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Mate uz webovou stranku? Pokud ne, je
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Promliceni v novém

Potiebujete energeticky stitek budovy?

Co se stane s Vasi najemni smlouvou na nebytové prostory po
uéinnosti NOZ?

UVODEM...

Uginnost novych kodexd se kvapem blizi a par zmén, které pfinaseji, je tfeba promyslet
jesté pred Silvestrem. Na nékteré takové novinky proto upozorfiujeme v nasem
zpravodaiji jiz ted a pfejme krasné letni Cteni...
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NOVY ZAKON O OBCHODNICH KORPORACICH

KONEC USTANOVENi § 196A v CECHACH

Jednim z pozitiv, které nam pfinese novy zakon o obchodnich korporacich (dale jen
,ZOK?), je bezesporu vypusténi velmi problematickych ustanoveni § 196a a § 193 odst. 2
obchodniho zakoniku. Jen pro pfipomenuti, jsou to ustanoveni, ktera davaji pfednost
ochrané spoleCnosti samé pred ochranou tfetich osob, a ktera vedla k absurdnim
situacim, kdy napf. nesouhlas organu spole¢nosti nebo absence znaleckého posudku
zpusobovaly neplatnost ¢i neucinnost pfevodu majetku napf. v rdmci koncernu, prestoze
cena byla stanovena na arm’s lenght basis. Obdobné absurdni disledky mohly nastavat
v pfipadé poskytovani zajisténi apod. Stranou ponechavam svizelny vyvoj judikatury na
toto téma, kdy aZ v posledni dobé Ize zaznamenat jisty posun k lepSimu.

Dle nove Upravy nam § 193 odst. 2 obchodniho zakoniku mizi bez nahrady, naproti tomu
§ 196a je nahrazen novou a mirnéjSi Upravou.

Novou upravu nachazime pfedevsim v § 255 ZOK. Tato uprava se tyka pouze akciovych
spoleénosti a neni tedy jiz aplikovatelnd na spoleénosti s ru¢enim omezenym. Okruh
osob, od kterych spole¢nost bude nabyvat majetek dle pravidel stanovenych v § 255
ZOK je oproti § 196a vyznamné omezen. Nové se Uprava vztahuje pouze na nabyti
majetku od zakladatele nebo akcionafe spoleCnosti a nikoliv napf. na prevody mezi
pouhymi €leny koncernu. DalSi novinkou je Casové omezeni, kdy je nutné nechat
nabyvany majetek ocenit znalcem a kdy je vyZadovan souhlas valné hromady s takovym
nabytim, a to na dobu dvou let od vzniku spoleCnosti. Znalec jiz nemusi byt jmenovan
soudem a souhlas valné hromady mUZe byt i nasledny (to druhé plati i dnes).

Uplata za nabyvany majetek nesmi presahovat hodnotu stanovenou posudkem (tedy
nemusi ji byt rovna). Zde vSak jiz nyni dochazi k nazorovym rozporim. Zatimco zjevnym
a logickym zamérem autort ZOK bylo upravit tato pravidla pouze pro nabyvani majetku
s ohledem na definici majetku v novém obCanském zakoniku (dale jen ,NOZ), se
ustanoveni § 255 ZOK bude tykat i zcizeni majetku. S ohledem na to, Ze tyto nazory
zaznivaji z Fad soudcd Nejvy$iho soudu CR, zda se, Ze i u tohoto ustanoveni mizeme
odekavat prekvapivy vyvoj v zavislosti na rozhodovani Nejvy$$iho soudu CR. Dodavam,
Ze § 255 se nijak nezmifiuje o poskytovani zajisténi, avérech Ci pljckach, je vSak opét
otazkou, kam az zajde vyklad tohoto ustanoveni.

