17.6. 2016

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Povinnost spolecenstvi vlastniku prizpusobit
stanovy nove pravni uprave

Jiz témér tri roky plati povinnost pro spolecenstvi vlastnikd (dale jen SV) vznikla pred 1. 1. 2014,
prizpusobit dle ust. § 3041, odst. 2, ob¢anského zdkoniku (déle jen OZ) svoje stanovy v ustanovenich
odporujicich OZ, tak aby dopovidaly stavajici pravni upravé. Vétsina SV vznikla za ucinnosti zdkona o
vlastnictvi byt (déle jen ZoVB) vétsinou prijimala vzorové stanovy vydané Narizenim vlady 371/2004
Sh., ze dne 19. kvétna 2004, kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi vlastniku jednotek.

Samotnda formulace v podobé odporujicich ustanoveni, definovanych ve shora uvedeném paragrafu
vyvolavala radu otdzek mezi SV, resp. pro naplnéni ucelu zékona vyzadovala velmi peclivy az
analyticky pristup, nebot bylo treba prakticky kazdé ustanoveni stanov porovnat se stavajici pravni
upravou a prip. je uvést v soulad. Nepomohl tomu ani preferovany princip dispozitivnosti, jez se
prolina celou pravni Gpravou.

Kapitolou samou pro sebe pak predstavoval, a dovolim si tvrdit, Ze i bude nadale predstavovat,
systém prijimani zmény stanov v rdmci shroméazdéni SV. Na prvni pohled tuto problematiku
zakonodarce v OZ nijak neupravuje, a proto zacala vznikat nejen u odborné verejnosti, ale i u laické
otazka, zdali je treba provadét notarsky zapis v ramci zmény stanov prijimanych na shromazdéni SV.

Logicky bylo stanovisko potvrzujici jeho nutnost doprovazeno nevoli, nebot, jak uvadim shora, cela
rada SV prijmuvsich jako svuj status vzorové stanovy, tuto otazku zde upravenu neméla. Stranou ted
ponechavam SV vznikla pred novelou ZoVB ¢. 451/2001, ktera s sebou nesla i zménu predmétnych
vzorovych stanov coz mélo za nasledek, ze ta SV, kterda méla tyto puvodni vzorové stanovy, zde méla
také s velkou pravdépodobnosti (v souladu s tehdy platnou podobou ZoVB) ustanoveni upravujici
proces zmény stanov prave za ucasti notare a porizeni NZ.

Jak je mnohdy s oblibou v odborné literature uvadéno a to predevsim v komentarich nékterych
ustanoveni OZ, bylo treba vyckat, jak se s nevymezenymi otdzkami OZ vyporada soudni praxe. Ta
byla, dovolim si tvrdit, predevsim v lonském roce velmi plodnd, nebot Vrchni soudy v Praze a v
Olomouci v rdmci svych usneseni prinesly rozporuplné nazory na reseni tohoto problému. Konkrétné
se jedna o Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 7. 2015, sp. zn. 7 Cmo 79/2015, usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 10. 2015, 7 Cmo 229/2015 a usneseni Vrchniho soudu v Olomouci, ze
dne 22. 9. 2015, sp. zn. 8 Cmo 278/2015.

Zatimco prvni dvé usneseni povazuji stavajici pravni ipravu ohledné pozadavku na podobu stanov
formou NZ dle ust. § 1200, odst. 3, OZ za upravu nevztahujici se na SV vznikla dle ZoVB, tedy pred
1. 1. 2014, olomoucky vrchni soud kontruje naopak a ve své argumentaci se opira predevsim o
odstranéni dvojkolejnosti v zakoné. Pro svoje dalsi ucely jsem navic provedl vlastni pruzkum napri¢
rejstrikovymi soudy, abych zjistil, jaké stanovisko zaujimaji ke shora uvedenym zavérum prijatym
jejich nadrizenym organem a vysledek byl vic nez prekvapivy, jak doklada nasledujici tabulka.



MNézev soudu T 1e vyzadovan notafsky zapis pro zménu " Poznamka
stanov u spoledenstvi vlastnikl zaloZenych

pred 1. 1. 20147 ANO / NE

M&stsky soud v Praze ANO Bez wijimky.
Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich ME

Krajsky soud v Usti nad Labem ME

Krajsky soud v Brné AMOD Oddvodnéno tim, fe je tfeba v souladu s usnesenim

Wrchniho soudu v Olomouc odstranit dvojkolejnost.
Dle sdéleni soudu by navic nebylo fair widi
spolefenstvim vliastnikd zalo¥enyeh po 1. 1. 2014
nechtit pro jind spolefenstvi viastnikd notdfsky
zépis dle ust, § 1200, odst. 3.

Krajsky soud v Plzni MNE
Krajsky soud v Hradci Kralove ME
Krajsky soud v Ostravd ME

Tabulka ¢. 1: Postoj krajskych soudt ke zméné stanov spolecenstvi vlastniki v souvislosti s
ustanovenim § 3041, odst. 2 OZ ve svétle aktudalni judikatury.

Pozn.: V pripadé odpovédi NE byla jednotna argumentace, ze pro spolecenstvi vlastniki vznikla do
31. 12. 2013 neni treba notarského zapisu, pokud tak neuvadéji stanovy.

