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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zastoupeni na shromazdeni spolecenstvi
vlastniku

Rozsudkem Nejvy$siho soudu CR ze dne 23.5.2012 v fizeni sp.zn. 29 Cdo 3399/2010 (déle jen jako
,rozsudek”) dospél dovolaci soud k zavéru, ze Clen spolecenstvi vlastnikli se nemuze nechat
zastoupit na zakladé plné moci na shromazdéni vlastniki jednotek neclenem spolecenstvi, jestlize
stanovy spolecenstvi vlastniki takové zastoupeni vyslovné nepripousti, a to v disledku toho, Ze préavo
ucastnit se shromazdéni (jako jeho ¢len) a podilet se na jeho rozhodovani o zélezitostech
souvisejicich se spravnou domu je osobnim pravem vlastnika jednotky, pricemz jakkoliv 1ze hlasovani
na shromdazdéni povazovat za pravni ukon vlastnika jednotky, iCast na shromazdéni jako takova
pravnim tkonem neni.

Rozsudek byl prijat za ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik (dale jen jako
»SO0Z"), avsak nékterymi soudy (prikladmo lze uvést Vrchni soud v Olomouci) byl aplikovan
i po rekodifikaci civilniho prava, tedy jiz za ucCinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zakonik (dale jen jako ,NOZ").

Po dlouhou dobu za Gc¢innosti zakona ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré
zékony (dale jen "zakon o vlastnictvi byt") nevznikaly pochybnosti o tom, ze je vlastnik jednotky
opravnén se nechat zastoupit tfeti osobou na shromazdéni spolecenstvi vlastnikl, aby za néj na
tomto shromézdéni hlasovala.

V rozsudku dovolaci soud mimo jiné dovodil, Ze pravo vlastnika jednotky nechat se na shromazdéni
spolecenstvi vlastnik{ zastoupit muze byt zaloZeno pouze na zakladé stanov. Toto pravo totiz dle
zavéra rozsudku ze zakona (at jiz z ustanoveni § 3 odst. 1 zékona o vlastnictvi byt ¢i z ustanoveni §
31 odst. 1 SOZ) neplyne.

Dovolaci soud zavéry rozsudku oprel o tehdy platnou koncepci pravniho tkonu, dle které Slo treti
osobu zmocnit jen k takovym jedndnim, které mély povahu pravniho ukonu. Dle dovolaciho soudu
ucast na shroméazdéni spoleCenstvi vlastnika jako takova pravnim ukonem neni (jedna se o osobni
pravo vlastnika jednotky a svédci pouze jemu), a tudiz bez specidlni pravni upravy (napr. stanov
spolecenstvi vlastnik) zakladajici opravnéni zmocnit treti osobu, nemohl byt vlastnik jednotky
zastoupen na shromazdéni spolecenstvi vlastnika.

U odborné i laické verejnosti se tento zavér dovolaciho soudu setkal s odmitavym prijetim, a to i z
duvodu, ze prevazna vétsina stanov spoleCenstvi vlastnika byla prevzata ze vzorovych stanov
(narizeni vlady €. 371/2004 Sb.), které neupravovaly otdzku zastupovani na shromézdéni
spolecenstvi vlastnikl. Jako reakci na rozsudek tak mnohda spoleCenstvi vlastniki pristoupila k
upravé svych stanov a vyslovné umoznili opravnéni vlastnikl jednotek nechat se na shroméazdéni
zastupovat. Je nutné zdlraznit, ze zavéry rozsudku byly zcela odtrzeny od potreb a o¢ekéavani
adreséatll pravnich norem, pri¢emz pravni vztahy vyplyvajici z pravni Gpravy spoleCenstvi vlastniku
jsou velmi frekventované, a tedy nikoliv pouze marginalniho charakteru. Navic v pravnich pomérech
zalozenych NOZ, ktery zcela zménil koncepci pravniho tkonu, dalsi aplikace rozsudku uz vylozené
vzbuzovala pravni pochybnosti.
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Koneéné v usneseni ze dne 16.10.2019 v fizeni sp.zn. 26 Cdo 1657/2018 Nejvyssi soud CR
(dale jen jako ,usneseni”) uvedl, ze , ndzor, prezentovany v rozsudku ... v pomérech nového
0. 2., jiZz neni pouzitelny.” Dovolaci soud v usneseni aplikoval zasadu autonomie viile,
zasadu, ze vSe je dovoleno, co neni zakazano a argumentoval také nahrazenim drivéjsiho
pojmu pravni ikon pojmem pravni jednani. Dovolaci soud v usneseni také konstatoval, ze
zasadné kazdy je opravnén nechat se pri pravnim jednani zastoupit.