DuUsledky poru$eni pravidel uvedenych v § 255 ZOK jsou podstatné méné dramatické
nez dusledky poruSeni § 196a. V pfipadé absence souhlasu valné hromady se Ize
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dovolat v zakonem stanovenych Ihatach relativni neplatnosti pfislusného pravniho
ukonu. Zde mi nezbyva nez s litosti povzdechnut nad specialni Upravou ZOK v § 48,
ktery zavadi moznost dovolat se vtéto situaci relativni neplatnosti, a dostava tak
pfednost pfed § 162 NOZ, ktery upfednostiiuje pravé ochranu tfetich osob. Pro pfipad
nabyti majetku za cenu vy$Si nez je cena stanovena znalcem, ZOK vyslovné fika, ze jde
o0 poruSeni péce fadného hospodare téch Clenl pfedstavenstva, ktefi pro takovy pfevod
hlasovali, a dale upravuje povinnost druhé smluvni strany (akcionare/zakladatele) vratit
tu Cast ceny, o kterou bylo oproti znaleckému posudku zaplaceno spolecnosti vice.
V pfipadé, Ze znalecky posudek nebyl vibec zpracovan, je mozné v subjektivni lhuté 3
meésict (objektivni |haté 10 let) poZadovat dorovnani c¢astky oproti nyni jiz
vypracovanému posudku. Po marném uplynuti této Ihaty Ize od smlouvy odstoupit.

Pfestoze je fada divodu, pro€¢ NOZ a ZOK kritizovat a pfes oCekavané vykladové
problémy § 255 ZOK, v tomto pfipadé jde z pohledu praxe o vyrazny posun k lepSimu.

Pro dalsi informace prosim kontaktujte Lucii VoZehovou na emailové adrese:
lucie.vozehova@bvlaw.cz nebo na telefonnim Cisle: +420 222 513 681.

MATE UZ WEBOVOU STRANKU? POKUD NE, JE TREBA SI POSPISIT

Jste akciova spolecnost a nemate jesté webovou stranku? Podle zékona o obchodnich
korporacich (déle jen ,ZOK®) to bude k 1.1.2014 nutné napravit. VSechny akciové
spole¢nosti jsou totiz povinny po 1.1.2014 mit své internetove (tedy webové) stranky. Ty
musi byt jednoduSe dostupné a internetovou adresu je spole¢nost povinna uvadét na
svych obchodnich listinach. Pro spoleCnost s ruCenim omezenim tato povinnost neplati,
nicméné pokud stranky zfidi, plati pro ni totéz, tedy jednoduché dostupnost stranek a
uvadeéni internetové adresy na obchodnich listinach.

Na svych internetovych strankach bude spole¢nost povinna uvefejnovat fadu informaci a
dokumentd, z nichZ se vétSina tyka spiSe mimofadnych situaci, ale na druhou stranu zde
bude povinnost uvefejnit i napf. pozvanku na valnou hromadu. Internetovou stranku lze
také dobrovolné vyuZivat napf. pro podani vysvétleni akcionafim pfed valnou hromadou
Ci uvefejnéni ucetni zavérky misto uvefejiovani hlavnich udaju z ni v pozvénce na
valnou hromadu.

DulleZité je uvadét na internetovych strankach viditelné svou pfislusnost ke konkrétnimu
koncernu. Pokud by totiz tato informace na internetovych strankach chybéla, byl by
eliminovan jeden znejvétSich pfinost nové upravy koncernt. ZOK totiz z pohledu
stavajici pravni Upravy zcela revolutné umoznuje, aby spoleCnosti ,beztrestné® byla
zplsobena Ujma, pokud tato Ujma vznikla v zajmu Fidici osoby nebo jiné osoby, se kterou
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spoleCnost tvofi koncern a tato Ujma bude vramci koncernu vyrovnana pfiméfenym
protiplnénim nebo jinymi prokazatelnymi vyhodami plynoucimi z €lenstvi v koncernu.
Uvefejnéni existence koncernu je tedy v zajmu jak Fidici osoby/koncernu, tak i ¢lenu
organu spoleénosti.

Pro dalsi informace prosim kontaktujte Lucii VoZehovou na emailové adrese:
lucie.vozehova@bvlaw.cz nebo na telefonnim Cisle: +420 222 513 681.