Aktualni norma a historicka souvislost

Pokud bychom hledali odpovéd na tuto otdzku v OZ, pak povinnost SV k porizeni notarského zapisu
osvédcujici prubéh shroméazdéni, nebo jinou skute¢nost v OZ chybi. Nejvice diskutovanou normou v
této souvislosti je ust. § 1200, odst. 3, kde je uvedena povinnost SV tak, ze Stanovy vyzaduji formu
verejné listiny. To neplati, zaklddd-li se spolecenstvi prohlasenim o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujedndnim ve smlouvé o vystavbe.

Nejprve je nutno si uvédomit, jak muze byt dle souc¢asné pravni upravy SV zalozeno. OZ rozeznava
tri varianty zalozeni SV a to:

¢ a) ujednanim ve smlouvou o vystavbé,
* b) prohlaSenim vlastnika o rozdélni vlastnického préava k domu a pozemku a
e ) prijetim stanov.

Pouze v rdmci pism. c) se jedna o situaci, na niz se vztahuje shora citovana norma. V tomto pripadé
se pak SV zaklada jako spolek, tedy schvalenim stanov, a pozadavek na formu stanov v podobé
verejné listiny z SV déla spolek sui generis, proto je vyzadovana prisnéjsi forma zalozeni. Pro
zajimavost duvodova zprava OZ ohledné predmétného ust. § 1200, odst. 3 pouze podava, ze SV je
species spolkem a déle pak pripodobnéni ke svépomocnym druzstvim.[1]

Nasledné se pak u takto zalozenych a vzniklych SV bude také v budoucnu nadéle vyzadovat, aby
veskeré zmény tykajici stanov téchto SV, byly ménény opét formou verejné listiny.

Z toho nam vyplyvaji v podstaté dva rozdilné rezimy regulujici zalozeni SV a taktéz nasledné zmény v
ramci stanov takovychto spolkl. Stranou ted nechme zjevnou dvoukolejnost, jez je trnem v oku
Vrchniho soudu v Olomouci.[2] Zajimava je pro tuto chvili ovSem logika vysvétlujici jak se tato norma
vztahuje taktéz na SV resici prizpusobeni svych stanov OZ.

Komentar zakona k tomu podéava, Ze vzhledem k nemoznosti zaloZeni SV pred 1. 1. 2014 zpusobem
uvedenym v pism. a) a b), je tedy nemozné prizpusobovat statusy jinak, nez za ucasti notare.[3] S



timto zavérem ovSem nelze souhlasit. Pokud nahlédneme do normy regulujici zalozeni SV pred 1. 1.
2014, pak posloupnost byla takova, ze SV vzniklo pravni fikci v okamziku, kdy v budové s nejméné
péti jednotkami byly tri rozdilni vlastnici. O této skutecnosti tyto vlastniky vyrozumél prislusny
katastralni urad. Z toho vyplyvala povinnost ptivodniho vlastnika dle ust. § 9, odst. 8, ZoVB, u¢inného
od 31. 12. 2001 do 31. 12. 2013, usporadat prvni shromazdéni, které pravé mélo jako jeden z ukolu
schvalit obsah stanov. Tato norma definovala, co je nutné obsdhnout v ramci notarského zapisu
naprosto presné: Prvni schiize shromdzdéni se musi konat nejdéle do 60 dnii po vzniku spole¢enstvi
(odstavec 3); svold ji ptivodni vlastnik budovy. Na této schiizi shromdzdéni schvaluje stanovy
spolecenstvi a voli orgdny spolecenstvi podle odstavce 7 pism. b) a c). Tato schiize se miuize konat jen
za tucasti notare, ktery o jejim pribéhu, volbé a sloZeni organii spolecenstvi a schvalovani
stanov poridi notarsky zapis, jehoz prilohu tvori schvdlené stanovy spolecenstvi.

Porovnanim obou norem zjistime, Ze stavajici pravni uprava obsazend v OZ definuje vagneé to, co bylo
obsazeno v predeslé pravni upraveé pomérné jednoznacné, notarsky zapis se porizoval dle ust. § 77,
notarského radu (dale jen NR) o pribéhu prvniho shromézdéni. Stejné tak o volbé a sloZeni organti
SV a o schvaleni stanov.

V ramci komentovaného znéni ust. § 9, odst. 8 ZoVB nenalezneme zduvodnéni potreby porizeni
(Beck-online), které v navaznosti na novelu 451/2001 ZoVB uvadi jasnéjsi divody pro tzv.
kvalifikovanou formu: V zdjmu prdvni jistoty je zadkonem stanovena kvalifikovand forma zdpisu o
prubéhu nékterych schuzi (schuzi, jimz je prikladana zvlastni dileZitost). Po 31. 12. 2001 je tcast
notdre a forma notdrského zapisu predepsdna jen pro prvni schuzi shromazdéni. Pokud je vsak ve
vlastnich stanovdch spolecenstvi upravena tucast notdre jako povinnd, plati ustanoveni téchto stanov,
dokud neni prislusnym zptisobem, véetné ticasti notdre, zménéno.[4]

Zajimavé je pozorovat odklon od predchozi pravni tpravy, kdy dle ust. § p, odst. 8, ZoVB, t¢inného
do 29. 6. 2001, kde bylo vyslovné uvedeno, ze O priubéhu schiize shromdzdéni, na které jsou voleny
orgdny spolecenstvi a schvalovdny nebo menény stanovy spolecenstvi, musi byt porizen notdrsky
zapis, k némuz se priklddaji schvalené stanovy spolecenstvi. V komentérich ani v odborném tisku
tomu neni vénovana vétsi pozornost, pouze zdivodnéni evidence SV v ramci rejstriki
spolecenstvi.[5]

V predvecer ucinnosti stavajici pravni upravy k tomu vydala notarska komora ve svém periodiku[6]
sdéleni vysvétlujici podobu stanov v ramci ust. § 1200, odst. 3: Bude tedy platit, Ze stanovy budou
notarskym zapisem podle § 62 not. radu, tedy tikonem, nikoliv jako nyni osvédcenim podle § 80 not.
radu, a kdy schvdleny text stanov tvori prilohu notdrského zdpisu (srov. § 9, odst. 8 ZoVB),
spolecenstvi zdroven nebude zaloZeno ex lege, zaloZeni bude vyzadovat aktivni tikon vlastniki
Jjednotek.

