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At uz jde o klasickou plnou moc, zastupovani v ramci rodiny nebo jinou formu, kazda
chyba ma svou cenu. Nespravné prokazané opravnéni nebo chybné zaevidovany zastupce
je totiz jednou z nejcastéjSich pficin, proc se pfijata usneseni shromazdéni stavaji snadnym
tercem.
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PRAVNI MINIMUM

SVJ: zdkonny ramec je pevnéjsi nez
stanovy

U spolecenstvi vlastnikl jednotek je
zakladnim predpisem obcansky zakonik.
Zastupovani obecné upravuji § 436-449,
rozhodovani shromazdéni pak 8 1206-1209.

Stanovy SV] nemohou omezit zakonné pravo
vlastnika nechat se na shromazdéni
zastoupit. Problematicky je zejména Uplny
zakaz zastoupeni osobou mimo SVJ. Pokud
vlastnik potfebuje odbornou pomoc,
napriklad pravnika, nelze mu to stanovami
upfit.

Specifickou Upravu obsahuje § 1185 odst. 2
OZ: spoluvlastnici jednotky (véetné manzell
v SJM) musi zmocnit spole¢ného zastupce,
ktery v(ci SV) vykonava jejich prava. Nejde
tedy o ,dobrovolnou” plnou moc, ale o
zakonny poZadavek.

Pokud dojde k vadé pFi zastupovani

Pozor na substituci

Pokud se vas zastupce nemuUze
shromazdéni ucastnit a chce vasi
plnou moc delegovat dale, mlze tak
ucinit pouze tehdy, pokud je v

puvodni pIné moci vyslovné
uvedeno, Ze zmocnénec je
opravnén udglit plnou moc dalsi
osobé. Bez této dolozky je jakékoliv
dalSi delegovani moci neplatné.

PIna moc po skonceni
shromazZdéni
Po skonceni shromazdéni se plna

moc stava nedilnou soucasti
zapisu a vybor ji musi archivovat

minimalné po dobu 10 let. Ostatni
vlastnici maji pravo do téchto
dokumentl nahlizet, aby si ovérili
regulérnost voleb. GDPR zde musi
ustoupit kontrolnimu pravu ¢lena
SVJ.

(napriklad neplatna plnd moc), mize se
prehlasovany vlastnik domahat soudniho
pfezkumu podle 8 1209. Soud bude
zkoumat, zda méla vada vliv na vysledek
hlasovani. Pokud ano, mGze usneseni
zrusit.

Bytové druZstvo: vétsi prostor
pro upravu ve stanovach

V bytovém druzstvu je situace odliSna. Nejd
o shromazdéni vlastnikl jednotek, ale o
¢lenskou schlizi druZstva. Pravni rdmec
vychazi z obcanského zakoniku (obecna
Uprava zastoupeni) a pfedevsim ze zakona
o obchodnich korporacich (ZOK), ktery
upravuje fungovani druZstev.

Zde je dulezity rozdil: stanovy druzstva
mohou podrobngji upravit podminky
zastupovani. Mohou napfiklad:

e omezit, kdo mize byt zastupcem (napf.
pouze ¢len druZstva)



* stanovit omezeni poctu zastupovanych
¢lenti jednou osobou

Kdy hrozi soudni spor

e upravit formalni nalezitosti pIné moci

podrobndji e Tésny vysledek hlasovani, kdy

sporné plné moci mohly ovlivnit
Dalsi podstatny rozdil se tykd manzeld a vysledek.

spoluvlastnictvi. V druzstvu nenf ,clenem
jednotka”, ale konkrétni osoba. Pokud je
druzstevni podil ve spolecném jméni

Odmitnuti zastupce bez jasné
opory v zakoné nebo stanovach.

manzeld, vystupuji manzelé jako jeden Rozpor stanov s kogentni tipravou

spolecny clen. Neaplikuje se tedy 8 1185 OZ zékona (napt. nepfimérené

o spoIeEném ZéStUpCi jednotky - rezim je omezeni préva na Zastoupem’)_

odliSny a vychazi ze stanov a Upravy - ’ e

druzstevniho podilu. Hlasovani o zasadnich otazkach
pfi pochybnostech o opravnéni

Soudni pfezkum usneseni ¢lenské schlize se hlasovat.