NOVY OBCANSKY ZAKONIK

PROMLCENi V NOVEM

S U¢innosti nového obCanského zékoniku (dale jen ,NOZ) dojde ke zménam i v oblasti
promiCeni. Také v této oblasti bude odstranéna stavajici dvoukolejnost a nové bude
promiCeni upraveno pouze v jediném pravnim predpise, a to v NOZ,

Vyznamnou zménou je zejména sjednoceni obecné promiceci Ihity. V souasné dobé
¢ini promiCeci Ihata dle obCanského zékoniku 3 roky a dle obchodniho zékoniku 4 roky.
Nové bude promiéeci Ihita sjednocena na 3 roky, a to ode dne kdy mohlo byt pravo
poprvé uplatnéno, tj. ode dne kdy se opravnéna osoba dozvédéla o okolnostech
rozhodnych pro pocatek béhu promiéeci Ihity, anebo kdy se o nich dozvédét méla a
mohla. V pfipadé majetkovych prav se vSak pravo promiCi nejpozdéji uplynutim 10 let,
pokud zakon nestanovi jinou lhutu. Zakon v nékterych konkrétnich pfipadech stanovi
promiCeci |hatu odliSnou. Jednad se napf. o pravo na nahradu $kody nebo préavo na
vydani bezdiivodného obohaceni.

Dle NOZ Ize také uzavfit dohodu ohledné délky promiCeci Ihity. Takto stanovena lhuta
nesmi byt kratSi nez jeden rok a delsi nez 15 let. Je-li vSak takova Ihita sjednana
v neprospéch slabsi strany, tak se k takové dohodé neprihlizi. V pfipadé sjednani kratSi
promiCeci Ihaty u prava na plnéni z divodu omezeni svobody, zpusobené Ujmy na Zivoté
a zdravi nebo prava vznikleho z imysiného poruseni povinnosti se k takové dohodé téz
neprihlizi.

Dal§i zménou je rozSifeni seznamu prav, kterd se nepromiCuji. Kromé vlastnického
prava, které se nepromlCuje ani dle souCasné pravni Upravy, bude nové vyslovné
stanoveno, Ze se nepromicuje ani pravo domahat se rozdéleni spolecné véci, pravo na
zfizeni nezbytné cesty a pravo na vykoupeni realného bfemene.
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Zmeény v promléeni se tykaji i prav, které se zapisuji do vefejnych registri (nové napf.
najemni pravo). V souvislosti s tim upozorfiujeme na Upravu promi¢eci lhaty u prav, ktera
jsou zapsana ve vefejném seznamu a kterd mohou byt vykonavana nepfretrzité nebo
opakované. V téchto pfipadech je pravo promiceno, pokud neni vykonavano po dobu 10
let. Pokud je ve vefejném seznamu zapsano pravo, které se vykonava zfidka, musi mit
opravnéna osoba v pribéhu 10 let alespon tfikrat prilezitost pravo vykonat, jinak k jeho
promiCeni nedojde.

Ackoli s ucinnosti od 1. 1. 2014 nastanou velké zmény v oblasti prodleni, budou se tyto
zmény tykat pouze Ihit, které zaCaly bézet po tomto datu, tj. po 1. 1. 2014. Lhaty, které
zacaly bézet dfive, se budou i nadale fidit dosavadnimi pravnimi pfedpisy.

Pro dalsi informace prosim kontaktujte Lucii Banyaiovou na emailové adrese:
lucie.banyaiova@bvlaw.cz nebo na telefonnim Cisle: +420 222 513 681.

POTREBUJETE ENERGETICKY STITEK BUDOVY?

Od 1. ledna 2013 pfibyla vlastnikim budov dalSi povinnost. Jedna se o povinnost zajistit
zpracovani prikazu energetické narocnosti budovy (dale jen ,PENB®), nékdy také ne
zcela pfesné nazyvaného energeticky Stitek. PENB mé informovat o tom, jakou spotfebu
energii budova ma a jaké jsou prednosti a slabiny budovy, pokud jde o spotfebu energii.