Je zde vyslovena myslenka, ze u SV zalozenych prohlasenim vlastnika, ¢i ujednanim ve smlouvé o
vystavbé, k nimz je z diivodu logického pozadovan 100% souhlas (plati také pro také budoucich
vlastniky/spoluvlastniky) spoluvlastniki, tudiz neni tfeba tedy NZ. Domnivam se, ze jde o nespravnou
interpretaci, nebot dle shora uvedeného ustanoveni OZ je treba ke schvaleni stanov 100% souhlas
pravé v pripadé, kdy je SV zaklddano schvalenim stanov.[7]

Otazka prvni - podstata NZ a umysl zakonodarce
Nejprve bych zacal s reSenim problému, jez je nyni pretrasan Vrchnimi soudy a v rdmci néhoz

existuji tri vyklady (z toho dva se vylucuji) a to uvédoménim si dvou zakladnich duvodl v ramci
porizovani notarskych zapisu jakozto verejné listiny dle ust. § 567, OZ. Notari porizuji notarsky zapis



e 1. prdvné vyznamnych jednénich (viz ust. §§ 62 - 71c, NR),
o 2. prédvné vyznamnych skuteénostech (viz ust. §§ 72 - 80h, NR).

Pro ucely SV se tedy bude jednat (jak bylo uvedeno vyse) o osvédc¢ovani pravné vyznamnych jednani
spocivajici nikoliv vSak v procesu prijeti stanov, jak tomu bylo dle dikce ZoVB, ale v potvrzeni
souladu obsahu tohoto jednani, tedy obsahu stanov, se zakonem. Pokud toto byl pravy imysl
zakonodarce, pak jej 1ze privitat, nebot i kdyz predchozi pravni uprava byla co do definice zakonné

Vv

Samozrejmeé lze namitnout, Ze notar mohl za poplatek provést i kontrolu stanov, nebo ze vétSina SV
prijala stanovy vzorové, nicméné nebyl zde naplnén pravdépodobny imysl a to, aby nejdilezitéjsi
dokument v zivoté kazdého SV, tedy stanovy jako smlouva uzavirana vSemi Cleny SV, byl v souladu se
zakonem a byl prijat v souladu se zakonem. Ddle je pozitivni, Ze neni tieba (a to nebylo ani drive)
osvédcovat rozhodovani orgéantt SV v souladu s ust. § 80a, NR. Domnivam se, Ze by $lo o velmi
komplikovany a formalizovany proces, jehoz provedeni by neodpovidalo potrebam SV a jak budu

uvadét dale v jistych ohledech i nemozny.

Pro dokresleni komplexnosti problému bych si odboc¢kou dovolil upozornit na nesystémovost normy v
ramci ust. § 1200, odst. 3, nebot pokud jde o SV vzniknuvsi ujednanim ve smlouvé o vystavbé, ergo
prohldsenim vlastnika, pak zde vznika neprijemna mezera. SV vznikajici prohlasenim vlastnika musi
vypracovat prohlaseni, jehoz soucasti jsou stanovy. Byla vedena diskuze, zdali samotné stanovy
mohou byti prilohou? Odpovéd v ramci komentovaného znéni uvadi, ze nikoli, ale Ze se musi jednat o
soucast prohlaseni. Pak byla reSena navazujici otazka v podobé zmény stanov u takto vzniklych SV a
to v tom smyslu, zdali je treba tim padem ménit pri kazdé zméné stanov také samotné prohlaseni.

V této souvislosti se ptejme, pro¢ zédkonodarce neupravil povinnost notarského zapisu (dale jen NZ) i
pro takto vznikla SV, nebot postup je takovy, ze pokud napr. bytové druzstvo (déle jen BD), které
chce rozdélit svoje vlastnické pravo k budové a pozemku, musi nejprve zpracovat prohlaseni, jehoz
soucasti jsou stanovy. Tento dokument vlozi na katastr, nicméné katastr nezkouma spravnost stanov,
ale pouze resi obsahovou spravnost samotného prohlaseni. Nasledné po zapsani rozdéleni prava BD
muze podat navrh na vznik SV k prislusnému rejstrikovému soudu, ktery opét nezkouma spravnost
prohlaseni, ale stanov. Pokud by stanovy odmitl pro rozpor se zdkonem, pak je mozna jejich oprava,
coz povede ke zméné i u katastru, ale ne automatické. Vlastnik to musi zajistit sam. Nejde o
neresitelny problém, nebo problém, ktery by vedl k nemoznosti realizace prohlaseni, ¢i vzniku SV,
nicméné rozhodné neprispivé ke komfortu uzivatele zakona, tedy BD a uz vubec neni v souladu, se
mnou predpokladanym zamérem zdkonodarce, podridit obsah urcitych jednani kontrole ze strany
statu.

