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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Zapis sidla do verejneho rejstriku - co je
nutno dolozit?

Kazdy subjekt zapisovany do verejného rejstriku se za dobu svoji existence setka se zapisem nebo
zménou zapisu svého sidla. Prestoze se pravni Uprava této problematiky jevi jako pomérné
jednoznacna a nekomplikovang, 1ze se v aplikaCni praxi setkat s urcitymi vykladovymi rozdily.
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SPOLECNA ADVOKATNI KANCELAR

Cilem tohoto ¢lanku je deskripce soucasné pravni Upravy zapisu sidla do verejného rejstriku
provedené v zakoné 304/2013 Sb., o verejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob, se
zameérenim na nalezitosti dokladanych listin, jeji struéna komparace s pravni Gpravou drive;jsi,
obsazenou ve zruseném zakoné 513/1991 Sb., obchodnim zakoniku, a v neposledni radé upozornéni
na praxi nékterych rejstrikovych soudu, kterou autor tohoto ¢lanku povazuje za nespravnou.

Soucasna pravni Gprava

Zakon 304/2013 Sb., o verejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob (dale téz zakon o ver.
rejstricich) upravuje problematiku zapisu sidla v ustanoveni § 14, ktery nalezneme v hlavé II zadkona,
vénované navrhu na zapis a jeho predpokladum.

Duvodova zprava k ustanovenim § 13 az 17 zékona o ver. rejstricich hovorii o tom, ze ,zékon
systematicky sceluje pravidla pro podavani navrhli na zapis nové zalozenych pravnickych osob s tim,
zZe se prebira stavajici uprava predpokladu pro zapis do rejstriku a prebiraji se pravidla pro
vykon konkrétni ¢innosti a pro umisténi sidla.”.

V ustanoveni § 14 odst. 1 zakona o ver. rejstricich se uvadi, Ze navrhovatel pri navrhu na zapis
dolozi pravni duvod uzivani prostor, v nichz je umisténo sidlo osoby, jiz se zapis tyka. Zakon o
ver. rejstricich pritom nestanovi ni¢eho stran formy a nalezitosti dokladaného pravniho duvodu.

Nejcastéj$im pravnim duvodem uzivani prostor, v nichZ je navrhovan zapis sidla, je ndjemni smlouva.
Néajemni smlouva je upravena v ustanoveni § 2201 a nasl. zakona 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku
(dale novy obcansky zdkonik). Stran formy smlouvy hovori novy obéansky zakonik pouze o povinnosti
dodrzet pisemnou formu, a to u najmu bytu. Z pravni Gpravy ndjemni smlouvy v novém obcanském
zakoniku pak nelze dovodit povinnost, aby byly podpisy na najemni smlouvé uredné ovéreny.

Lze tedy ucinit dil¢i zavér, ze pokud je k navrhovanému zapisu sidla dokladana jako pravni
duvod uzivani prostor najemni smlouva, neni nutné, aby byly podpisy na najemni smlouvé
uredné oveéreny.

Zéakon o ver. rejstricich dale v ustanoveni § 14 odst. 1 v ¢asti véty za strednikem stanovi, Ze pravni
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duvod uzivani prostor neni treba dokladat tehdy, pokud je pravni duvod zjistitelny z
informacniho systému verejné spravy nebo jeho casti, ktera je verejnou evidenci, rejstrikem
nebo seznamem. Navrhovatel tedy nemusi k navrhu na zapis ¢i zménu sidla dokladat nic, pokud je
napriklad z katastru nemovitosti patrno, Ze je navrhovatel souc¢asné vlastnikem budovy, v niz je
navrhovan zapis jeho sidla.

Ustanoveni § 14 odst. 2 zakona o ver. rejstricich pak jako alternativu k dolozeni pravniho divodu
uzivani prostor stanovi, ze k dolozeni pravniho duvodu uzivani prostor postaci pisemné prohlaseni
vlastnika nemovitosti nebo jednotky, kde jsou prostory umistény, popripadé prohlaseni
osoby opravnéné s nemovitosti, bytem nebo nebytovym prostorem jinak nakladat. Zdkon o
ver. rejstricich dale stanovi, Ze z obsahu prohldseni musi byt patrno, Ze takova osoba s umisténim
sidla osoby souhlasi, s tim, ze prohlaseni nesmi byt starsi nez 3 mésice a podpisy na ném
musi byt uredné ovéreny.

Zakon tedy jako alternativu pro ty navrhovatele, kteri z néjakého davodu nechtéji k navrhu dokladat
napr. najemni smlouvu, stanovi moznost predlozit alternativné obsahové stru¢né pisemné prohlaseni
vlastnika nemovitosti, nebo osoby opravnéné s ni jinak nakladat. Stanovi vSak vyslovné nalezitosti
takového prohlaseni, jak jsou uvedeny vyse.