PENB nejsou Uplnou novinkou. UZ dfive existovala povinnost nechat PENB vyhotovit pfi
vystavbé novych budov nebo pfi vétSich zménach velkych budov. Nové ale tato
povinnost dopada na mnohem S§irSi okruh viastniku (vyiaty jsou budovy s plochou pod
50 m2, budovy uzivané pro bohosluzby a naboZenské ucely, stavby pro rodinou rekreaci
(pokud se nejedna o budovy k trvalému uZivani) a budovy provozu se spotfebou energie
do 700 GJ za rok).

PENB je i nadale tfeba zajistit vzdy pfi vystavbé nové budovy nebo pfi vétSich zménach
dokonCenych budov. Zasadni zménou ovsem je, ze PENB bude muset vlastnik budovy
zajistit i pfi jejim prodeji nebo pronajmu. Pfi pronajmu ucelené Casti budovy (napf.
kancelafe) bude nutno PENB pofizovat az od roku 2016. PENB bude nutno predloZit
kupujicimu nebo najemci pfed podpisem smlouvy a nejpozdéji pfi jejim podpisu jim
PENB pfedat. Udaje z PENB bude tfeba uvadét pi nabizeni budovy (jeji ¢asti) k prodeji
nebo k pronajmu.

Vlastnici bytl a nebytovych jednotek v budové jsou nyni povinni PENB predlozit a pfedat
druhé strané pouze pfi prodeji jednotky, u pronajmu je povinnost zavedena opét az od
roku 2016. Vlastnici jednotek se budou prokazovat PENB celé budovy, ktery ziskaji od
spoleCenstvi vlastnik(. Pokud spolegenstvi vlastniku jednotky prikaz neposkytne, muze
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jej vlastnik jednotky nahradit vyuctovanim dodavek elektfiny, plynu a tepelné energie za
uplynulé tfi roky. MiZe si ale také samozfejmé nechat zpracovat na vlastni néklady
PENB pro svou jednotku.

Ov8em ani vlastnici budov, ktefi prodej nebo pronajem neplanuji, nebudou této
povinnosti zbaveni. Vlastnici bytovych dom0 a administrativnich budov budou muset
vyhotoveni PENB zajistit do roku 2015, 2017 nebo 2019 v zavislosti na celkové ploSe
budovy.

PENB bude platny deset let ode dne jeho vyhotoveni nebo do provedeni vétsi zmény
budovy a bude nutno si jej nechat zpracovat pfisluSnym specialistou. V zavislosti na
velikosti budovy se cenové nabidky na zpracovani prikazl pohybuji v fadech tisicl
korun v pfipadé rodinnych dom0 po desetitisice v pfipadé bytovych domu a
administrativnich budov.

Nesplnéni povinnosti vlastnika pfi prodeji nebo pronajmu nepovede k neplatnosti
pfislusné kupni nebo najemni smlouvy. Kupujici nebo najemce vsak budou moci pfedani
PENB poZadovat, pfipadné vymahat vzniklou Skodu. Citelngjdi vSak bude postih ze
strany statnich organu, kterym informovanost kupujicich a najemcu o energetické
naro¢nosti budovy lezi nebyvale na srdci. V pfipadé poruSeni vySe popsanych povinnosti
muzZe byt fyzickym osobdm uloZzena pokuta az 100.000 K¢, pravnickym osobédm az
200.000 K&.

Pro dal$i informace prosim kontaktujte Michaelu Kazdovou na emailové adrese:
michaela.kazdova@bvlaw.cz nebo na telefonnim Cisle: +420 222 513 681.

Co SE STANE S VASi NAJEMNi SMLOUVOU NA NEBYTOVE PROSTORY PO UGINNOSTINOZ?

