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USNESENI

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Josefa HolejSovského a soudkyn JUDr. Jany Souckové a JUDr. Lenky Grollové
vpravni véci navrhovatele: Spolecenstvi pro dum ¢&p. 450, ulice Mistecka,
Praha 18 — Letiiany, se sidlem Praha 9, Letiiany, Mistecka 450, PSC 199 00, identifikaéni
¢islo 27213498, o navrhu na zépis zmén do rejstitku spolecenstvi vlastnik jednotek,
o odvolani navrhovatele proti usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 20. dubna 2015 ¢,j.
S 5461/RD33/MSPH, Fj 330437/2014,

takto:

Usneseni soudu prvniho stupné s e ve vyrokull. zru$u je avtomto rozsahu s e
mu véc vraci kdalSimu fizeni.

Odivodnéni:

Navrhem doslym soudu dne 3.11.2014 se navrhovatel domdhal zdpisu zmén do
rejstiiku spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Soucasti navrhu byl i navrh na zapis zmény jeho
nazvu ze souasné podoby ,SpoleCenstvi pro dim ¢&p. 450, ulice Misteckd,
Praha 18 — Letiiany* na nové znéni ,,Spolecenstvi vlastnikti Misteckd 450%. K navrhu ptilozil
Stanovy SVIJ, Zapis ze schliize shromézdéni ze dne 30.10.2014 a Zapis ze schiize vyboru ze
dne 30.10.2014.

Meéstsky soud v Praze rozhodl usnesenim uvedenym v zahlavi tak, ze navrhu vyhovél
(vyrok 1.), pouze v ¢asti tykajici se zapisu zme€ny nazvu navrhovatele navrh ve vyroku II.
zamitl. V odivodnéni uvedl, ze usnesenim ze dne 10.11.2014 navrhovatele vyzval, aby kromé
jiného ptedlozil soudu rozhodnuti o0 zméné stanov ve formé notarského zépisu, a to ve lhuté
15 dnd. Dne 30.11.2014 podal navrhovatel proti soudem ulozené povinnosti dolozit notéaisky
zapis namitky. Usnesenim ze dne 20.2.2015 soud rozhodl o odmitnuti namitek. Své podani
navrhovatel do dne rozhodnuti soudu nedoplnil a proto soud v ndvaznosti na ustanoveni § 86
pism. e) zédkona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob
(dale jen ,,z.v.r ), ndvrh v ¢asti zmény ndzvu odmitl.

Navrhovatel se proti vyroku II. usneseni soudu prvniho stupné vcas odvolal s odkazem
na ust. § 205 odst. 2 pism. ¢) a g) zakona ¢. 99/1963 Sb., obansky soudni fad (dale jen
,,0.8.1.), nebot” usneseni je stizeno vadou, kterda mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve v&ci a spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni. Uvedl, Ze k navrhu pfilozil jako listinu
dokladajici udaje o zapisovanych skute¢nostech znéni stanov schvalené schtizi shromazdéni
z30.10.2014. Schiize shromazdéni probihala bez ptitomnosti notate, proto pozadavku soudu
prvniho stupné na doloZeni notafského zapisu zaznamenavajictho priubéh této schiize
navrhovatel vyhovét nemohl. Nad to je navrhovatel pfesvéden o tom, Ze neni nutnou
podminkou pro platnost zmény stanov spoleCenstvi vlastniki jednotek vzniklého pred
1.1.2014, aby rozhodnuti 0 zmén¢ mélo formu vefejné listiny. Spolecenstvi vlastniki jednotek
navrhovatele vzniklo ex lege v roce 2005 podle zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
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nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zédkony (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi byti*). Jeho stanovy ve
znéni do 30.10.2014 nevyzaduji pro svou zménu formu notaiského zapisu, podobné jako tuto
formu nevyzadoval zakon o vlastnictvi byti. Pokud si stanovy spole¢enstvi vlastnikt jednotek
zalozenych pted 1.1.2014 ptisn€jsi formu pro zménu explicitné nevyminily, je navrhovatel
presvédéen o tom, ze neni na misté pohlizet od 1.1.2014 na stavajici stanovy optikou
zvySenych néarokt podle ustanoveni § 1200 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik
(dale pouze ,,0.z.”). Taktéz Notaiska komora CR, kterou navrhovatel v této véci oslovil,
zastava s navrhovatelem souladny ndzor, Ze u spoleCenstvi vlastnikli jednotek zalozenych
pted G¢innosti 0.z. neni pro zménu stanov obligatorni forma notaiského zapisu. Navrhuje, aby
odvolaci soud napadené usneseni ve vyroku II. zménil tak, ze navrhu vyhovi a zapiSe zménu
nazvu navrhovatele.