pak nefidi 8 1209 OZ, ale ustanovenimi
zakona o obchodnich korporacich o

neplatnosti usneseni ¢lenské schiize. | zde Zastupovani pravnickych osob: Pokud
vak soud posuzuje zavaznost poruseni a byt vlastni firma (s.r.o., a.s.) nebo obec,
jeho vliv na vysledek hlasovani. vystupuje za ni jeji statutarni organ

(jednatel, starosta). Ten nejedna jako

Jaké jsou moZnosti zastupovani na zmocnénec na plnou mog, ale z titulu své
funkce, kterou doklada vypisem z

shromazdéni? . B~

. o v xivs o verejného rejstriku.
PIna moc je sice nejcastéjSim, ale nikoliv
jedinym zplGsobem, jak delegovat svou Spolecny zastupce: Specificky institut pro
vlastnickou moc. Existuji tfi zakladni rezimy,  byty v SJM nebo podilovém
podle kterych se u prezence urcuje, kdo za spoluvlastnictvi. Zde se vice majiteld musi
koho hlasuje: shodnout na jednom ¢lovéku, ktery za

, . . .. celou jednotku zvedne ruku.
Smluvni zastoupeni (PIna moc): Jde o vasi

dobrovolnou volbu. Zastupcem muZze byt v

podsta'fé kdcilfoli\vl, I,<omu dl‘]véFujetve -od Stanovy na tenkém ledé
rodinného pfislusnika a souseda az po

profesiondlni zastupce (pravniky i technické Castym neSvarem je ustanoveni ve
poradce). stanovach, které fika: ,Vlastnik se

) ) ) . ] - mUZe nechat zastoupit pouze jinym
Zakonné zastoupeni: V nékterych pripadech

pravo jednat za jiného vyplyva pfimo ze
zakona a plna moc se nevystavuje. Typicky
jde o rodice zastupuijici nezletilé déti nebo

vlastnikem jednotky v tomto domé.”
Motivaci vybor( byva snaha udrzet
jednani v rodinném kruhu”, ale zde

e ] se stanovy dostavaji na velmi tenky
opatrovniky jmenované soudem pro osoby s led

omezenou svépravnosti.




PLNA MOC V PRAXI: OD PODPISU PO ARCHIVACI

PIna moc neni jen formalni papir; je to pravni nastroj, kterym delegujete svou
vlastnickou moc, a jeho vady mohou vést k neplatnosti celého shromazdéni.

Obsah a formalni naleZitosti plné
moci

Kazda plna moc musi obsahovat jasnou
identifikaci zmocnitele (vas) i zmocnénce
(zastupce), a to jménem, pfijmenim, datem
narozeni ¢i rodnym cislem a adresou
trvalého pobytu. Zcela zasadni je pfesna
identifikace jednotky, ke které se hlasovaci
pravo vaze. Pokud vlastnite v domé vice bytQ
nebo garazové stani na samostatném listu
vlastnictvi, musi byt z textu jasné, zda
zastoupeni plati pro vSechny tyto jednotky.

Dale je v pIné moci nutné definovat rozsah
zmocnéni - tedy zda jde o plnou moc pro
jedno konkrétni shromazdéni s uvedenim
data, nebo o generalni plnou moc pro
vSechna budouci jednani. Dokument bez
aktudlniho data podpisu by vybor nemél
pfijmout.

Specifické situace: SJM a nezletili

U spole¢ného jméni manzell (SJM) plati, ze
manzelé musi navenek vystupovat jako
jeden hlas a zvolit si ,spolecného
zastupce”. Pravné nejcistsi cestou je
vystaveni vzajemné pIné moci, kde jeden
zmocnuje druhého k vykonu vSech prav
spojenych s jednotkou. Bez tohoto
dokumentu riskuje spolecenstvi, Zze
hlasovani bude pozdéji napadeno jako
neplatné.

U nezletilych vlastnikd plIni roli zastupc(
rodice. PInd moc se zde sice nevystavuje,
protoZe jde o zakonné zastoupeni, ale u
prezence je vhodné dolozit rodny list.
Pokud se v3ak hlasuje o vécech, které
zasadné méni hodnotu majetku ditéte
mUZe byt vyzadovan souhlas
opatrovnického soudu.

Kumulace pIlnych moci a pokyny k hlasovani

Kumulace: Zakon v zakladu pocet plnych moci v jednéch rukou neomezuje. Pokud
vSak vase stanovy vyslovné fikaji, Ze jeden clovék mUZe zastupovat maximalné
urcity pocet vlastnikd (napf. dva), je toto pravidlo legitimni ochranou pred
nezdravou koncentraci moci a vybor ho musi pfi prezenci hlidat.