Pravni tkon vs. pravni jednani

Uhelnym kamenem pravniho ndzoru vyjadreného v usneseni je provedeni porovnani pojmt pravni
ukon a pravni jedndani. Usneseni blizsi rozbor neobsahuje, proto si k tématu dovoluji prispét
nasledujicimi odstaveci.

Rozsudek pracuje toliko s pojmem pravni ukon. Podle ustanoveni § 34 SOZ platilo, ze: "Prdvni tikon je
projev vile smérujici zejména ke vzniku, zméné nebo zdniku téch prdav nebo povinnosti, které pravni
predpisy s takovym projevem spojuji." NOZ v ustanoveni § 545 definuje pravni jednani, a to tak, ze
"Pravni jedndni vyvoldva prdvni ndsledky, které jsou v ném vyjddreny, jakoZ i prdvni ndsledky
plynouci ze zdkona, dobrych mravti, zvyklosti a zavedené praxe stran." Pojem pravni ikon NOZ
vibec neprevzal. Pro oba pojmy pak platilo a plati, Ze je 1ze ¢init kondnim (komisivné) nebo
opomenutim (omisivné), a ze se tak muze stat vyslovné nebo jinym zptsobem (konkludentné)
nevzbuzujicim pochybnost o tom, co jednajici osoba (GCastnik) chtéla projevit. Na prvni pohled je
zfejmé, Ze pojem pravni ukon, je mnohem konkrétnéjsi a vice omezujici, nez pojem pravni jednani,
coz postaci ke konstatovani, Ze v pripadé téchto dvou pojmu se nejedna o synonyma, tedy Ze to
nejsou pojmy totozné. Ostatné o pravni diskontinuité v kontextu pojml pravni tikon a pravni jednéni
hovori i duvodovéa zprava k NOZ.

Ucast na shromézdéni spolecenstvi vlastniki 1ze za souc¢asné pravni Upravy bez vétsich pochybnosti
podradit pod dosah prvni véty ustanoveni § 545 NOZ, nebot podle formulace pravniho jednani tam
obsazené nyni bez dalsiho postaci, vyvola-li uc¢ast na shroméazdéni spoleCenstvi vlastnika pravni
nasledky, aniz by tyto nasledky musely vést ,ke vzniku, zméné nebo zdniku prav a povinnosti, které s
nimi pravni predpisy spojuji“, jak vyZadovala definice pravniho ikonu v ustanoveni § 34 SOZ. Neni
pochyb o tom, Ze GCast na shromazdéni spolecenstvi vlastnikll néjakych pravnich nasledk vyvolava
(napr. samotnd ucast na shromazdéni primo ovliviiuje usnasenischopnost shromazdéni spole¢enstvi
vlastniki). K totoZnému zavéru se pak hlasi i Markéta Tvrdé a Petr Cech, ktefi pisi, Ze: ,Novy
obcansky zdkonik prdvni jedndni nedefinuje. Tento stav tak umozni povazovat za prdavni jedndnf i
skutecnosti, které dnes prdvnim ukonem nejsou. Pravnim jedndnim tak napr. bude i rozhodnuti valné
hromady a tim spiSe rozhodnuti jediného spolecnika.[1] [2]" JestliZe je pravnim jedndnim rozhodnuti
valné hromady obchodni spole¢nosti, potom na zakladé argumentu a simili je nezbytné povazovat
rozhodnuti shromézdéni spolec¢enstvi vlastniku (véetné samotné tc¢astni na tomto shromézdéni) také
za pravni jednani.

Shrnuti a zavér

Z obsahu tohoto clanku plyne zavér, ze vlastnik jednotky je opravnén nechat se zastoupit
na shromazdéni spolecenstvi vlastniku jinou osobou, priCemz neni nutné, aby tato moznost
byla uvedena ve stanovach spolecenstvi vlastniki.

Prezentovanym usnesenim Nejvyssi soud CR odstranil jeden z nejktiklavéjsich prikladll odtrzeni
judikatury a obecné prava od potreb a o¢ekavéani adresatli pravnich norem. I tak vSak za dobu
aplikace predchoziho rozsudku doslo k mnoha zbyte¢nym sporiim tam, kde puvodné zadny problém
nebyl.
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[1] Tvrd4, M., Cech, P.: Uprava pravniho jednani v novém ob¢anském zékoniku, LEGAL NEWS AK
Glatzova,
¢. 9/2011.

[2] Pozn.: Z tohoto diivodu neni mozné predchozi judikaturu dovozujici v souvislosti s ukony valné
hromady nebo s ukony spole¢nikl (akcionaru) na valné hromadé, ze nejsou pravnimi tkony, ktera
ustanoveni o pravnich tkonech na jejich pravni dusledky vztahovala pouze analogicky, po 1. 1. 2014
bez dalsiho pouzit.
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