Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti

- k problematice nalezitosti stanov SVJ v prohlaseni v NOZ

Dotéena ustanoveni:

- § 1166 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (,NOZ*)

Stanovisko:

Ustanoveni § 1166 odst. 2 NOZ je treba vykladat tak, Ze jakoukoli naslednou zménou stanov
nemusi dojit také ke zméné prohldseni.

Oduvodnéni:

Podle § 1166 odst. 2 NOZ: ,, Md-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz maji
byt alespon tri ve viastnictvi tri riiznych vlastnikii, uvedou se v prohldseni i nalezitosti stanov
spolecenstvi viastnikii jednotek (dale jen "spolecenstvi viastnikii"). Nevznikne-1i v souvislosti s
rozdelenim spolecenstvi vlastnikii, urci prohlaseni spravce pravidla pro spravu domu,
pravidla pro uzivani spolecnych casti a prispévky na ndklady spojené se spravou domu a
pozemku.

Ma-li dojit k zalozeni SVJ tak, Ze se rozdéli prava k nemovité véci na vlastnické pravo k péti
jednotkdm, znichZ maji byt alespon tii ve vlastnictvi tii rliznych vlastnik(i, pak soucésti
prohlaseni musi byt i nalezitosti stanov ve smyslu § 1200 odst. 1 NOZ a § 1166 odst. 2 NOZ.
Jedna se o prvotni zpisob pfijeti stanov; poté si jiz stanovy ziji vlastnim zivotem bez ohledu
na prohlaseni. Ackoli byly stanovy soucasti prohlaSeni, neni nutné néslednou zménu stanov
Spojovat téZ se zménou prohldSeni vlastnika. Stanovy maji zvlastni rezim, i kdyz jsou
obligatorn€¢ napt. soucasti smlouvy o vystavbé. Pro zménu téchto stanov neni vyzadovan
souhlas vSech, kteti uzavieli smlouvu o vystavbé.

Podle § 1200 odst. 3 NOZ stanovy vyzaduji formu vetejné listiny, ale pro stanovy dle § 1166
odst. 2 NOZ se forma vefejné listiny nevyzaduje. § 564 NOZ stanovi, zZe: ,, Vyzaduje-li zakon
pro pravni jednani urcitou formu, lze obsah pravniho jednani zmenit projevem viile v téze
nebo prisnéjsi forme, vyzaduje-li tuto formu jen ujednani stran, lze obsah pravniho jednani
zménit i v jiné formé, pokud to ujednadni stran nevylucuje. “ Z toho vyplyva, ze pokud nebyly
stanovy piijaty podle § 1166 odst. 2 NOZ, nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbé, bude tieba
k jejich zméné forma vefejné listiny a to s ohledem na § 1200 odst. 3 NOZ, podle néhoz:
., Stanovy vyzaduji formu verejné listiny. To neplati, zakldda-li se spolecenstvi prohlasenim o
rozdeleni prava k domu a pozemku na viastnické pravo k jednotkam ujednanim ve smlouve o
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vystavbe.



Toto stanovisko bylo podrobeno odborné diskuzi a néasledné k nému per rollam vyjadfili souhlas Elenové
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy.

Clenové jmenovani do Expertni skupiny jsou odborniky z fad akademické obce, lenové Legislativni rady vlady,
zéstupci soudt a dal§i pravni autority. Cinnost &lenti Expertni skupiny spoéiva v konzultaci k doprovodné
legislativé nového soukromého prava a také ve zpracovani odbornych stanovisek k nékterym interpretacnim
problémim.
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Komise pro aplikaci nové civilni legislativy vznikla v ramci projektu Nové soukromé pravo (reg. €.
CZ.1.04/4.1.00/80.00003) financovaného z prostiedkd Evropského socidlniho fondu prostiednictvim Operac¢niho
programu Lidské zdroje a zaméstnanost a ze statniho rozpoétu CR.



