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Newsletter SPECIAL

Rekodifikace soukromého prava:
nemovitosti, promlceni, neplatnost

Dne 1. ledna 2014 nabyva uéinnosti zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,NOZ*).
NOZ rusi 238 zakonl, vyhlasek a nafizeni Ci jejich ¢asti, mezi nimi i zakon ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,ObchZ*), a zakon ¢&. 40/1964 Sbh.,
obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich prepist (dale jen ,,0Z“). Zmény od 1. ledna 2014
se zasadnim zplGsobem promitnou do celé oblasti soukromého prava.

V tomto newsletteru se zamérime na legislativni zmény, které se tykaji tfech vybranych témat.

Jednak se jedna o znovuzavedeni v zahranici respektované zasady, podle niZ stavby a dalsi konstrukce
pevné spojené s pozemkem nejsou samostatnymi vécmi, nybrZz tvofi soucast pozemku jako véci
hlavni, od které ¢eskoslovenské pravo upustilo v roce 1950.

Déle vénujeme pozornost nové Upravé tzv. absolutni a relativni neplatnosti pravnich ukon(, ktera
se snazi o minimalizaci zasah( do smluvnich ujednani.

Poslednim tématem je sjednoceni Upravy promléeni upravené zejména soucasnym OZ a ObchZ.
NOZ odstranuje duplicity a rozdily upravy promlceni v jednotlivych oblastech soukromého prava.
Zmény se tykaji béhu a délky promléeci doby i moZnosti si ji smluvné upravit.

Stavba soucasti pozemku

V soucasnosti je obvyklé, Ze vlastnik stavby nema vlastnické pravo k pozemku, na némz je stavba
umisténa. To s sebou pfinasi fadu komplikaci. V praxi se musi resit predevsim vzajemné vztahy mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby, jez se na ném nachazi.

NOZ se vraci k zasadé superficies solo cedit, v dlsledku niz se stavba, nejedna-li se o stavbu jen
docasnou, prohlasuje za soucast pozemku, nestanovi-li zvlastni predpis jinak. Pokud se jedna
o podzemni stavby, rozliSuji se jednak stavby se samostatnym ucelovym uréenim (napf. metro, vinny
sklep atp.), které mohou pozivat status samostatné nemovité véci, jednak podzemni stavby zfizené
jako soucast urcitého pozemku, které jsou jeho soucasti.

Pro stavby, které ke dni ucinnosti NOZ jiz existuji, se uplatni pfechodna ustanoveni rozlisujici

nasledujici pripady:
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(1) Pozemek a stavbu vlastni jeden vlastnik: stavba se stane soucasti pozemku. Dnem ucinnosti

NOZ prestanou existovat dvé samostatné véci v pravnim smyslu, od tohoto okamziku tudiz bude
mozno disponovat jiz jen pozemkem, pficemz vSechny tyto dispozice se budou tykat i staveb na ném
umisténych (vyjma tzv. docasnych staveb).

(2) Stavba a pozemek jsou ve vlastnictvi rdznych osob: vlastnik pozemku neziska vlastnictvi stavby,

jen podle ustanoveni § 3056 NOZ vznika predkupni pravo ke stavbé vlastnikovi pozemku a souéasné
vlastnikovi stavby vznika predkupni pravo k pozemku.

Propojeni vlastnictvi pozemku a stavby nevyluCuje postavit stavbu i na cizim pozemku — jedna
se o tzv. pravo stavby, které je podminéno souhlasem s umistnénim stavby vlastnika pozemku.
Dle nové Upravy bude pravo stavby zfizovdno na maximalné 99 let, a to za uUplatu ¢i bezuplatné.
Vzhledem ke zméné definice stavby, kterd se stane soucdsti pozemku, bude nutné pred samotnym
udélenim prdva stavby zabezpecit i pfipadné vyporadani po skonceni platnosti takovéhoto prdva.
V téchto pripadech bude zpravidla vhodné vyuzit sluzeb znalce, ktery by mél na zdkladé trznich
principl stanovit hodnotu takovéto stavby pro ucely vyporadani.