Pokyny k hlasovani: Vybér zastupce vyZzaduje dlveéru, ale i tu Ize pojistit. Mate
pravo primo do textu plné moci uvést konkrétni pokyny: ,U bodu €. 4
(rekonstrukce) hlasuj PRO, u bodu €. 5 (Uvér) hlasuj PROTL" Pokud zmocnénec tyto
pokyny porusi, je hlas sice navenek platny, ale zmocnénec odpovida za Skodu,

kterou vam tim mohl zpUsobit.




DALSI MOZNOSTI ZASTUPOVANI NA SHROMAZDENI

Zatimco u béZnych vlastniku je plna moc jasnou volbou, existuje fada situaci,
kdy do hry vstupuiji specifické pravni reZimy. Koho se tykaiji a jak se v téchto
pfipadech bude postupovat?

Pravnické osoby

Pokud jednotku v domé vlastni pravnicka

osoba (nejcastéji s.r.o., bytové druzstvo nebo
mésto), zastupuje ji jeji statutarni organ, tedy

typicky jednatel nebo predseda
predstavenstva.

Tato osoba nepotfebuje plnou moc, protoze
jedna z titulu své funkce. U prezence se
prokazuje prikazem totoZnosti a aktualnim
vypisem z verejného rejstfiku (obchodni
rejstrik), ze kterého vyplyva jeji opravnéni.
Pokud v3ak firma vySle na shromazdéni
svého zaméstnance nebo jinou osobu, ktera
neni statutdrem, tato osoba jiZ musi
predlozit klasickou plnou moc podepsanou
pravé statutarnim zastupcem. Castou
chybou vyboru je vyZzadovani pIné moci i po
jednateli, coZ je pravné nadbytecné -
jednatel je ,hlasem” firmy sam o sobé.

Opatrovnictvi a osoby s omezenou
svépravnosti

Za osoby zbavené svépravnosti jedna
soudem jmenovany opatrovnik. U
prezentace se neprokazuje plnou moci od
vlastnika, ale pravomocnym rozsudkem
soudu 0 svém jmenovani a tzv.
opatrovnickou listinou.

Je dulezité védét, Ze opatrovnik ma pfi
hlasovani stejna prava jako vlastnik, ovSem
u zdsadnich rozhodnuti (odsouhlaseni
vysokého uvéru, ktery by mohl majetek

opatrovance ohrozit) mdze zakon
vyzadovat predchozi schvaleni Ukonu
opatrovnickym soudem. Pro vybor SVJ je v
téchto pripadech zasadni archivovat kopii
rozhodnuti o jmenovani opatrovnika jako
doklad o legitimnosti odevzdaného hlasu.

Probihajici dédictvi

Do doby, nez je dédické fizeni pravomocné
ukonceno nem0ze nikdo z dédict
vystupovat jako vlastnik sdm za sebe.

Pokud byl jmenovan spravce pozUstalosti,
je opravnén vykonavat i hlasovaci prava.
Pokud spravce neni, musi se dédicové
dohodnout na spole¢ném zastupci,
obdobné jako u spoluvlastnictvi. U
prezence se pak prokazuji potvrzenim od
notare (komisare), ze kterého vyplyva
okruh dédicl nebo jmenovani spravce.

Nedohledatelné osoby

Ve vyjimecnych pFipadech, kdy vlastnik
neni zndm (napf. u opusténych bytl) nebo
se vlastnikovi bytu dlouhodobé nedari
dorucovat, mlze soud jmenovat tzv.
kuratora pro nepfitomného. Ten pak haji
prava vlastnika na shromazdéni, aby dim
mohl fungovat a pfijimat usneseniiv
situacich, kdy je jeden z majitelQ
nekontaktni. Pro vybor je kurator
partnerem, ktery zajistuje, Ze shromazdéni
bude usnasenischopné i pfes ,mrtvé duse”
na seznamu vlastnikd.



KDY A JAKOU FORMOU ZASTUPOVANI KONCI

Kdy pfesné prestava byt pIna moc €i jiny mandat platny? Nejasnosti v tomto bodé

e s

pat¥i k nejcastéjSim dlvodim, proc¢ byvaji vysledky shromazdéni napadany u soudu
jako neplatné.

