SR 10/2015

Obcanské pravo 355

Zméha stanov SVJ vzniklého pred 1. 1. 2014.
Odvolani proti rozhodnuti o namitkach proti
rozhodnuti vyssiho soudniho trednika

§ 1200 odst. 3 Ob&Z
§$ 9 odst. 2 UFSZ

1. Zakonny pozadavek notarského zapisu ohledné
zmény stanov vychazejici z § 1200 odst. 3 Ob¢&Z plati
Jjen pro spolecenstvi vlastnika vznikla dle Ob¢Z od 1. 1.
2014; na drive vznikla spolecenstvi vlastniki jednotek
§ 1200 odst. 3 Ob¢Z ze zakona nedopada.

2. Proti rozhodnuti predsedy senatu o namitkach pod-
anych proti rozhodnuti ucinénému vyssim soudnim
arednikem, o odmitnuti namitek nebo o zastaveni na-
mitkového Fizeni neni odvolani pripustné.

Usneseni VS v Praze z 28. 7. 2015, sp. zn. 7 Cmo 79/2015

K véci: Rejstiikovy soud v fizeni o zdpisu zmén do rejstifku
spoleCenstvi vlastnika jednotek (dale ,.SVJ™) usncsenim
z 18.7.2014 pod bodem I. vyzval navrhovatele, aby svij na-
vrh doruceny soudu dne 2. 7. 2014 doplnil u dvou vymaza-
vanych Clenek vyboru tdajem dne zaniku Clenstvi ve vyboru
a soucasné u téchto dvou nové zapisovanych ¢lenek vyboru
doplnil udaj dne vzniku Clenstvi ve vyboru. Dile pak pod bo-
dem II. byl navrhovatel vyzvan k predloZeni stejnopisu no-
tarského zapisu o zméné stanov SVIJ spocivajici ve zméné
poctu c¢lend statutdrniho orgdnu, a to vcetné origindlu i
uredné ovérené kopie prezencni listiny k tomuto shromazdéni.

Dne 29. 7. 2014 doslo soudu prvniho stupné podani, které
bylo oznaceno jako ,,Doplnéni a namitky proti usneseni*. KS
v Plzni usnesenim z 18. 12. 2014 coby soud prvniho stupné
rozhodl: ,,napadené usneseni se potvrzuje*. Proti usneseni
soudu prvniho stupné podal navrhovatel odvolani.

VS prezkoumal napadené usneseni soudu prvniho stupné
a dospél k zavéru, ze odvoldni sméfuje proti rozhodnuli,
proti némuZ neni odvolani pripustné, procez jej odmitl.

Z oddvodnéni: Dle § 9 odst. 2 zdkona &. 121/2008 Sh.,
o vySSich soudnich ufednicich a vySSich urednicich statniho
zastupitelstvi a 0 zméné souvisejicich zdkoni (,,UFSZ),
proti rozhodnuti vydanému vys$$im soudnim urednikem
v ob¢anském soudnim fizeni nebo soudnim fizeni sprav-
nim, proti némuz nelze podat odvolani, odpor nebo namitky
podle OSR, mliZe ucastnik fizeni podat ndamitky do 15 dnii
ode dne doruceni jeho pisemného vyhotoveni. V namitkéch
nelze uplatnit nové skutecnosti nebo dikazy. O Echto na-
mitkdch rozhodne predseda senatu, ktery rozhodnuti vy-
dané vySsim soudnim urednikem bez jednani potvrdi nebo
zméni. Proti rozhodnuti predsedy sendtu o namitkach, o od-
mitnuti namitek nebo o zastaveni namitkového fizeni neni
odvolani pfipustné.

Odvolaci soud pfipomind, Ze pozadavek notarského zapisu
ohledné zmény stanov vychazejici z § 1200 odst. 3 ObcZ je
namisté jen pro SVJ vznikla od 1. 1. 2014. Na drive vznikla
SVIJ § 1200 odst. 3 Ob&Z nedopada. To je zjevné uz i jen
z doslovného vykladu vymezujiciho zptsoby vzniku SVIJ,
jez pred 1. 1. 2014 vibec neexistovaly. Rovnéz i logicky
a systematicky vyklad uvedenému nasvédcuje.

Komentar: Judikat, byt vzhledem ke svému ,,hlavnimu té-
matu® bohuZel jen zcela okrajové, otevird v dne$ni dobé

velmi zasadni téma formy zmény stanov SVJ. Cast praxe
rejstiikovych soudd nespravné vychazi z doslovného jazy-
kového vykladu § 1200 odst. 3 Ob&Z, podle ngjz stanovy
vyZaduji formu verejné listiny, to neplati, zakldadd-1i se SVJ
prohldSenim o rozdéleni priva k domu a pozemku na viast-
nické prdavo k jednotkdam ujedndnim ve smlouvé o vystavbé.
Za pouZili § 564 ObCZ je pak dovozovano, Ze i pro zménu
stanov SVJ je nutnd forma notarského zapisu. S takovymto
zjednoduSujicim vykladem vsak nelze souhlasit.