Relativni a absolutni neplatnost pravniho jednani

NOZ nahrazuje dlouha léta zazity pojem prdvni ukon terminem prdvni jedndni. Tato terminologicka
zména vyjadtfuje koncepcni zménu pojimani pravniho jedndani, kterd se Uzce dotykd ochrany
autonomie vile fyzickych i pravnickych osob. S tim Uzce souvisi snaha o zménu pfristupu k neplatnosti
pravniho jednani (v soucasném OZ oznacované jako pravni ukon).

Ustanoveni § 574 NOZ stanovi, Ze na pravni jedndni jako takové je tfeba spise hledét jako na platné
nei jako na neplatné. To znamend, e NOZ v souladu s dosavadni judikaturou Ustavniho soudu
CR vyslovné upfednostriuje platnost pravniho jednani pred jeho neplatnosti, s &imZ souvisi i roz$ifend
moznost zpétného zhojeni neplatnosti pravniho jednani a omezeni pfipadl neplatnosti pravniho
jednani.

NOZ posouva tézisté pfi urcovani tzv. neplatnosti absolutni ve prospéch neplatnosti relativni.

Neplatnost pravniho jedndni se €leni na tzv. neplatnost absolutni, kterd nastava pfimo ze zakona,
a neplatnost relativni, jiZ se musi opravnéna osoba dovolat. Toto rozdéleni ma zasadni vyznam, nebot
absolutni neplatnost nastavd primo ze zakona a prihlizi se k ni ex offo, relativni neplatnost podléha
promlcéeci Ih(té (resp. pravo se této neplatnosti dovolat) a vyzaduje aktivni pFistup, nebot jinak
se takové pravni jednani poklada automaticky za platné.

Dosavadni pravni Uprava pocitala stim, Ze pravni Ukon je tzv. absolutné neplatny, pokud zdkon
v uzavieném vyctu (§ 40a odst. 1 OZ) nestanovi, Ze se jednd o neplatnost relativni. Naproti tomu
NOZ stanovi, Ze pravni jednani se povazuje za relativné neplatné, pokud neni pfimo stanoveno, Ze je
neplatné absolutné. Absolutni neplatnost podle NOZ nastdvd jen v omezenych pripadech
(§ 588 NOZ), pokud jednani odporuje zdkonu a soucasné zjevné naruSuje verejny poradek,
je ve zjevném rozporu s dobrymi mravy Ci zavazuje k plnéni od po¢atku nemoznému.
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V nékterych pripadech, kdy by dosavadni OZ stanovil sankci absolutni neplatnosti, se NOZ omezuje
na neplatnost relativni. Z hlediska staré Upravy OZ k absolutni neplatnosti postacilo, pokud byl pravni
ukon v rozporu se zakonem (§ 39 0Z), NOZ stanovi Sirsi podminky takové neplatnosti (vedle poruseni
zakona soucasné i zjevné naruseni verejného poradku), stejné tak k neplatnosti postacil rozpor
s dobrymi mravy, NOZ vyZaduje zjevny rozpor. V této souvislosti je tfeba zdlraznit, Ze kritéria pro
uréeni absolutni neplatnosti jsou neurcité pravni pojmy, k jejichz blizSimu vymezeni se v budoucnu
bude muset vyjadrit soudni praxe.

Promlceni

NOZ sjednocuje obecnou délku subjektivni promliceci Ihlity na tfi roky a objektivni promlceci Ih(ity
na deset let ode dne, kdy pravo dospélo (§ 629 NOZ), pokud zvlastni dprava nestanovi jinak.

Takovouto zvlastni Upravu predstavuje napf. objektivni promléeci lh(ta prava na nahradu skody nebo
jiné Ujmy, ktera se pocitd ode dne, kdy skoda nebo Ujma vznikla, v délce deseti let, a byla-li Skoda
nebo Gjma zplsobena Umysiné, promléi se pravo na jeji ndhradu nejpozdéji za patnact let ode dne,
kdy skoda nebo Ujma vznikla (§ 636 NOZ) — na rozdil od dosavadniho OZ, ktery béh objektivni
promliceci Ihlty stanovil okamzikem, kdy doslo k poruseni povinnosti, ktera je pfi¢innou vzniku skody,
coz umoziovalo promléet pravo na nahradu Skody dfive, nezZ by vznikla skoda.