Z toho vyplyva otdzka, pro¢ vibec je nutno osvédcovat urcitd jednani, nebo skutec¢nosti formou NZ?
Odpovéd nalezneme prostym vykladem tohoto pojmu. Jde predevsim o kvalifikované pisemné
jednani, vyzadovanou zdkonem[8] pro urcité zivotni situace jako jsou napr. dédictvi apod. Z hlediska
korporaci jde o nutnost porizovat notarské zapisy predevsim v souvislosti ze zalozenim bytového
druzstva (jez je z pohledu bytové problematiky asi SV nejblize, nicméné jde o zcela odlisSny subjekt
prava), kdy prubéh ustavujici schuze jakozto i text prijatych stanov je ovérovan verejnou listinou.
Hlavnim vyznam NZ predevsim v korporacnim pravu je zachovani zakonnosti vzniku korporace,
jakoZto i zachovani rovnovahy v rdmci jejtho vzniku na smluvnim zakladé. Uloha odborného a
nestranného strazce zakonnosti a nezavislosti je svérena tedy notari.[9] Pokud se tedy ztotoznime s
mysSlenkou, ze zalozZeni a vznik SV je natolik zdvaznym krokem, jez do budoucna ovlivni zdsadnim
zpusobem vzdjemné souziti spoluvlastniki byti, pak je bez diskuze nutnost vyuziti notare pravé pro
ucely zachovani uvedenych politik a v neposledni radé téz z hlediska zasady prevence. Ta je spiSe



naplnéna v ramci zakladani BD, nebot zde notar osvédcuje prubéh ustavujici schtize v souladu s ust.
§ 77, NR, ale jiz neosvédcuje obsah stanov. Co oviem nelze opomenout je naprosta odli$nost
pozadavku podob NZ u obou subjektu a to jak u SV, tak BD. Otazku je, pro¢ zakonodarce rozdilné
upravil poZzadavek na obsah NZ u BD a u SV jej ponechal v podobé jiZ popsaného ust. § 62, NR.

Novelou NR v roce 2000 byla zavedena do tohoto pravniho predpisu novinka v podobé ¢tvrtého
oddilu nazvaného Notdrsky zdpis o rozhodnuti orgdnu pravnické osoby, kde v ramci ust. §§ 80a - 80f
nalezneme specidlni typ osvédceni urcitych rozhodnuti organta pravnickych osob. Pouziti tohoto typu
notarského zapisu je omezeno pouze na pripady pozadované toliko pravnim predpisem (dnes napr.
ust. § 560, odst. 1 ZOK). V ramci predchozi pravni uprava resici ilohu notare v ramci ZoVB vSak
nebyl pro tato ustanoveni prostor, nebot jak bylo uvedeno vyse, vzhledem k tomu, ze SV vznikala ex
lege nebylo mozné osvédcovat rozhodnuti organu (shroméazdéni) jakozto ustavujici schiizi,
osvédcoval se tedy pouze prubéh.

Vzhledem k tomu, Ze se jiz obé pravni tpravy (OZ a ZOK) co do principu zakladani korporace
priblizily, neni tedy prostor pro stejny postup z hlediska zakladani korporaci a spolki (tim spiSe,
pokud jde o spolek sui generis)?

Otazka druha - mezera v zakoné a interpretace normy

Jak interpretovat nejen OZ, nybrz i soukromé préavo vibec je upraveno v ramci ust. § 2, OZ kde se
uvadi, ze kazdé ustanoveni soukromého prava je treba vykladat nejen ve shodé s Listinou zakladnich
prava a svobod, ale také v souladu s tstavnim poradkem, zdsadami na nichz spoc¢iva OZ, je treba miti
na zreteli hodnoty, jez jsou pravé zakonem chranény, a v neposledni radé je treba dbat na vyklad, jez
neni v rozporu s dobrymi mravy. Timto ustanovenim se domnivam dostavame do nechténé slepé
ulicky, nebot jde matematicky o podobu x2, tedy vykladu vyklad.

Duvodova zpréava sice podava, ze jde o zakladni voditko souvisejici predev$im se snahou, primknou
se k ustavnimu poradku a k zdsadam prirozeného prava, nicméné se domnivam, Ze jde o snahu
vymezit se spiSe ohledné nové pravni tpravy jakozto protipélu pravni ipravy ptvodni, majici své
koreny v dobé pred rokem 1989. Nechci, aby to vyznélo jako lacind mddni kritika poplatna dobé,
proto je samoziejmé nutné si uvédomit celou radu souvislosti vstupujicich do zékonodarcovi vile.
Pokud by, Clovék - interpret, mél byt spravedlivy, jak koneckoncu je predpokladano v ramci imyslu
zakonodarce, je treba vzit v ivahu téz okolnosti vzniku OZ, ¢asovy odstup mezi jeho tvorbou a
ucinnosti, okolnosti za jakych vznikal az po politické vlivy. Tim samozrejmé nelze omlouvat chybéjici
normy. Je tedy na nas, jak se s timto problémem popasujeme v ramci praxe a pri soucasném pravni
védomi soudi a v neposledni radé s ohledem na jejich rozhodovaci praxi. Domnivam se, Ze je tfeba
hledat a najit spolecné sty¢né body, na kterych se lze shodnout a které pak mohou byt pravé
vychodiskem pro reSeni podobnych situaci jako je otazka nutnosti NZ v rdmci zmén stanov SV.[10]

Co je samozrejmé dale velmi dulezZité, je predevsim z pohledu rozhodovaci praxe soudni, uvédoméni
si dalsich souvislosti a to predevsim pusobeni zasad a principt, jez jsou v zékulisi konkrétni pravni
normy, v tomto pripadé pokud jde o soulad, nebo doplnéni je situace o to lehci, nez kdyz by Slo o
protipusobeni, pak je vSe otazkou spiSe testu proporcionality.