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal napadené usneseni soudu
prvniho stupné v rozsahu podaného odvolani a dospél k zavéru, ze odvoléani je divodné.

Podle ust. § 25 odst. 1 pism. a) z.v.r. se do vefejného rejstiiku zapiSe jméno a sidlo
nebo adresa mista pobytu, popiipadé také bydlisté, lisi-li se od adresy mista pobytu, zapsané
osoby.

Dle komentafové literatury “jméno a pfijmeni, resp. nazev jsou regulovany obcanskym
zakonikem (§ 77 a nasl., resp. § 132 a nasl. 0.z.). Nazvem je také firma “ (srov. Havel, M.,
Stenglova, 1., D&di¢, J., Jindfich, M. akol.: Zakon o vefejnych rejstiicich pravnickych
a fyzickych osob. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2015, 45 s.).

-Z predlozencho spisu plyiie, Ze se navrhevatel svym podanim doméhal zépisu zmén do
rejstifku spoleGenstvi vlastniki jednotek véetné zmény svého ndzvu. Usnesenim ze dne
10.11.2014 ¢.j. S 5461/RD20/MSPH, Fj 330437/2014 (dale jen ,,vyzva™) byl navrhovatel
soudem prvniho stupné vyzvan, aby dolozil také rozhodnuti o zmén€ stanov ve formé
notarského zapisu, nebot’ dle ust. § 1200 odst. 3 o0.z. vyZaduji stanovy spolecenstvi formu
vefejné listiny a dle ust. § 564 o.z. vyzaduje-li zdkon pro pravni jedndni urcitou formu, lze
obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téZe nebo pfisnéj$i forme€. Podanim ze dne
30.11.2014, které bylo soudu téhoz dne doruceno, uplatnil navrhovatel ndmitku proti této
vyzve s tvrzenim, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek navrhovatele vzniklo po roce 2005 dle
zakona o vlastnictvi bytl a jeho stanovy ve znéni do 30.10.2014 nevyzaduji pro svou zménu
formu notaiského zapisu, podobné jako ji nevyzadoval ani zédkon o vlastnictvi bytu.
Usnesenim ze dne 20.2.2015 ¢.j. S 5461/RD27/MSPH, Fj 330437/2014 soud vyzvu potvrdil a
v odivodnéni uvedl, ze dle ust. § 3041 odst. 1 0.z. se pravni povaha pravnickych osob
upravenych timto zakonem fidi jeho ustanovenimi ode dne nabyti jeho u¢innosti. Navrhovatel
pozadovanou zménu stanov ve formé notarské zapisu soudu nepiedlozil, a proto soud vydal
odvolanim napadené usneseni.

Nahlédnutim do sbirky listin vedené Mé&stskym soudem v Praze ve véci navrhovatele
(dostupné taktéz na webovych strankdch www.justice.cz) odvolaci soud zjistil, Zze Stanovy
navrhovatele ve znéni ze dne 30.10.2014, schvalené schuzi shromézdéni dne 30.10.2014,
nebyly soudu pielozeny ve formé notaiského zapisu. Ze Stanov navrhovatele ze dne
15.11.2004 zalozenych v rejstiikovém spise nevyplyva, Ze si navrhovatel stanovil pro jejich
zménu formu notafské¢ho zéapisu. Z vypisu zrejstiiku spoleCenstvi vlastnikti jednotek
veden¢ho Méstskym soudem v Praze, oddil S, vlozka 5461 ze dne 12.10.2015 bylo odvolacim
soudem zjisténo, Ze navrhovatel vznikl dne 18.8.2004 a do rejstiiku byl zapsan dne 15.2.2005.
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Ze Zapisu ze Shromazdéni vlastnik navrhovatele ze dne 30.10.2014 bodu 4. plyne, ze doslo
k pfijeti rozhodnuti o zmén€ nazvu navrhovatele ze soucasné podoby ,,Spolecenstvi pro dim
¢p.450, ulice Mistecka, Praha 18 — Letiiany™ na nové znéni ,,Spolecenstvi vlastniki Mistecka
450 a dané shromézdéni se konalo bez piitomnosti notare.

