Komplikace se zastoupenim

na schtizi shromazdéni SV]J

v

Nejvyssi soud se vyjadiil k pFipustmosti zastoupent na shromézdéni
vlastnikil jednotek a k charakteru plné moci k takovému zastoupen.
Jeho rozhodnuti stavi praxi i orgény tvorby priva pfed nové vyzvy.

poletenstvi vlastnikl jednotek (SV]) jsou {vedle
druZstev) zakladnim kamenem pravri infrastruk-

tury bytového vlastnictvl u nés. Vnitfni organizaci

se bli# spoletnostem obchodnihe prava, zvlasté
druzstva & akciové spoleénosti. Jadro jejich prév-
ni Upravy tvo¥ zédkon o vlastnictvi byth (8. 72/1994
Sb.). Svou roli hraji té% vzorové stanovy, vydané
ve formé vladniho naiizenf (& 371/2004 Sh.). SV] je
mohou pijmout, upravit, nebo odmitmout. Drtiva
vét§ina text pfejala a vnitini poméry mu podfidila.
Rozsahem i kvalitou ale oba piedpisy pokulhévaji.
Na vyznamu tak nabyva judikatura Nejvy35iho sou-
du. Postupn& vyplimje mezery v zédkoneé, asto pra-
vé analogii k ustanovenim o struktufe spoleénosti
v obchodnim zakoniku. Kauz y tykajici se vnitinich
otazek SV] ostatmé kondi na stole tému# senétn
(& 29), ktery tradiéné soudi prévo spoletnosti a vy-
tvofil uceleny systém judikatury k nému, Léty pilo-
vand fe¥en{ logicky pfenasi i na SV]. Pravé v tomto
kontextu je tfeba vnimat jeho nejnovéjsi rozhodnuti
k zastoupeni ¢lena SV] na schiizi shromaZdéni.

ANI UCAST NA SHROMAZDENT
SV] NENI PRAVNI UKON .

Spor se tykal SV] v malé obci kousek za Prahou.
ShromaZdéni odvolalo &leny vyboru a zvolilo nové.
Jablkem svaru se stala volba dvou élenek. Problém
mél tkvét (mimo jiné) ve vadném zastoupeni jed-
né vlastnice (a souasné zvolené osoby). Stanovy
umo#iiovaly zastoupen{ jen skrze ¢lena SV. Vlast-
nici véak na schiizi zastoupila osoba tieti, patrné
ndjemnik. Zastupce se navic legitimoval generél-
nf plnou moci. Prasky meéstsky ani vrchni soud
na fom nic zavadného neshledaly a neplatnost ne-
vyslovily. Nejvy$3i soud byl opagného ndzoru.

V rozsudku z 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo
3399/2010, ptedné piipomnsl stard judikaturu
k neplatnosti usneseni shromazdéni SV]. Z té se
podava, Ze ptehlasovany viastnik mmZe poZadovat,
aby soud vyslovil neplatnost vadného usneseni,
aniZ by je nahradil jinym {rozhodnut{ z 25. ledna
2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010). Zakon o vlastnic-
tvi byti tote pravo omezuje na rozhodnuti o dile-
gitych zélefitostech (§ 11 odst. 3 véta tfetf). Vol-
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ba Blena vyboru tuto podminku, dle Nejvy§siho
soudu, sphinje vidy. Domahat se 1ze i neplatnosti
volby jedné z vice zvolenych osob (rozhodnutf
z 25. ledna 2012, sp. zo. 29 Cdo 3706/2010). Hlav-
n{ vjznam citovaného rozsudku oviem tkvi v tom,
Ze Nejvy33i soud vztahnul na schiizi shromazds-
ni SV] judikaturu, kterou vytvofil pro obchodni
spoletnosti, resp. druZstva, a kterd se tykd za-
stoupeni na valné hromads (%lenské schizi). Z ni
vyplyva, Ze tato 1iéast, tedy ani i¢ast na shromaz-
dé&ni 3V], neni prédvnim dkonem. Je zajimavé, Ze
Nejvy3si soud v odivodnéni poprvé pipustil, Ze
samotné hlasovdni povahu préavniho tkonu ma.
A% dosud se takovému zavéru vyhybal. Minil jej
nepochybné& obecné, tedy i ve vztahu k obchod-
nim spoleénostem a druZstvim. To nic neméni
na tom, Ze samotnd ugast znaky pravniho ukonu
- dle Nejvy3siho soudu - nenapliiuje, stejné jako
fada tkont, kterau vlastnik (spoleénik) na schiizi
{valné hromadg) realizuje (napf. vznasi dotazy ¢i
#4adosti o vysvétlend, diskutuje, uplatfiuje ndvrhy
a protindvrhy, nahlizi do dokladd atd.).