Co je déle velmi dulezité si uvédomit predev$im v souvislosti s nastolenym tématem problematiky
SV, jsou pravidla obsazend v ustanovenich OZ. Jde predevsim o ust. § 559, umoznujici si svobodné
zvolit pro svuj projev vule libovolnou formu jednani. Limitaci je vSak ujednéni, nebo zakon. V nasem
pripadé je pak onou limitaci predevsim pozadovana forma zakladatelského pravniho jednani pro
spolky, ergo SV ve smyslu ustaveni pravnické osoby (ust. § 123 a ndsl.) a z toho vyplyvajici stejna,
nebo prisnéjsi forma jednani pro zménu takového jedndani (ust. § 564). K tomuto podava Jiri Handlar



ve své publikaci Zdnik zdvazki dohodou v ob¢anském a obchodnim prdvu, ze

e a) zdkonna forma urcitého pravniho jednani je vyjimkou a,
* b) je stanovena proto, Ze je obecny zdjem na této formé jednéani,
c) pro dalsi platnost je treba tuto formu jako kogentni dodrzet, CiZe je prosta zamyslené formy
ucastnika takovéhoto vztahu,
e d) jednani ucinéna pred uzavrenim smlouvy v jiné nez zdkonné podobé nemohou tvorit obsah
pravniho jednani.[11]

Zde je tedy patrnd jind podstata nez u smluvni formy jednani, tedy i odli$né divody a odli$né
dusledky a pravé chapané rozdily a specifika ndm pomohou lépe chapat vuli zakonodarce. V pripadé
zédkonnych pozadavku na formu urcitého jednani je tfeba s také zamyslet nad funkci, této formy. Pro
potrebu argumentace a objasnéni poZzadavku stran NZ v rdmci zmény statusu SV jde nejspise o
kontrolni funkci, kdy je ze strany statu kontrolovan soulad takového jednéni se zakonem.
Samozrejmeé 1ze namitnout, ze kontrola je provadéna taktéz samotnymi soudy v rdmci provadéni
navrhovanych zmén v ramci zavadéni prislusnych listin do shirek. Nicméné stejné tak lze namitnout,
ze opakovany zapis co do duvodu nesplnéni souladu se zékonem by se jisté danému SV prodrazil
oproti odméneé notare. Dalsi funkce jako je varovna (jednajici je varovan pred nepromyslenym
jednanim), dukazni a vysvétlujici, ¢i poradni se domnivam, Ze nejsou ty hlavni.

DalSim pravidlem obsazenym v OZ je in favorem negotii nachéazejici se v ust. § 574, dle néhoz je
treba hledét na jedndani jako na platné nezli na neplatné. Zajimava je rozhodné myslenka ohledné
pouzitelnosti tohoto pravidle a to i na pripady interpretace ustanoveni zakona ohledné nalezitosti
pravniho jednani, resp. jeho formy.[12]

Otazka treti - jaké pouzit interpretacni metody

Tato otdzka navazuje na zavér predchozi a to z hlediska interpretace normy, jez je véci poznani
normy obsazené toliko v textu pravniho predpisu a je vyuzitelna také v rdmci odstranovani
nejasnosti, coz by byl nas pripad. Otazka interpretace, pak souvisi i s otazkou, jak Casto, tzn. ohledné
frekvence interpretace normy. Napr. Tomas Akvinsky tvrdi, Ze vyklad je na misté jenom v
pochybnych pripadech, nebot ve zjevnych neni treba vykladu, ale provedeni.

S ohledem na deklarovanou prioritu souladu norem (nejenom) ob¢anského prava s Gstavnim
poradkem a v neposledni radé také s unijnim pravem, je jasné, zZe si nelze vystacit s klasickymi
interpretacnimi metodami, tedy jazykovou, logickou, systematickou a historickou interpretaci. Vitany
je pro tento pripad Nélez Ustavniho soudu ze dne 4. inora 1997 sp. zn. P1. US 21/96.[13] Rozvinut{
interpretace ohledné zapojeni zésad, na nichz spociva soukromé pravo, vylucuje formalisticky vyklad
pravnich norem. Otdzkou je vyuziti dalsi metody interpretace v podobé ztotoznéni imyslu
zdkonodarce s obsahem norem, ¢imz myslim intencionalismus. Lakavé je na tom, Ze zdkon je bran
jako jeden z prostredki jak zjistit zakonodarctv umysl a to predev$im v tomto pripadé, kdy by se
jednalo o aplikaci tmyslu domnélého, tedy zdkonem nevyrc¢eného, ale nutno resitelného.
Intencionalismus pravé klade diraz na myslenky stojici v pozadi normy a zohlediiuje (nebo by mél)
praveé jak situaci existujici v dobé schvalovéani soucasné podoby zékona, historické duvody a v
neposledni fadé na zpusob regulace této pravni situace.

