v případě rozhodování o těchto konkrétních záležitostech vztahuje i na rozhodování na shromáždění. 
V této souvislosti se též nabízí úvaha, zda přehlasovaný vlastník jednotky při hlasování mimo zasedání může navrhnout soudu, aby rozhodl o záležitosti, v níž byl přehlasován, je-li pro to důležitý důvod, včetně případnéh o návrhu, aby soud dočasně zakázal jednat podle napadeného rozhodnutí. Toto právo přehlasovaného vlastníka jednotky je upraveno v § 1209 odst. 1 NObčZ včetně stanovení lhůty k podání návrhu, která činí tři měsíce ode dne, kdy se vlastník jednotky dozvěděl nebo mohl dozvědět o rozhodnutí. Toto řešení mohou upravit stanovy. Obdobně podle našeho názoru lze dovodit toto právo vlastníka jednotky ze zákona, pokud jde o tento způsob hlasování, neboť hlasování mimo zasedání není ničím jiným než opět rozhodováním vlastníků, které nahrazuje, z technických nebo časových důvodů, rozhodnutí shromáždění. Opačný závěr by mohl otevírat možnost zneužití tohoto způsobu hlasování v důsledku nemožnosti jeho přezkumu soudem.

Nutno uzavřít, že přesné určení těchto záležitostí bude věcí stanov, a nutno doporučit, aby tyto přesně uváděly, nejen pro které konkrétní otázky se vyžaduje vyšší než nadpoloviční většina k přijetí rozhodnutí, případně ve kterých záležitostech je nutné, aby bylo dosaženo souhlasu všech vlastníků, ale též zda a jak se mohou v určitých případech rozhodnutí o závažných záležitostech nebo z důležitých důvodů přehlasovaní vlastníci obrátit na soud.

Srovnání s dosavadní právní úpravou
Dosavadní právní úprava v BytZ, jak uvedeno, neobsahovala žádná rozhodovací kvora pro rozhodování mimo zasedání shromáždění s ohledem na celkovou absenci tohoto institutu v BytZ. Úpravu počtu hlasů nutných pro rozhodnutí obsahují Vzorové stanovy v čl. XII, který určuje, že je ve věcech v něm vyjmenovaných nutný souhlas všech členů společenství. Souhlas všech tak podle Vzorových stanov představuje potřebnou většinu.

Ustanovení § 11 BytZ upravuje způsob rozhodování společenství, jeho usnášeníschopnost a počet hlasů nutných k přijetí usnesení. Zásadně je třeba k přijetí usnesení dosažení nadpoloviční většiny přítomných hlasů. Pro některé záležitosti však je stanovena nutnost vyšší, tedy kvalifikované většiny, a to např. pro přijetí usnesení o věcech, které jsou obsahem prohlášení, o schválení nebo o změně stanov, o uzavření smlouvy o zástavním právu k jednotkám a o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky jednotek, kde byla vyžadována tříčtvrtinová většina přítomných hlasů. Tříčtvrtinová většina všech hlasů všech vlastníků jednotek je nutná pro modernizaci, rekonstrukci, stavební úpravy a opravy společných částí domu, jimiž se nemění vnitřní uspořádání domu a zároveň velikost spoluvlastnických podílů na společných částech domu. Souhlasu všech vlastníků jednotek je zapotřebí k přijetí usnesení o změně účelu užívání stavby, změně stavby a též o provedení takových stavebních úprav, které provádí vlastník jednotky a které mění vzhled domu.

V NObčZ s výjimkou § 1206 odst. 2, stanovícím pravidlo, že k přijetí rozhodnutí je třeba souhlas většiny přítomných vlastníků jednotek, absentuje výslovná úprava vyšší většiny než většiny prosté při rozhodování shromáždění společenství. Stanovy mohou obsahovat podrobnější úpravu pro různé záležitosti náležející do působnosti shromáždění.

S ohledem na zvláštnost institutu rozhodování mimo zasedání nutno uzavřít, že zákonodárce se obával určité větší možnosti zneužitelnosti tohoto způsobu rozhodování, a proto striktně stanovil pro takové záležitosti, které významným způsobem zasahují do práv a povinností jednotlivých vlastníků jednotek a jejich vlastnického práva, nutnost souhlasu všech vlastníků jednotek. Tato úprava má čelit možnému krácení práv některého z vlastníků jednotek ve prospěch ostatních vlastníků s ohledem na zvláštnosti rozhodování mimo zasedání.

U nové právní úpravy není přímo ze zákona zřejmé, zda v případě, kdy bude rozhodováno o některé zásadní otázce, např. změně stavby, je zapotřebí nějaké jiné většiny než nadpoloviční, pokud jde o rozhodování mimo zasedání shromáždění. Zajisté mohou tento problém vyřešit stanovy společenství, a to i pokud jde o rozhodování vlastníků jednotek mimo zasedání, podrobnou úpravou většin potřebných pro jednotlivé záležitosti. Pokud však bude rozhodováno mimo zasedání proto, že se nepodařilo na svolaném shromáždění docílit usnášeníschopnosti, a předmětem rozhodování shromáždění měly být právě záležitosti týkající se všech vlastníků jednotek, přičemž tento způsob rozhodování mimo zasedání není ve stanovách daného společenství vlastníků jednotek vůbec upraven, bylo by na několika vlastnících jednotek, kteří by byli schopni docílit nadpoloviční většiny všech vlastníků, zda uvedené rozhodnutí odsouhlasí či nikoli. Limitujícím by se zde mohl jevit jen § 1169, ovšem pouze tehdy, pokud by bylo nutno změnit prohlášení. 
Ustanovení § 1214 o určení povinnosti souhlasu všech vlastníků jednotek v uvedených záležitostech nutno uvítat, lze se však domnívat, že by bylo vhodné okruh záležitostí ještě rozšířit. I když abstrahujeme od případných snah manipulovat hlasováním, je nutno uvést, že tento způsob může být používán i v případech, kdy je rozhodováno o významných záležitostech.