NESTACI (GENERALNT) PLNA MOC
K PRAVNIM UKONUM

Z uvedeného stanoviska plyne nékolik podstat-
nych zévérd pro praxi. Predné& plati, Ze nenili
utast na shroméZdéni pravnim tkonem, nelze
ani na zastoupen{ k nf aplikovat tpravu plné moci
v obganském zakoniku. Ta plnou moc pojima jen
jako ndstroj zastoupeni k pravnim vikontm. Na za-
stoupeni k jinému typu jednani ji - dle Nejvy3giho
soudu - pouZit nelze. Plnd moc k ugasti na shro-
méZdéni SV] tak bude plnou moci svého druhu,
opravitujici (krom hlasovani) k jinému typu préav-
né relevantnich jedndni, neZ jsou pravn{ tikony
To piinasi nutnost, aby 2 textu takové plné moci
vyslovng plynulo, Ze zmocnitel zmociiuje privé
k 1i¢asti na schiizi shromaZdéni toho kterého SV]
a k vykonu veskerych prav vlastnika na ni. Nepo-
stadf generdlni plnd moc, jakou zmocnitelé béZné
udélyji k pravnim tkontm svym jménem, napi.
advokatovi. TyZ poZadavek se po léta prosazuje
v pravu speleénosti, pro praxi tedy neni novy: Jako
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i dal$f z&véry, které se rovng poddvaji z judikatu-
ry k zastoupeni na valné hromadé. Vyloutena je
spolena pind moc pro vice osob. Pripousti se viak
plnd moc substituéni (zmocnénec zmocni dalsiho,
umoZiuje-li mu to plnd moc) & k iéasti na vice val-
nych hromadéch (viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu z 25. gervna 2009, sp. zn. 29 Cdo 5257/2008).
TotéZ lze nyn{ vztadhnout { na shromaZdéni SVJ.
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ASTOUPENI MUSEJI PRIPUSTIT
STANOVY!

V jednom dilleZitém bodé viak Nejvy$si soud para-
lelu k préavu spoleénosti opustil. Jde o otazku, nako-
lik se ¢len SV] vitbec smf nechat na shromaZdsni
zastoupit. Pravdou Je, Ze zdkon o vlastnictvi byt
takové zastoupeni nezmifiuje. Na rozdil od obchod-
niho zdkonfku, kiery spoletniky vyslovng oprav-
fiuje k tomu, aby se valné hromady déastnili v za-
stoupeny, Obecnou vipravu v ob&anském zakenfku
(a s nf i generdlni oprdvnéni k neptfmému jedna-
nf) Nejvy33i soud - jak uvedeno shora - z aplikace
vylougil. Zbyvalo tedy vylozit, co s touto mezerou.
Analogie k prévu spole¢nosti se nabizela i zde. Nej-
vy§si soud se k ni v3ak tentokrdt neuchylil. Poloil
doraz na osobni dfast vlastnika na shromazdéni
avyklad a contrario a uzaviel, ¥e o text zakona pra-
vo na takové zastoupenf opiit nelze. Pipustil jedi-
né, aby toto pravo zaloZily stanovy SV]. Ty v daném
phipadé opraviiovaly vlastnika jen k zastoupent ji-
nym vlastnikem. Vlastnice se tak nemohla nechat
zastoupit tfeti osobou; pokud ji pfesto zmocnila,
nebylo mo#né k tomu piihliZet.

..TO VSAK ZPRAVIDLA NECINT!