Historicky vyklad vychazi prave z intecionalismu, a zahrnuje predevs$im interpretaci na zakladé
davodovych zprav. Je otazkou, jak relevantni by byly v této véci ruzné protokoly, napr. z jednéni
parlamentnich vyboru. Je tfeba souhlasit s tim, Ze argumentace v ramci parlamentnich rozprav by
byla z hlediska pouzitelné interpretace dosti problematicka.[14]



Tak se jich zeptejme, jak to mysleli? Zajimavéj$im zdrojem by mohl byt v tomto nazor tviircu
rekodifikace, nicméné tento pristup je ¢asti odborné verejnosti odmitan s odivodnénim, Zze muze byt
rozdil mezi tim, co dnes napr. prednasi prof. Elias$ a jaké je skutecné vule zakonodarce. Praveé s
ohledem na judikéaty Vrchnich soudt uvedenych v Gvodu této teze by bylo jisté zajimavé zamyslet se
nad myslenkou Richarda A. Posnera, ktery misto projekce zakona hledi na aplikaci prislusné normy
pravé z pohledu zdkonodarce v nezamyslenych situacich a aplikuje rozhodnuti soudce
prostiednictvim nésledujicich kroku:

« 1. Soudce se snazi dusledné odhalit zakonodarctv umysl. Pokud tento bod zklame, pak
pokracuje.

e 2. Mé by si predstavit vili zakonodarce pravé nad touto situaci. V pripadé netspéchu zbyva.

« 3. Vyresit co nejrozumnéjsi cestou nastaly problém.

Kritici jisté namitnou, Ze jde o angloamericky pravni systém, zde neuplatnitelny, nebot pomér
zakonodarce a soudce je zde jiny, nez v ramci kontinentalniho préva. Bylo by opravdu Spatné
nezkusit tuto moznost? Z hlediska dalSich interpreta¢nich metod pak zbyva systematicky vyklad, jez
bere v potaz nejen umisténi pravni normy v ramci pravniho predpisu, ale snazi se o vyklad v
souvislosti s celym pravnim radem a to tak, aby nedoslo ke sporu v ramci tohoto vykladu. Domnivam
se, Ze timto se okruh zuzuje, nebot jazykovy vyklad ndm moc neposlouzi zvlasté pokud, jsou
pripominky ohledné nadbytecnych ustanoveni apod.

vvvvv

analogie obsazend v ust. § 10, OZ. Dle tohoto ustanoveni se ma postupovat v souladu s analogii
legis, tedy hledat pravni pravidla obsazena v zakoné, pokud nebude uspéchu, pak analogii iuris, tedy
hledat analogii v pravnim radu.

Otazka ctvrta - zasady vs. principy nejen obcanského prava

Déle se domnivam, Ze je nezbytné pro spravné uchopeni tohoto problému posoudit vliv principa a
zasad, nebo i politik, jez tak ovladaji soukromé pravo,[15] nebot se domnivam, Ze tyto pojmy jsou
mnohdy slu¢ovéany a zaménovany. Souhlasim také s tvrzenim, Ze je tfeba jejich dusledného rozdéleni,
nebot pak autor nemusi pul prace vénovat vysvétlenim vzajemnych rozdil{.[16]

Rozbor principt a zasad taktéz umozni 1épe pochopit prip. mezery v zakoné, nebot mezery se mohou
vyskytovat a vyskytuji se. Otdzkou je jak taktéz tyto mezery budeme posuzovat, nebot i rizni autori k
této problematice pristupuji ruzné (pravé / nepravé, normativni / axiologické, atd.). A timto se opét
vracime k interpretacim a pouZzitym metodam.

Spravné pochopeni této problematiky by navic prispélo k jasné odpovédi pravé ve vztahu k
povinnosti SV ohledné NZ a odpovédi na otazku jakou cestou jit, je dovoleno, co zakon nezakazuje,
nebo z kazdého pravniho radu plyne jediné spravné rozhodnuti? Je zajimavé, Ze pravé jednim z
nepsanych principtl jest také princip proporcionality, jak vyjadfil ve svém nélezu téz US.[17]

Otazka pata - test proporcionality

V souvislosti s predchozi otdzkou muzeme nastolené téma pomérovat v ramci testu proporcionality,
nebot se zde v podstaté stretdva norma, resp. jednémi autory jasné vidéna, druhymi ne, v podobé
povinnosti SV uéinit o svém rozhodnuti zménit stanovy ergo o schvaleném textu stanov, jez je v
souladu s pravnim radem NZ, s pravem necinit co nam zédkon neukladda. Vychéazeje z Listiny je vsak
nutno si uvédomit, i druhou strani mince v podobé Cl. 2, odst. 2, kdy stdtni moc Ize uplatriovat jen v
pripadech a v mezich stanovenych zdkonem, a to zpusobem, ktery zdkon stanovi. Test



proporcionality posuzuje dané pravidlo z hlediska jeho vhodnosti, potrebnosti ve vztahu ke kolizi
obou préavnich norem.

Otazka Sesta - mozna vychodiska

Shrnuli dosavadni badéni, pak mi vyvstavaji nasledujici otazky. Jaké ditvody vedly zakonoddrce ke

vsve

se povinnosti SV pri zméné stanov o tomto porizovati NZ?

Duvody mohou byt od politickych az po nesystémovou chybu, na niz prosté zakonodarce nehledél.
Uvédomme si, jakou cestou musi projit kazdy predpis v ramci legislativniho procesu, tedy kdo je tim
zédkonodarce? Jak uvadi literatura, divody vzniku legislativniho zdméru mohou byt pestré a
mnohotvarné.[18] Mnoho navrhi legislativnich pochézi od vlady, coz by opét dle literatury mélo
vyplyvat z predpokladané odbornosti tohoto télesa.[19] Zakonodarnou inciativu pak ma vedle vlady,
poslanec, Ci jejich skupina, Senat, nebo krajska vlada (zastupitelstvo vyssiho izemniho
samospravného celku, to vie dle ¢l. 41, odst. 2, Ustavy Ceské republiky). Odpovédi ndm miiZe byt
napr. na prvni pohled nepatrna ¢ast celého legislativniho procesu a to je priprava navrhu zékony,
kdy se vychazi nejprve ze seridzni analyzy spolecenskych poméru a dale pak z hodnoceni ucelnosti a
zvazovani moznosti pravni Gpravy. Jinak re¢eno GcCelnost muze byt spravné, nebo naopak chybné (a
to at z pohledu podcenéni, ¢i precenéni) uchopena a s tim souvisejici podoba pravni upravy.