Lze tedy ucinit dilci zaveér, zZe v pripadé, Zze pisemné prohlaseni o souhlasu s umisténim
sidla nebude opatreno urednim ovérenim podpisu nebo bude starsi tri mésicu, ¢i z néj
nebude zrejmé, Ze se vyslovuje souhlas s umisténim sidla navrhovatele, bude navrhovatel
vyzvan, aby predlozil prohlaseni, které splnuje nalezitosti zakotvené v ustanoveni § 14 odst.
2) zakona o ver. rejstricich.

Historicky exkurs - pravni uprava v zakoné 513/1991 Sh., obchodnim zakoniku

Pravni uprava zapisu sidla do obchodniho rejstriku byla pred tcinnosti zdkona o ver. rejstricich, tedy
do 31.12.2013 provedena v ustanoveni § 37 odst. 2 obchodniho zdkoniku. Jak je z nize uvedené
textace zakonného ustanoveni patrno, jedna se ve své podstaté o upravu prakticky totoznou.
Ustanoveni § 37 odst. 2 obchodniho zdkoniku v poslednim znéni textu zdkona, s uc¢innosti od
1.1.2012, zni:

~Navrhovatel pri navrhu na zapis do obchodniho rejstriku dolozi pravni diivod uzivani prostor, do
nichz umistil sidlo nebo misto podnikani; to neplati, pokud je pravni diivod zjistitelny z
informacnich systémi verejné sprdvy nebo jejich ¢dsti, které jsou verejnymi evidencemi, rejstriky
nebo seznamy. Véta prvni se pouzije i v pripadé navrhu na zménu zdpisu v obchodnim rejstriku.
Podnikatel je povinen mit prdvni diivod uzivani téchto prostor po celou dobu, kdy jsou tyto prostory
zapsané v obchodnim rejstriku jako jeho sidlo nebo misto podnikdni. K dolozeni prdvniho divodu
uzivdni prostor postaci pisemné prohldseni vlastnika nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru,
kde jsou prostory umistény, pripadné prohldseni osoby oprdvnéné nemovitosti, bytem nebo
nebytovym prostorem jinak naklddat, Ze s umisténim souhlasi. Prohldseni nesmi byt starsi nez 3
meésice a podpisy na ném musi byt turedné overeny.”

Shodné jako v pravni Gpravée aktualné icinného zakona o ver. rejstricich tedy pri urcitém
zjednodus$eni platilo, ze k navrhu na zépis nebo zménu zapisu sidla je nutno 1) dolozit pravni davod
uzivani predmétnych prostor, nebo alternativné 2) dolozit pisemné prohlaseni vlastnika ¢i osoby
opravnéné nemovitosti nakladat, ze s umisténim sidla souhlasi. Obchodni zdkonik rovnéz v
poslednim stavu textu s uc¢innosti od 1.1.2012 stanovoval povinnost, aby byly podpisy na prohlaseni o
souhlasu s umisténim sidla uredné ovéreny a takové prohlaseni nesmélo byt starsi tri mésicu.

Dluzno podotknout, ze povinnost uredniho ovéreni podpist na souhlasu s umisténim sidla se do
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obchodniho zdkoniku dostala az novelou provedenou zakonem 351/2011 Sh., kterym se meni zdkon
513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zdkony, které
nabyla uc¢innosti dne 1.1.2012. Do té doby bylo mozno k navrhu dokladat souhlas s umisténim sidla
bez uredniho ovéreni podpisu. Duvodova zprava k zakonu 351/2011 Sb. k predmétné pasazi (bodu 9 -
§ 37 odst. 2 obchodniho zdkoniku) uvadi, ze ,K dolozeni pravniho divodu uzivani sidla postaci
prohldsent vlastnika nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru, ze s umisténim sidla souhlasi. Z
diivodu pravni jistoty se nové navrhuje stanovit, ze prohlaseni nesmi byt starsi tri mésicti.
Praxe téz zaznamenala cetné pripady falesnych prohlaseni, ktera byla k navrhu na zapis
sidla dokladana. Nové se navrhuje, aby podpisy na takovém prohlaseni musely byt uredné
overene."