Novy ob&ansky zakonik se dotkne vSech podnikateld, ktefi plsobi v najatych prostorach.
Od 1.1.2014 se totiz v8echny najemni smlouvy budou fidit NOZ, i kdyz k jejich uzavfeni
doslo pred jeho ucinnosti. Podle souCasné upravy se budou posuzovat pouze vznik
najmu a prava a povinnosti vzniklé do 1.1.2014.

v

Cim podrobné&jsi je VaSe soudasna najemni smlouva, tim méné se VVas zména pravni
upravy dotkne. Stejné jako v soucasné dobé bude i podle NOZ mozno vétsinu otazek
upravit odchylné od zakona, takze pokud mate veétsinu prav a povinnosti upravenu pfimo
ve smlouve, uplatni se, co bylo dohodnuto.

Pokud je vSak VasSe najemni smlouva stru¢na a odkazuje na zakon, bude tfeba vénovat
vice pozornosti tomu, jak vlastné budou prava a povinnosti po 1.1.2014 nastavena,
zejména v oblasti vypovédnich davodu.
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V souvislosti s ukonCovanim najemnich smluv zavadi NOZ novinku, ktera se uplatni i pro
jiz dnes existujici smlouvy. Jedna se o institut namitek proti vypovédi. Pokud jedna
smluvni strana najemni smlouvu vypovi, méla by druha strana, pokud s vypovedi
nesouhlasi, vznést do jednoho mésice od doruceni vypovedi pisemné namitky. Pokud
namitky vzneseny nebudou, zanikne pravo zadat prfezkoumani opravnénosti vypovedi u
soudu. Pokud namitky vzneseny budou, mé druha strana mésic na to, aby vzala svou
vypoved zpét. Pokud tak neucini, bézi od marného uplynuti této Ihity vypovézené strané
dvoumésicéni Ihata na podani Zaloby.

SkonCi-li ndjem vypovédi pronajimatele, muze najemci vzniknout prdvo na nahradu za
vyhodu pronajimatele nebo nového najemce, kterou ziskali pfevzetim zakaznické
zakladny vybudované vypovézenym najemce. Toto pravo nevznika v pfipadé, ze
k vypovédi doslo pro hrubé poruSeni povinnosti najemce.

S otézkou trvani najemni smlouvy souvisi i dalSi novinka, a to, Ze najem sjednany na
dobu delSi nez 50 let se povazuje za najem sjednany na dobu neurcitou s tim, Ze
v pribéhu prvnich padesati let jej Ize vypovédét jen z dohodnutych divodl. Vzhledem
k tomu, Ze je ustanoveni formulovano jako vyvratitelnd domnénka, bude zfejmé mozné
se dohodnout i jinak. Pokud tedy mate najemni smlouvu s dobou najmu pfesahujici 50
let, doporucili bychom jesté pred 1.1.2014 uzavfit pfislusny dodatek.

K zménam dojde i v upravé pfechodu najmu v pfipadé zmény vlastnika nemovitosti.
Zakladni princip, ze novy vlastnik vstupuje do prav a povinnosti pronajimatele a neni dan
vypovédni dlvod, zlstava zachovan, nicméné s vyjimkami. Pokud najemni smlouva
stanovi pro pronajimatele povinnosti nad rdmec zakona, budou pro nového vlastnika
zavazné, jen pokud o nich védél. Stejné tak, pokud novy vlastnik nemél duvod
pochybovat, Ze kupuje nepronajatou véc, muze najemni smlouvu vypovédét do ffi
meésicl od chvile, kdy se o existenci najmu dozvedél.

Najem bude mozno nové zapsat katastru nemovitosti, ovSem vzdy jen se souhlasem
pronajimatele. Je otazkou, zda bude takovy zapis mozny i v pfipadé pronajmu casti
budov (nebytovych prostor), které nebudou samostatnymi jednotkami.

Pro dal$i informace prosim kontaktujte Michaelu Kazdovou na emailové adrese:
michaela.kazdova@bvlaw.cz nebo na telefonnim Cisle: +420 222 513 681.
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