Lze ziskat historickym kontextem odpovéd na dnesni otazku? Domnivam se, Ze ano, navic
prechozi vyslovena otdzka vybizi k pokracovani. Otazka regulace prava spolkového byla upravena v
zemich Ceskych zakonem ¢. 134, ze dne 15. listopadu 1867, o pravé spolCovacim. Zde se muzeme
zamyslet nad diivody podoby regulace napr. v otazce vyslaného.[20] Oprostime li se od
nedemokrati¢nosti a protitstavnosti takové normy, pak si miizeme prenést myslenku do jaké miry je
vlastné zdjmem statu requlovat spolky? Vysta¢ime si s principem obsaZenym v rémci Ustavy, nebo
zde bude prevladat zajem vyssi, tykajici se napr. dnes pozadované ochrany dobré viry?[21]
Historicky je mozno cilit i zapadnéji, kdy zacatkem 19. stol. byly ve francouzském civilnim pravu
neupraveny nadace, a dle vile zakonodéarce zakazéany, co by feudalisticky prezitek. Po osamostatnéni
nékterych zemi z francouzské nadvlady, jako bylo napt. Nizozemsko, pak v ramci rekodifikace jejich
civilniho prava zde taktéz problematika nadaci nebyla upravena, nicméné zdkonodarce to povazoval
zde za jev nikoliv nezadouci a tudiz zakézany, nybrz jako prostor pro rozvoj svobodné soukromé
vile.[22]

Proc je vytrzeny kontext bez blizsiho poznani nebezpecny? Predevsim aktualni komentare[23]
vyvolavaji otazky principidlni ve smyslu nejen postupu zmén stanov stavajicich SV, nybrz v ramci
zakladani SV dle OZ a povinnosti pouzit k tomu pravé NZ. Pokud jsem mél moznost srovnat aktualni
s predeslou verzi komentare ust. § 1200, z roku 2013, pak zde bylo jednoznacné uvadéno, predevsim
ve smyslu SV zakladanych dle OZ, ze verejné listiny neni treba praveé pro SV zalozené prohlaSenim
vlastnika, nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbé.[24]

V aktualnim komentari je dokonce provadén jazykovy vyklad, na jehoZ zakladé jsou rozporovany
drive vyréené zavéry, nebot dle tohoto neni stanovena jasné vyjimka a to z davodu absence ¢érky,
nebo spojky,

Stanovy vyzaduji formu verejné listiny. To neplati, zaklddd-li se spolecenstvi prohldsenim o rozdéleni
prdava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujedndnim ve smlouvé o vystavbe.

z ¢ehoz je vyvozovan zaver, neni ziejmé, zda stanovy musi byt ve formé verejné listiny jen u pripadu
zpracovani prohlaseni, nebo takto plati i pro formu smlouvy o vystavbé.



Nosnym kamenem nésledujici myslenky ohledné analogie se zménou stanov SV vzniklych pred 1. 1.
2014 je oduvodnéni, ze u SV vzniklych na zékladé prohlaSeni neni tieba u stanov formy v podobé
verejné listiny, proto ani zména téchto stanov nemusi byt v téze forma. O to spiSe to plati pro stanovy
SV vzniklych pred Gc¢innosti OZ, nebot pokud tak neméla toto SV uvedena ve svych statutech, pak i
dnes neni NZ tieba, pri zménach a to ¢inénych nejen v souvislosti s ust. § 2041, odst. 2, OZ.

Domnivam se, ze jde o nebezpecné zjednoduseni, které nema blizsiho vysvétleni, ergo chybi
dostatecna argumentace. Lze se domnivat, ze ust. § 1200, odst. 3, je jen neobratné formulovanou
normou. Pokud by ne, pro¢ by tedy hned v nasledujicim paragrafu 1201 bylo uvedeno

Bylo-li spolecenstvi vlastniki zaloZeno prohldsenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pradvo k jednotkdm nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbé, neprihlizi se k zméndm stanov
provedenym pred vznikem spolecenstvi vlastnikil.

Jaky by mél zdkonodarce zdjem na rozdilné upravé? Pominu nyni vyklad, resp. komentar tohoto
ustanoveni, nebot je zcela stranou, zdali ma smysl, ¢i nikoliv.

Stejné tak muzeme vést bez bliz$i argumentace polemiku ohledné stanov obsaznych v rédmci
prohlaseni vlastnika ¢i smlouvy o vystavbé jakozto ndalezitosti téchto smluv, jimz je zaroven
zakazovano meénit sviij obsah a to pred vznikem SV. Rozviji to vlastné polemiku ohledné zékladni
podstaty a funkce stanov SV jakozto nejen smlouvy, jez uzaviraji ¢leni (tedy vlastnici jednotek) v
ramci SV, ale také jako vnitiniho predpisu, jez ridi zivot tohoto SV.