Zvlastni Uprava promliéeni se tykd i napt. bezdlvodného obohaceni, kde je obdobna uUprava jako
u prav na nahradu skody nebo jiné Ujmy, ddle prdv zapsanych do verejného seznamu, kterda mohou
byt vykonavana nepretrzité nebo opakované (zejm. vécna bfemena) v délce deseti let, popf. v délce
tfi let, pokud brani osoba zavazana z vécného bifemene vykonu prava (§ 633 odst. 1 NOZ).

Zasadni zménu v promlc¢eni pfedstavuje moznost si smluvné dohodnout délku promléeci Ihiaty, coz pfi
staré kogentni Upravé nebylo mozné, a to v délce od jednoho roku do patnacti let. Toto ujednani
musi respektovat ochranu tzv. slabsi strany (typicky spotiebitele), jinak je ze zakona neplatné. Dale
se nepfihlizi k ujednani kratsi promlceci Ihity, jde-li o pravo na plnéni vyplyvajici z Gjmy na svobodé,
Zivoté nebo zdravi a zejména o pravo vzniklé z Umysiného poruseni povinnosti, jako je napf. pravo
pozadovat ndhradu UmysIné vzniklé Skody.

Zvlastni ustanoveni se vztahuji na pfipad, kdy presla povinnost na dédice, nebot promléeci Ihita
prava domahat se jejiho splnéni skonéi nejdfive uplynutim Sesti mésicli ode dne, kdy bylo dédici
nabyti dédictvi potvrzeno. Analogicky se toto pravidlo vztahuje i na pravnickou osobu, nebot jejim
véritellim skonci promlceci Ihta nejdfive uplynutim Sesti mésicll ode dne, kdy byl obnoven zapis
pravnické osoby ve verejném rejstriku.

NOZ poskytuje jistotu v pfipadé mimosoudniho jednani véfitele a dluznika o pravu nebo o okolnosti,
ktera pravo zaklada, Zze neubéhne promlceci |hita sporného prava, nebot zaéne béZet az poté,
co véritel nebo dluznik vyslovné odmitne v takovém jednani pokracovat, a pocala-li promliceci Ihita
béZet jiz dfive, po dobu jednani nebézi.
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Shrnuti

Do ceského pravniho fadu byla zavedena zdsada, Ze vlastnik pozemku je soucasné vlastnikem
nemovitosti. Nabytim dcinnosti NOZ se vlastnik pozemku a na ni lezici stavby stane vlastnikem jedné
véci. Pokud jsou vlastnici dvé rozdilné osoby, pak Gcinnosti NOZ nedojde ke spojeni pozemku a stavby
do jedné véci, ale pouze vznikne predkupni pravo vlastniku pozemku na stavbu a vlastniku stavby
na pozemek.

NOZ meéni délky promléecich Ihlt a umoZiuje sjednat si vlastni délku promliceci Ihlty v délce
od jednoho roku do patnacti let.

NOZ omezuje pfipady neplatnosti pravniho jednani a uprednostiiuje neplatnost absolutni
ve prospéch neplatnosti relativni, coZz znamen3d, Ze se smluvni strany na jednu stranu mohou vice
spolehnout na smluvni ujedndni, na druhou stranu musi vénovat zvySenou pozornost skutecnostem
nasvédcujicim, Ze nastala neplatnost pravniho jednani.

Informace obsaZené v tomto bulletinu jsou pouze obecného charakteru s cilem poskytnout orientacni prehled o aktualitach ze
soudnich rozhodnuti. Tento bulletin by proto nemél byt bez dal§iho pouzivan jako podklad pro pfijimani podnikatelskych ani
jinych rozhodnuti a konkrétni informace vztahujici se k tématim uvedenym v tomto bulletinu by mély byt konzultovany dfive,
neZ na jejich zakladé bude ucinéno pfislusné rozhodnuti.
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