Odvolani plné moci a osobni Ucast

NejcastéjsSim zplsobem ukonceni smluvniho
zastoupeni je jeho odvolani. Vlastnik ma
pravo plnou moc kdykoliv zrusit, ato i v
pripadé, Ze ji plvodné udélil jako
~neodvolatelnou”. Odvolani je u¢inné v
momenté, kdy se o ném dozvi zmocnénec
nebo vybor SV|. Doporucuje se pisemna
forma dorucena vyboru pred zac¢atkem
schiize, aby nedoslo k duplicitnimu
hlasovani.

Pokud jste udélili pinou moc, ale nakonec se
rozhodnete na shromazdéni dorazit osobné,
vaSe pfitomnost automaticky , prebiji*
mandat zastupce. PInd moc se pro dané
jednani suspenduje a hlasujete vy.

PIna moc a nahradni
shromazdéni

Pozor, pfi nahradnim shromazdéni

nelze automaticky pouzit pIné moci z
plvodniho terminu. Pokud neni v pIiné
moci vyslovné uvedeno, Ze plati i pro
nahradni schdzi, musi byt pro novy
termin vystavena znovu.

Zanik ze zakona

Prodej bytu: PInd moc je vdzdna na vase
vlastnické pravo. Jakmile byt prodate a
prestanete byt clenem SVJ, vaSe dfive
udélené plné moci zanikaji. Novy majitel si
musi zvolit vlastni zastupce.

Umrti zmocnitele nebo zmocnénce:
Smrti jedné ze stran mandat zanika (pokud
nebylo v pIné moci sjednano jinak, coz je v
praxi SVJ vzacné).

Uplynuti €asu a splnéni Gcelu:
Jednorazova plna moc konci uzavienim
konkrétni schlze. U plnych moci na dobu
urcitou kon¢i mandat iderem pulnoci
daného dne.

Vypovéd ze strany zmocnénce:
Zastupovani vlastnika mlze ukoncit i sdm
zastupce, ale mél by jej informovat s
dostatecnym predstihem, aby si vlastnik
stihl zajistit jinou formu zastoupeni, nebo
aby se na shromazdéni mohl dostavit
osobné.

Po vypovédi je zastupce povinen ucinit
jesté neodkladné ukony, aby vlastnikovi
nevznikla Ujma, ale na samotném
shromazdéni jiz hlasovat nesmi.

Informace obsaZené v tomto materialu jsou zpracovany redakci na zakladé aktualné dostupnych informaci a
legislativnich zdrojd a maji informativni a vzdélavaci charakter. Materidl neni pravni analyzou ani zavaznym
stanoviskem. Redakce nenese odpovédnost za pfipadné Skody vzniklé aplikaci téchto informaci v konkrétnich
pripadech. Doporucujeme zasadni rozhodnuti vZdy konzultovat s pravnikem nebo pFislusnym odbornikem.



VZOROVE DOKUMENTY

PIna moc k zastupovani na shromazdéni SVJ

PLNA MOC K ZASTUPOVANI NA SHORMAZDENI SV)

Zmocnitel (vlastnik jednotky)
JMENO @ PFIMENT, e

DatUmM NArOZENT: .ooueeuiriiriiriiriesiesiertet ettt sttt ettt enee
BYAIISTE: ..o

Vlastnik jednotky €. .......... V AdOME NA AAIESE ...ovveeeerririiierresrerere e e v
(Je-li jednotka ve spoluvlastnictvi / SJM, uvedou se vSichni spoluvlastnici.)

Zmocnénec

JMENO @ PFMENT: e
DAtUM NAIOZENI: c.uvieieeieecee ettt eete et esreesteesteeebeeeteestaesbeebaeeseesaneens
BYALISTE: oottt

Rozsah zmocnéni
Zmocnuji vySe uvedeného zmocnénce, aby mé v plném rozsahu zastupoval na shromazdéni
Spolecenstvi vlastnik jednotek pro dim

o na shromazdéni konaném dne ..........c.......

(plati i pro nahradni shromazdéni, je-li svolano)

o na viech shromazdénich konanych v obdobi od .................... do e,
Zmocnénec je opravnén ucastnit se jednani, hlasovat o vSech bodech programu, podavat
navrhy a podepisovat souvisejici dokumenty.

Pokyny k hlasovani (nepovinné)

(Neni-li vyplnéno, zmocnénec hlasuje dle svého uvazeni v zajmu zmocnitele.)

Tato plna moc je odvolatelna. Zmocnénec neni opravnén udélit plnou moc dalSi osobé.

Podpis zmocnitele (ovéFeni podpisu pouze pokud to vyZaduji stanovy)
PFijeti zmocnéni:

Podpis zmocnénce