Pravni jistota jakozto zdakladni princip pravniho statu az na prvnim misté? Nikoliv zcela
sarkasticky, nicméné s uréitou prichuti ano, zarazuji tuto otazku jako posledni (stejné se nebude
jednat o konecny vycet). Pokud se vratime na zacatek OZ, pak zde nalezneme zékladni ust. § 13, tzv.
jednotu rozhodovéani, jez zajisti kazdému doméhajici se pravni ochrany, diivodné se domnivati a
ocekéavati, ze jeho véc bude rozhodnuta obdobné. V tomto svétle je pak jisty prostor pro sarkasmus,
uvédomime li si pravé skutecnosti rozdilnych pristuptt Vrchnich soudu. Pravé Gvodni kapitola budiz
toho diukazem, ze opak je pravdou. Abych nebyl pouze kritikem, dovolim si nastinit sviij postup v
ramci tohoto problému spocivajici v hledani souvislosti uvedenych rozhodnuti a dosavadni
rozhodovaci praxe predev$im US, kterd je v otdzce poZzadavku predvidatelnosti soudnich rozhodnuti
bohatd, s historickou tradici. US nejprve vymezil jako nezbytny prvek pravni jistoty pravé
predvidatelnost prava,[25] nac¢ez na tomto déle rozvedl divodné oCekavani v to totozny postup
organu verejné moci.[26] V souladu s ustavnimi principy, na nichz je mj. zalozen téz OZ, nelze
nicméné toto povazovat za nastup precedentniho prava, nebo zvule, kdy nam bude stacit rozhodnuti
soudu prvniho stupné, nebo napr. stavebniho uradu a ostatni soudy se budou muset v téze véci ridit
timto rozhodnutim.

Zcela nepochybné tedy ptjde o ustalenou soudni praxi, kterazto se vSak bude moci li$it v ramci
jednotlivych rozhodnuti, nicméné bude muset byt nélezité zdivodnéna.

<
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plné kontroly ze strany organi statni moci ohledné eliminace zrodu a rozvinuti zavadnych
protirakouskych a vlasteneckych myslenek.

[21] Na predchozi poznamku je treba pohlizet nikoliv izolované, ale v celkovém kontextu, Ize dovodit,
Ze mocnarsky zakonodarce si uvédomoval nemoznost predevsim v materialovém zabezpeceni
obsahnout viechny spolky centréalni kontrolou a jisté zde byl také aspekt politicky. Ceské téma bylo
vybusné, vzdyt zakon byl prijat rok po porazce Rakouska Uherska u Hradce Kralové. Proto se zde
pravdépodobné byla zarazena také norma ust. § 17: Aby se ve shromazdéni spolku Setrilo zdkona a
zachovaval se poradek, k tomu prihlizeti nejprve prislusi predsedovi.

[22] Blize viz VECERA, Milo$, HURDIK, Jan, HAPLA, Martin a kolektiv. Nové trendy v soudcovské
tvorbé prava 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2015. Spisy Pravnické fakulty
Masarykovy univerzity, rada teoretickd, Edice Scientia ¢. 541. s. 245.

[23] Novotny Marek, Horak Tomas, HolejSovsky Josef, Oehm Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a
bytova druzstva. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 170 - 190.

[24] KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském
zakoniku. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 232.

[25] Nélez Ustavniho soudu ze dne 27. 3. 2003, sp. zn. IV. US 690/01: Ke znak{im pravniho statu a
mezi jeho zakladni hodnoty patii neoddélitelné princip préavni jistoty (¢l. 1 odst. 1 Ustavy), jehoZ
nepominutelnym komponentem je nejen predvidatelnost prava, nybrz i legitimni predvidatelnost
postupu orgént verejné moci v souladu s pravem a zékonem stanovenymi pozadavky. Tato
predvidatelnost postupu organt verejné moci je vyjadrenim maximy, na zakladé niz se lze v
demokratickém pravnim staté spolehnout na to, ze ve své duvére v platné pravo nikdo, tj. fyzicka ¢i
pravnicka osoba, nebude zklaman.

[26] Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. II1.US 252/04: Ke znakdm pravniho statu totiZ
neoddélitelné patri princip pravni jistoty a z néj plynouci princip ochrany opravnéné duvéry v pravo,
ktery jako stézejni znak a predpoklad pravniho statu v sobé implikuje predevsim efektivni ochranu
prav vSech pravnich subjektl ve stejnych pripadech shodnym zpusobem a predvidatelnost postupu
statu a jeho organu. Z postulatu opravnéné duvéry v dany pravni rad a totozny postup organt
verejné moci ve skutkové a pravné identickych kauzach, kdy subjekty prav opravnéné ocekavaji, ze v
této duvére nebudou zklamény, nevyplyva sice kategoricka neménnost vykladu Ci aplikace prava,
nybrz ten pozadavek, aby tato zména byla s ohledem na konkrétni okolnosti, jako je kupr. objektivni
vyvoj spolecenskych podminek dotykajici se danych skutkovych situaci (sp. zn. IV. US 200/96, Sbirka
rozhodnuti, svazek 6, nalez ¢, 123), predvidatelna, nebo pripadné nepredvidatelna zména vykladu v
dobé jejiho uskutecnéni byla transparentné odiivodnéna a opirala se o akceptovatelné racionalni a
objektivni divody, které prirozené reaguji i na pravni vyvody predtim v rozhodovaci praxi stran té
které pravni otazky uplatiiované (sp. zn. III. US 470/97, Shirka rozhodnuti, svazek 16, nélez ¢. 163).
Pouze takto transparentné vylozené myslenkové operace, oduvodnujici divergentni postup



nezavislého soudu, resp. soudce, vylucuji, v ramci lidsky dostupnych moznosti, libovtli pri aplikaci
prava.
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