V prvé radé je nutné odliSovat SVJ vznikla prede dnem 1. 1.
2014, resp. vznikla dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytd (..BytZ*), kdyZ ve smyslu usneseni VS v Praze z 1. 5.
2015, sp. zn. 7 Cmo 554/2014 (PR 13-14/2015 s. 511),
mohla takto vzniknout jeSté i po 1. 1. 2014 (dale ,SVJ dle
BytZ*), od SVI vzniklych dle Ob¢Z, tedy vzniklych po 1. 1.
2014 zapisem do rejstriku SVJ (ddle ,,SVJ dle Ob&Z*).

SVIdle By(Z vznikala pfimo ze zakona (§ 9 odst. 3 a4 By(Z),
priemzZ stanovy byly prijimany aZ po tomto vzniku, resp.
v pfipadech, Ze stanovy pfijaty nebyly, fidilo se SVJ dle BylZ
tzv. vzorovymi stanovami — nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb.
(8 9 odst. 10 BytZ) a dle ¢asti nazorl teorie i praxe (véetné
Jiz zaniklé KANCL) se jimi coby vtaZenymi do svého prav-
niho reZimu zfejmé fidi dosud (jmenované nafizeni vlady
bylo zru§eno § 3080 bodem 216 Ob¢Z). Koncepcee stanov
bylatakova, Ze nebyly zakladatelskym dokumentem, nutnym
ke vzniku SVJ dle BytZ coby pravnické osoby, lec¢ , toliko*
vnitfnim predpisem nutnym pro fungovani SVJ dle BytZ
(mezi zakladatelské dokumenty ve smyslu zaloZeni do sbirky
listin fazeny byly). Ke vzniku SVI dle By(Z tak dochazelo
nezavisle na pfijeti stanov a nezavisle na jeho zapisu do rej-
stitku SVIJ (ten mél jen deklaratorni charakter).

Od 1. 1. 2014 se zasadné zménila koncepce zaloZeni
a vzniku SVJ dle Ob¢Z. Pravni rezim zaloZeni a vzniku
byl pfipodobnén vEtsiné pravnickych osob (druZstva a dalsi
obchodni korporace, spolky, nadace, ustavy). Zakon od
1. 1. 2014 rozliSuje pravni jednani vedouci k zaloZeni SVJ
dle Ob¢Z. Zalozené SVJ dle Ob¢Z nasledné vznika vy-
lu¢né zapisem do rejstitku SVJ. Od 1. 1. 2014 miZe byt
SVIdle Ob¢Z zaloZeno jednim ze (i zakladnich zpGsobi
(nancz ostatn¢ praveé § 1200 odst. 3 Ob¢Z reaguje). Prvnim
zplsobem je ucinéni prohldSeni o rozdéleni prava k nemo-
vité vécina vlastnické pravo k jednotkam dle § 1166 ObcZ,
pficemz ve smyslu § 1166 odst. 2 Ob¢Z jsou v danych pri-
padech obligatorni ndlezitosti prohlaseni i ndlezitosti sta-
nov SVJ dle Obc&Z. DalSim zpisobem je smlouva o vy-
stavbé, ve smyslu § 1170 odst. 2 Ob¢Z jsou v danych
pripadech obligatorni naleZitosti smlouvy téz i nalezitosti
stanov SVJ dle ObcZ. A7 tietim zplsobem v fadé je zalo-
zeni SVI schvalenim stanov dle § 1200 odst. 1 Ob¢Z. To
prichdzi v tvahu jen tam, kde se neuplatni predchozi dva
zpusoby.

Jak vyplyva ze samotného § 1200 odst. 3 Ob¢Z, stanovy
nevyzaduji formu verejné listiny, zaklada-li se SVJ pro-
hlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlast-
nické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vy-
stavbe, coz je logické a systematické, protoze § 1170
odst. 3 Ob¢Z stanovi specidlné pro smlouvu o vystavbé
pisemnou formu, pisemnd forma je dovozovana téz i pro
prohldSeni (§ 560, § 123 odst. 2 ObcZ). Nikoli tedy
v8echna SVJ dle Obc&Z, ale jen ta, jez byla zaloZena pti-
jetim stanov dle § 1200 odst. 1 Ob¢Z, museji mit stanovy
ve formé notdarského zapisu, procez i jejich zmény pak
museji mit ve smyslu § 564 ObcZ formu notarského za-
pisu. Naopak stanovy SVIJ dle ObcZ, je7 byla zaloZena
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dle § 1166, resp. § 1170 OblZ, nemusely mit formu no-
taiského zapisu, proCeZ tuto formu nemuseji mil ani
zmény takovychto stanov. Tim spiSe pak zmény stanov
SVIdle BytZ, paklize nemuseji mit formu notafského za-
pisu dle nich samotnych coby smluvniho ujednani, ze za-
kona formu notdrského zapisu mit nemuseji.

Jinak fe¢eno, SVJ dle BytZ pakliZe sama nezvoli pro zménu
stanov formu notafského zapisu at jiz proto, Ze jim to prede-
pisuji jejich vlastni prijaté stanovy, nebo proto, Ze je jejich
vili udéinit zménu stanov v takto kvalifikované formé,
zménu stanov ve formé& notarského zapisu podle zdkona,
tim spiSe pak podle § 1200 odst. 3 Ob&Z, ktery na né vibec
nedopadd, mit nemuseji.

JUDr. Josef Holejsovsky, Praha
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