K poZzadované formé€ provedené zmény stanov navrhovatele jako spolecenstvi
vlastniku jednotek vzniklého pied 1.1.2014 odvolaci soud uvadi, Ze ¢ast praxe rejstitkovych
soudil nespravné vychdzi z doslovného jazykového vykladu ust. § 1200 odst.3 o.z., podle n¢jz
»stanovy vyzaduji formu vefejné listiny; to neplati, zaklada-li se spoleCenstvi prohlaSenim
o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujedndnim ve smlouvé
0 vystavbé®. Za pouziti ust. § 564 0.z. je pak dovozovano, Ze i pro zménu stanov spolecenstvi
vlastnikl jednotek je nutna forma notarského zapisu. S takovymto zjednodusujicim vykladem
vSak nelze souhlasit. V prvé fad€ je nutné odliSovat spolecenstvi vlastniki jednotek vznikla
pfede dnem 1.1.2014, resp. vznikla dle zak. ¢. 72/1994 Sb., kdyZz ve smyslu usneseni
Vrchniho soudu v Praze sp.zn. 7 Cmo 554/2014 mohla takto vzniknout jesté i po 1.1.2014
(dale 1 jen ,,SVIJ®), od spole€enstvi vlastniki jednotek vzniklych dle o.z. (déle i jen ,,SV*),
tedy vzniklych po 1.1.2014 zédpisem do rejstitku spolecenstvi vlastnikli jednotek. SVIJ
vznikala pfimo ze zékona (viz. § 9 odst. 3, 4 zakona o vlastnictvi bytl), pfi¢emz stanovy byly
piijimany az po tomto vzniku, resp. v pfipadech, Ze stanovy pfijaty nebyly, fidilo se SVJ tzv.
vzorovymi stanovami — vl. naf. ¢. 371/2004 Sb. (viz. § 9 odst. 10 zakona o vlastnictvi bytl),
a dle ¢asti nazort teorie i praxe ziejme se jimi coby vtazenymi do svého pravniho rezimu fidi
dosud (jmenované vladni nafizeni bylo zruseno dle § 3080 bod 216 0.z.). Koncepce stanov
byla takova, Ze nebyly zakladatelskym dokumentem, nutnym ke vzniku SVJ coby pravnické
osoby, le¢ ,toliko* vnitinim pfedpisem nutnym pro fungovani SVJ (mezi zakladatelské
dokumenty ve smyslu zalozeni do sbirky listin fazeny byly). Ke vzniku SVJ tak dochazelo
nezavisie na prijeti stanov a nezivisle na jeho zéapisu do rejstifku spoleCenstvi viasinikd
jednotek (ten mél jen deklaratorni charakter). Od 1.1.2014 se zdsadné zmeénila koncepce
zaloZeni a vzniku SV, pravni rezim zaloZeni a vzniku byl ptipodobnén vétSin¢ pravnickych
osob (druzstva a dalSi obchodni korporace, spolky, nadace, ustavy). Zédkon od 1.1.2014
rozliSuje pravni jednani vedouci k zaloZzeni SV. ZaloZzené SV nésledn€¢ vznikd vylu¢né
zapisem do rejstiitku spolecenstvi vlastnikl jednotek. Od 1.1.2014 mutze byt SV zalozZeno
jednim ze tii zdkladnich zplsobl (na né€z ostatné praveé ust. § 1200 odst. 3 o.z. reaguje).
Prvnim zptisobem je u€inéni prohldseni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkam dle § 1166 o.z., pficemz ve smyslu § 1166 odst.2 0.z. jsou v danych pfipadech
obligatorni nalezitosti prohldSeni i nalezitosti stanov SV. Dal$im zplsobem je smlouva
o vystavbeé, ve smyslu § 1170 odst. 2 o0.z. jsou v danych pifipadech obligatorni ndalezitosti
smlouvy téz i nalezitosti stanov SV. Az tfetim zpusobem v fad¢ je zaloZeni spoleCenstvi
vlastnik schvalenim stanov dle § 1200 odst. 1 o.z.. To pfichdzi v Gvahu jen tam, kde se
neuplatni pfedchozi dva zpisoby. Jak vyplyva ze samotného ust. § 1200 odst. 3 0.z., stanovy
nevyzaduji formu vefejné listiny, zaklada-li se spolecenstvi prohldSenim o rozdé€leni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednadnim ve smlouvé o vystavbé,
coz je logické a systematické, protoze ust. § 1170 odst. 3 0.z. stanovi specidlné pro smlouvu
0 vystavbé pisemnou formu, pisemna forma je dovozovana téz i pro prohlaseni (§ 560, § 123
odst.2 0.z.). Nikoli tedy vSechna SV, ale jen ta, jez byla zaloZena pfijetim stanov dle § 1200
odst.1 0.z., musi mit stanovy ve formé& notaiského zapisu, procez i jejich zménu pak musi mit
ve smyslu § 564 o.z. formu notafského zapisu. Naopak stanovy SV, jez byla zalozena dle
§ 1166, resp. § 1170 0.z., nemusely mit formu notarského zapisu, procez tuto formu nemusi
mit ani zmény takovychto stanov. Tim spiSe pak zmény stanov SVJ — spolecenstvi vlastniki
jednotek vzniklych nikoli dle o0.z., resp. vzniklych dle zdkona o vlastnictvi bytl (povétSinou
pied 1.1.2014), paklize nemusi mit formu notafského zapisu dle nich samotnych coby jejich
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smluvni ujednani, ze zakona formu notaiského zapisu mit nemusi. Jinak feceno, SVJ, paklize
sama nezvoli pro zménu stanov formu notaiského zapisu at’ jiz proto, Ze jim to piedepisuji
jejich vlastni pfijaté stanovy, nebo proto, ze je jejich vili ucinit zménu stanov v takto
kvalifikované forme, zménu stanov ve formé notarského zépisu podle zékona, tim spiSe pak
podle § 1200 odst.3 0.z., jez na né viibec nedopadd, mit nemusi.