Z vyse uvedeného historického exkursu do pravni upravy ucinné do 31.12.2013, je patrno, Ze novela
ustanoveni § 37 odst. 2 obchodniho zdkoniku byla zamérena cilené na posileni pravni jistoty u
prohlaseni o souhlasu s umisténim sidla, u kterych zavedla povinnost uredniho ovéreni podpisu.
Pasaz uvedeného zakonného ustanoveni, kterd se tyka dokladani samotného pravniho divodu uzivani
prostor, zlistala novelou nedot¢ena. Zakonodarce tedy zjevné nemél v umyslu rozsirit povinnost
uredniho ovéreni podpist i na samotny pravni davod uzivani prostor (typicky najemni smlouvu).
Pravni prava soucasna se pak k poslednimu uplnému znéni ustanoveni § 37 odst. 2 obchodniho
zékoniku v davodové zpraveé k zakonu o obchodnich korporacich vyslovné prihlasila, kdyz uvadi, ze
se stavajici pravni uprava pro umisténi sidla prejima.

Problematicka aplikace

Autor tohoto ¢lanku se v praxi setkal s vykladem ustanoveni § 14 zdkona o ver. rejstricich, ktery
povazuje za nespravny. K navrhu na zapis zmény sidla spolec¢nosti s rucenim omezenym dolozil jako
pravni divod uzivani prostor, v nichz je umisténo sidlo, ndjemni smlouvu, na zakladé které méla
obchodni spole¢nost pronajaty kancelarské prostory na dobu neurcitou.

Rejstrikovy soud pak na zdkladé predmétné najemni smlouvy, ktera byla soudu predlozena v ovérené
kopii, odmitl sidlo zapsat a navrhovatele vyzval k predlozeni prohlaseni - souhlasu vlastnika s
umisténim sidla s iredné ovérenym podpisem. Tento pozadavek soudu byl vsak v tomto konkrétnim
pripadé velmi obtizné realizovatelny, nebot nemovitost, v niz bylo navrhovano umisténi sidla,
vlastnicky néleZela nékolika spoluvlastnikiim, z nichZ néktefi se zdrzuji mimo tizemi CR a jednim ze
spoluvlastnikl bylo statutarni mésto. Ziskat v takovém pripadé souhlas vlastnika s umisténim sidla
predstavovalo velmi zdlouhavou proceduru. Prislusny vyssi soudni urednik vSak trval na vzneseném
pozadavku a odmital zménu sidla zapsat na zdkladé predlozeného pravniho duvodu uzivani prostor -
najemni smlouvy. Argumentoval, Ze predloZzena najemni smlouva nema uredné ovérené podpisy a
neobsahuje vyslovny souhlas s umisténim sidla.

Podle presvédceni autora tohoto ¢lanku soucasna pravni uprava ustanoveni § 14 zakona o
ver. rejstricich nepripousti jiny vyklad, nez ten, ze pokud je navrhovatelem k navrzenému
zapisu sidla dolozen pravni duvod uzivani prostor v podobé najemni smlouvy, je nutno
provést bez dalsiho navrhovany zapis sidla. Soucasna pravni uprava nestanovi jakékoli dalsi
nalezitosti, které by musel pravni duvod uzivani prostor obsahovat. Neni tedy zejména
mozno vyzadovat, aby byly na najemni smlouvé aredné ovérené podpisy, a neni ani mozné
klast dalsi pozadavky na obsah smlouvy - napr. v tom duchu, ze smlouva musi obsahovat
vyslovny souhlas s umisténim sidla.

Souhlas s umisténim sidla historicky byl a je toliko alternativou k dolozeni pravniho divodu uzivani
prostor. Jak bylo rozebrano vyse v historickém exkursu, s u¢innosti od 1.1.2012 bylo ustanoveni § 37
odst. 2 obchodniho zakoniku novelizovano a byl doplnén poZadavek uredniho ovéreni podpisu. To
vSak prave a jen stran souhlasu s umisténim sidla - nikoli ve vztahu ke konkrétnimu pravnimu
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duvodu uzivani prostor. Souc¢asné pravni uprava predpokladu zéapisu sidla provedena v zakoné o ver.
rejstricich je obsahové s poslednim stavem textu obchodniho zdkoniku prakticky totozna. Praveé i s
ohledem na probéhnuvsi revizi dosavadnich predpistu v ramci rekodifikace m4 autor za to, Ze ani
zadnou z dostupnych vykladovych metod nelze dovodit, Ze by se pozadavek kladeny zakonem na
souhlas s umisténim sidla - tedy uredni ovéreni podpisu - vztahoval i na situace, kdy je k navrhu
dokladén samotny pravni duvod uzivani prostor (typicky nadjemni smlouva). Pokud je tedy k ndvrhu
dolozena pravné perfektni ndjemni smlouva, resp. jeji ovérena kopie, neni podle nazoru autora
mozno ze strany rejstrikového soudu niceho dalsiho pozadovat.
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