V tomto zdvéru ale thvi nejvét$i problém pro pra-
xi, Prévo vlastnfka nechat se zastoupit na schiizi
shroma#déni opomnél nejen zakon o vlastnictvi
bytdi. Mi#{ o ném i vzorové stanovy. Tim padem je
nezakotvuji ani stanovy drtivé vétsiny existujicich
SV]. Presto se v praxi viilo pfesvédéend, Ze vlastnici
toto prdavo maji. S4m jsem je dosud sdilel, [sem si
jist, Ze z tého# presvédient vychézel 1 zdkonodar-
ce, resp. viada pfi tvorbé obou predpist kligovych
pro SV]. Vzorové stanovy byly formulovény tak,
aby odpovidaly obvyklé praxi a SV] mohla Fadné
fungovat 1 bez jejich modifikaci. Domnivam se, e
k b&nému standardu paif{ pravo nechat se za-
stoupit. Vlastniku samotnému nijak neskod: a tim
méné ostatnim. Nazor, podle ndho# musi soukromé
pravo vyslovné dovolit, aby se opravnény nechal
pfi vkonu prava zastoupit, povaiuji za problema-
ticky. PIné moci k éast na schiizi shromazdéni
i bez podkladu ve stanovéach dosud uznavali také
not4fi, kdyZ SV] zakladali, resp. zapisovali usnese-
ni piifatd schizi, kde zakon takovy zépis vyZaduje.
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Zejména u velkych spoletenstvi si schiizi shromé#-
déni bez zdstupel ani nelze pfedstavit. Casto i s je-
jich pomoci byvad problém dosdhnout zdkonem
poZadovaného kvira (nejméné polovina véech hla-
sti). Vyjimkou nejsou SV], ve kterych se shromaz-
déni pro nesplnéni tchoto poZadavku po nékolik
let nesesla, ani s plnymi mocemi. Rozhodnut! Nej-
vy3siho soudu tak pfin4si znadnou a nedekanou
komplikaci.

JAK Z PROBLEMU VEN?

Zavéry rozhodnuti neovlivni star$f usneseni shro-
maZdéni SV, byt i byla pfijata na zdklad® plnych
moci, jeZ stanovy nepiedvidaly. Analogii k préavu
spolegnosti Nejvyssi soud dfive dovodil, #e nenili
usneseni napadeno v zdkonné Sestimésiéni Thiits,
nelze se v Z4dném jiném Fzen{ (vyjma rejstiikové-
ho) ani nepfimo (prejudicislng) dovolat jeho ne-
platnosti (viz rozhodnuti z 25. ledna 2012, sp. zn.
29 Cdo 383/2010). Hor#i je situace do budoucna.
Az zdvéry Nejvysstho soudu vejdou ve zndmost,
notadfm ani rejstifkovym soudim nezbude, ne#
je respektovat a neuznavat plné moci, které nebu-
dou mit oporu ve stanovach. SV], jejichz stanavy
nezakotvuji pravo neptfmé u&asti na shromazds-
ni, Ize doporugit, aby je do nich co nejdfive pojala.
OptiméIné za osobni pfitomnosti potfebné vétdiny
vlastnik{l. Bude-li zména pfijata (byt i jen &4sted-
né} zmocnénci, ocitne se SV v polroéni nejistats,
zda ji napadne néktery z piehlasovanych viastni-
k. Ne-li, vada se navZdy zhoji a stanovy nevratng
zméni. V opadném pfipads bude zalefet na odvaze
soudcid, za jak zdvaZnou ji posoudi. Dal&i analogii
k pravu spoleénosti Nejvy3${ soud uzaviel, e ne-
mé-li vada zdvainé pravni nésledky, soud neplat-
nost nevyslovi ani v SV] {viz rozhodnuti z 25. ledna
2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010}). Apeluji na soudce,
aby se o takovy zavér pokusili. Apel sméiuji té3
k organtim tvorby prava. Nev&iim, Ze v zikoné ne-
zminily pravo vlastnfkd nechat se na shromézdéni
zastoupit proto, aby jim je (na rozdit od obecného
prava ob&anského i préva spoletnosti) neptiznaly.
Zékonoddrce neuvazoval v teoretickych finesach,
coje a co neni pravn{ tikon (zvla3té v roce 1994, kdy
byl zakon piijimanl} a existenci tohoto préava jisté
mi¢ky pfedpokladal, jako doned4vna i praxe. Pra-
to by sa v z&koné& mélo co nejdfive objevit, aby je
nabyli v3ichni i bez vyslovné zminky ve stanovéch,
ledaZe ty urdi jinak (napf. okruh mo#nych zmoc-
nénct jako v souzenédm piipadé zreduluji na jiné
¢leny, anebo pravo zcela vyloudi). Tim se prablém
vytesi i pro existujic{ SV]. Jednou a providy.
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