Z uvedeného vyplyva, Ze navrhovatel nebyl povinen piedkladat soudu za ucelem
provedeni zmény zapisu svého nazvu zménu svych stanov ve formé notaiského zépisu.
Odvolaci soud se tak neztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné ohledné odmitnuti ¢asti
podaného néavrhu.

Soud prvniho stupné, veden svym nespravnym pravnim nazorem, navrh navrhovatele
na zapis zmény nazvu do obchodniho rejstiiku odmitl a neposuzoval ho podle § 90 a nasl.
z.v.r. Napadené usneseni je tak v této Casti neprezkoumatelné pro nedostatek divodi.
Odvolaci soud proto postupoval podle § 219a odst. 1 pism. b) o.s.f., napadené usneseni ve
vyroku II. zrusil a podle § 221 odst. 1 pism. a) o.s.F. vratil véc soudu prvniho stupné v tomto
rozsahu k dal§imu fizeni.

P ou&eni: Do tohoto usneseni je piipustné dovolani k Nejvyssimu soudu Ceské republiky
do dvou mésici od jeho doruceni, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na
vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feSeni se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim
soudem rozhodovéana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfeSena
nravni otazka posouzena jinak. Pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen
dovolaci soud (§ 239 obcanského soudniho fadu).

V Praze dne 26. tijna 2015

JUDr. Josef HolejSovsky,v.r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Edita Fialova
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