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STANOVISKO
k formé stanov spolecenstvi viastnik(

Stanovy spolecenstvi vlastnikii vyzaduji formu vefejné listiny (notaiského zapisu) jen pfri
zalozeni spolecenstvi schvalenim stanov podle § 1200 odst. 3 obcanského zakoniku. Tento
pozadavek na formu notarského zapisu se ale nevztahuje na zmény stanov spolecenstvi
vlastniki, vzniklych podle zdkona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl, pokud to stanovy téchto
spolecenstvi vlastnikil nevyzaduiji.

Oduvodnéni:

Spole€enstvi vlastnikl vznikala ze zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt(l na zakladé jeho § 9 odst. 3
a 4. Prvni shromazdéni vlastnik(, které schvalilo stanovy spole¢enstvi, se konalo za Ucasti notare.
Stanovy byly pfilohou nezbytného notafského zapisu o prabéhu shromazdéni (§ 9 odst. 8 zakona ¢&.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd). K dalSimu rozhodovani o zménéach stanov jiz ale GGast notare
potfebna nebyla, jestlize to stanovy spoleCenstvi nevyzadovaly (vzorové stanovy podle vl. naf. ¢.
371/2004 Sb. to nevyzadovaly). Podle § 9 odst. 10 zakona o vlastnictvi bytd pokud shromazdéni
vlastnikd neschvalilo stanovy spoleéenstvi, Fidily se pravni poméry spolecenstvi vzorovymi stanovami,
vydanymi naposledy nafizenim vlady €. 371/2004 Sb. (tzv. ,vzorové stanovy“). Podle § 1 vl. naf. &.
371/2004 Sb. se do doby schvaleni stanov spole€enstvi pravni poméry jiz vzniklého spole€enstvi
vlastnikd Fidily vzorovymi stanovami, uvedenymi v pfiloze tohoto pfedpisu a takto tedy byly jiz od
vzniku spole€enstvi vnitfni pravni poméry spoleCenstvi pravé upraveny. Za ucinnosti zakona
o vlastnictvi bytd stanovy spoleéenstvi tedy nemély povinnou formu notafského zapisu. Pokud byly
vlastni stanovy spoleéenstvi vlbec schvaleny, byly pouze pfilohou notafského zapisu o pribéhu
prvniho shromazdéni, Eemuz nasvédCuje i samostatna zminka o nich v § 10 odst. 2 pism. c¢) zakona &.
72/1994 Sb., kdyz notarsky zapis jako takovy je uveden v pism. b) téhoz ustanoveni.

Lze tedy vychazet z toho, ze spolecenstvi vliastnikii vzniklé podle zakona o vlastnictvi byt
v podstaté pfijalo vzorové stanovy, upravujici vnitini poméry této pravnické osoby - jiz
existujici - fikci a stanovy se tak staly soucasti vnitfnich pravnich poméra této pravnickeé
osoby, a to podle znéni uvedeného predpisu jiz od samotného vzniku spoleéenstvi’. Pokud
nasledné pak toto spole€enstvi pfijalo — nepovinné - stanovy vlastni, pak tyto jeho vlastni
stanovy v zasadé vzorové stanovy nahradily. Na téchto principech v podstaté nic nezménila ani
forma notarského zapisu o priibéhu prvniho shromazdéni spoleéenstvi viastnikii.

Ke vzniku spolecenstvi vlastnik( podle zakona o vlastnictvi bytd nebylo tedy schvaleni jeho vlastnich
stanov vibec tfeba a také ztohoto dlvodu nebylo vefejné listiny ani tfeba ke zméné stanov
spole¢enstvi viastnik(.

Podle § 1200 obcanského zakoniku vznikaji spoleCenstvi vlastnikl az zapisem do rejstfiku

spole€enstvi na z&kladé zakladatelského pravniho jednéani, které spociva pravé v pfijeti stanov

spole¢enstvi viastnik(.

Spolec€enstvi vlastnikli mize byt zalozeno nékolika riznymi zpusoby:

i. prohlasenim (o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam),

ii. ujednanim ve smlouvé o vystavbé; nebo

iii. schvalenim stanov, nebylo-li spoleCenstvi zaloZzeno nékterym z vySe uvedenych zpusobd,
nebo pokud spolecenstvi nevzniklo podle zakona o vlastnictvi bytu.

'K tomu viz také stanovisko KANCL &. 10
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko-10.pdf
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Pouze pro tieti zplisob zalozeni spole¢enstvi - schvalenim stanov - vyZzaduje obéansky zakonik
zakon formu verejné listiny - notarského zapisu (§ 1200 odst. 3). Jestlize je spole€enstvi zalozeno
prohlaSenim nebo smlouvou o vystavbé (coz budou jisté feSeni oproti zalozeni schvalenim stanov —
bézna, nepochybné Castéjsi), obsahuji tyto dokumenty také nalezitosti stanov spole€enstvi, pokud ma
v domé vzniknout alespor 5 jednotek (§ 1166 a § 1170). Notarsky zapis vSak v pripadech zalozeni
spoleéenstvi prohlasenim vlastnika (smlouvou o vystavbé) jednoznaéné potrebny neni, staci
pouha pisemna forma takového pravniho jednani.

Vzniku spolecenstvi vlastnikl schvalenim stanov odpovida i forma vefejné listiny, kterou je notarsky
zapis o zakladatelském pravnim jednani.V daném pfipadé jde o skuteCné zakladatelské pravni
jednani, bez kterého nem(ze k zaloZeni pravnické osoby dojit. Nejde tedy pouze o formalni
ustanoveni jiz existujici, tedy jiz vzniklé pravnické osoby, které bylo jen formalné nezbytné pro jeji
zapis do prislusného rejstfiku.

Z vy$e uvedenych dlivodl se Ize dospét k zavéru, ze spolecenstvi vlastnikd, které vzniklo
podle zakona o vlastnictvi bytli, nemusi ani podle § 564 obcanského zakoniku své stanovy
ménit formou notarského zapisu, pokud ani u plvodni upravy jeho vnitfnich poméru tato
forma ze zakona nezbytna nebyla, tedy pokud se podle § 1 vl. naf. ¢. 371/2004 Sb. do doby
schvaleni stanov spolecenstvi pravni pomeéry jiz vzniklého spolecenstvi vlastnikd Fidily
vzorovymi stanovami a pozdéjSi zmény stanov jiz byly provadény zcela bez uGcéasti notare
(pokud formu notarského zapisu vlastni stanovy nepovinné nevyzadovaly).

Je viak tfeba upozornit na to, ze soudni praxe zatim neni jednotna a nelze proto napfiklad zarudit, Ze
pokud zména stanov spolecenstvi viastniki nebude mit formu vefejné listiny (notafského zapisu),
bude zapis zmén spolecenstvi vlastniki proveden &i plné respektovan.

Lze v8ak odkazat na Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28.7.2015 sp.zn.7 Cmo 79/2015, ktery
je koncipovan v souladu s vySe uvedenym stanoviskem. Spolu s timto Usnesenim Vrchniho soudu byl
v Soudnich rozhledech ¢&. 10/2015 na str. 355 a nasl. publikovan komentai JUDr. Josefa
HolejSovského, ktery podporuje vySe uvedeny nézor pravniho oddéleni odboru politiky bydleni

Ministerstva pro mistni rozvoj.

Za pravni oddéleni odboru politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj
JUDr. Pavla Schédelbauerovd, vedouci oddéleni
V Praze dne 15.10.2015



