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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Možnost vlastníka jednotky nechat se
zastoupit na shromáždění vlastníků
Dne 23.5.2012 vydal Nejvyšší soud své rozhodnutí sp.zn. 29 Cdo 3399/2010, ve kterém se zabýval
právní otázkou zastoupení vlastníka jednotky na shromáždění. Nejvyšší soud v předmětném
rozhodnutí dospěl k závěru, že ze zákona neplyne oprávnění vlastníka jednotky nechat se na
shromáždění vlastníků jednotek zastoupit. Takovéto oprávnění by mohly založit pouze stanovy
společenství.

 

 
 
Nejvyšší soud se nezabýval otázkou, v jaké formě či s jakým obsahem má být plná moc pro
zastoupení vlastníka jednotky na shromáždění udělena. Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí řešil, zda
se vůbec vlastník může nechat na shromáždění zastoupit, a to bez ohledu na to, zda se má jednat o
plnou moc generální či speciální. 

Nejvyšší soud totiž dospěl k závěru, že „právo účastnit se shromáždění a podílet se na jeho
rozhodování o záležitostech souvisejících se správou domu je osobním právem vlastníka jednotky.
Jakkoliv lze hlasování na shromáždění považovat za právní úkon vlastníka jednotky, účast na
shromáždění jako taková právním úkonem není.

Z tohoto důvodu nelze právo vlastníka jednotky nechat se na shromáždění zastoupit dovozovat z
ustanovení § 3 odst. 1 zákona o vlastnictví bytů a § 31 odst. 1 obč. zák.; plná moc k zastoupení
vlastníka na shromáždění není plnou mocí k uskutečnění právního úkonu ve smyslu posledně
označeného ustanovení.“

Citované rozhodnutí Nejvyššího soudu lze aplikovat i za účinnosti nového občanského zákoníku,
který, stejně jako předchozí úprava, neobsahuje oprávnění vlastníka jednotky nechat se zastoupit na
shromáždění, a obecná ustanovení o smluvním zastoupení na základě plné moci, která se vztahují na
zastoupení k právnímu jednání (v předchozí terminologii právnímu úkonu), nelze použít, neboť účast
na shromáždění není právním jednáním (v předchozí terminologii právním úkonem).

Pro úplnost dodávám, že v případě, že by zákonodárce měl v úmyslu umožnit vlastníkům jednotek
nechat se na shromáždění zastoupit, jistě by takové oprávnění do občanského zákoníku zakotvil tak,
jak to učinil např. v zákoně o obchodních korporacích (dříve v obchodním zákoníku), kde je výslovně
uvedeno, že společník společnosti se zúčastňuje valné hromady osobně nebo v zastoupení. Takovéto
ustanovení však v případě shromáždění vlastníků v občanském zákoníku zcela absentuje.

Analogie zákonem o obchodních korporacích, stejně jako připuštění zastoupení na základě plných
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mocí z důvodu zavedené praxe, nelze akceptovat. Oprávnění vlastníka jednotky nechat se zastoupit
na shromáždění vlastníků mohou zakotvit pouze stanovy. Stanovy by pak měly stanovit podmínky pro
oprávnění nechat se zastoupit, tj. v jaké formě má být plná moc udělena (písemné prosté/s úředně
ověřeným podpisem), zda má být obecná či speciální, komu může být udělena (pouze jinému
vlastníku jednotky/jakékoliv osobě), apod.

Lze tedy shrnout, že pokud stanovy společenství nezakotvují oprávnění vlastníka jednotky
nechat se zastoupit na shromáždění vlastníků, nelze se nechat na shromáždění zastoupit, a
to ani na základě plné moci speciální, ani na základě zavedené praxe.
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nález Ústavního soudu ze dne 5. února 2025, sp. zn. IV. ÚS 2093/24
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