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Vézeni klienti, pratelé,

konec svéta se nekonal a je tu rok 2013. Spole¢né s nim dochazi k
vyznamnym novelam nékterych pravnich pfedpisi, o nichz se mtzete
docist v aktudlnim dilu tohoto Newsletteru. Stejné tak se dozvite o
dulezitych soudnich rozhodnutich a zaroven o aktuanim déni v mé
advokatni kancelafi.

Doroku 2013 Vam pfeji mnoho tispéchi.
S tctou

JUDr. Jakub Dohnal, Ph.D.,advok3

01) PRAVNI PORADNA PRO POTREBNE

I v tomto akademickém semestru spolupracuji se Studentskou
pravni poradnou pfi Pravnické fakulté UPv Olomouci. Vramci této
kliniky moji studenti pomdhaji osobam, které se ocitly v tizivé Zivotni
situaci a nemaji prostiedky na kvalifikovanou pravni pomoc.

02) PRAVNIK ROKU

I letos se ztcastnim slavnostniho ceremonidlu prestizni pravnické
soutéZe Pravnik roku. V roce 2009 jsem byl ocenén v kategorii Talent
roku, jako nejmladsi ocenényv historii této soutéze viibec.

03) PUBLIKACE

Na portélu epravo.cz se mtizete docist o pokutdch pro lékate po nalezu
Ustavniho soudu. Vice na http://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-
soud-pokuty-lekarum-nezrusil-87498.html

V casopisu Rekodifikace a praxe vychdzi mé prispévky v poradné pro
realitni kancelarev oblasti zprostiedkovatelskych smluv.

Maélokomu ziejmé unikly kontroly Inspekce prace proti tzv.
Svarcsystému. Lze za né ulozil pokutu az 2 mil. korun a je tedy ziejmé,
Zeje nutné se témto sankcim branit.

V prvni fadé za¢ina obrana u prevence. Svarcsystém je kontrolovan
kvali porusovani zdkazu obchdzeni zavislé prace. Pokud tedy mate
pod sebou osoby, které pracuji na ICO na zakladé smlouvy, ktera
vykazuje znaky smlouvy pracovni, hrozi Vam postih. Klasicky
napt. situace, kdy je ve smlouvé zakotveno uzivani Vasich pracovnich
pomiicek “ICAtem’, ¢i pravidelné rozvrzeni doby, kdy u Vas ma “ICA#”
pracovat. Vsejevhodné odborné osetfit smluvné.

Pokud uz u Vas ke kontrole dojde. Davejte pozor, co feknete
inspektorovi do protokolu, protoze v§e mutze byt nasledné pouzito
proti Vam.

o1) DLUZNIKY JE NUTNO UPOMINAT ...

Dluzi Vam penize a chcete je vymahat soudné? Pamatujte
na to, Ze od 1. 1. 2013 dochazi k vyznamné legislativni
zméné. § 142a 0.s.f. od 1. 1. 2013 stanovi, Ze zalobce, ktery
mél uspéch ve véci zahdjené podle § 8o pism. b), ma pravo
na nahradu naklada fizeni proti zalovanému, jen jestlize
zalovanému ve lhtité nejméné 7 dnt pted podanim navrhu
na zahdjeni fizeni zaslal na adresu pro dorudovani,
pripadné na posledni znamou adresuvyzvu k plnéni.

To v praxi znamena, Ze pokud pifed podanim Zaloby
svého dluinika kvalifikovanym zptasobem
neupomenete, nepiizna Vam soud nahradu naklada
fizeniaveskeré prostfedky budete muset hradit ze svého.

02) DO UCINNOSTI NOVEHO OBCANSKEHO
ZAKONIKU ZBYVA UZ JEDEN ROK ...

Uz jen 365 dnt zbyva do ucinnosti nového pravniho
predpisu, ktery kompletné zméni soukromé pravo a tedy i
podnikéni v CR. Nova pravidla pro uzavirani smluv, nové
moznosti ochrany a optimalizace majetku, novarizika. To
vSe pfinasi novy obcansky zakonik, ktery bude ui¢inny od
1. 1. 2014. Doporucuji Vam fadné se na tento radikalni
predpisvesmlouvach uz nyni pripravit.

Novy obcansky zdkonik napfiklad pfinasi moznost
oddéleni véci z vlastnictvi osoby tak, aby nebylo
mozné postihnout jej vykonem rozhodnuti. Do
¢eského prava tak bude zaveden instut trustu tak, jak jej
zndme ze zahranici.

Pokud pldnujete uzavieni dlouhodobych kontraktd, je
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letrozhodné pamatovat.

03) SAZBA DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI SE
ZVYSILA ...

Od 1. 1. 2013 ¢ini sazba dané z pfevodu nemovitosti 4
%. Tato zména byla zdkonodarci pfijata v souvislosti s
kompletnim balickem dariové reformy. Vyznamné jsou i
novelyvoblasti DPH.

04) REALITNI KANCELARE JSOU STALE VE SLABSI
POZICI...

Nejvyssi soud neddvno v zajimavém rozhodnuti uvedl, Ze
volba obchodniho zakoniku pro regulaci
zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené s fyzickou
osobou - spottebitelem v postaveni zdjemce sméfuje ke
zhorSeni pravniho postaveni ucastnika smlouvy, ktery
neni podnikatelem. Volba obchodniho zédkoniku je proto
podle § 262 odst. 1 obch. zdk. neplatna a
zprostiedkovatelska smlouva se tedyfidi ob¢anskym.

Co to znamend? Provize realitni kancelafe je splatna
vidy az poté, co dojde k uzavieni zprostiedkovavané
smlouvy, tedy nikoli v situaci, kdy realitni kancelar
teprvesezene klienta. Novyobc¢ansky zdkonik to zméni.



01) JE MOZNE SJEDNAT PROVIZI Z BUDOUCIHO PRODEJE VECI? NAPR.
PROVIZE JE 50 % Z BUDOUCI KUPNi CENY?

Je to mozné. Neni vylouceno sjednani provize - odmény, kterd bude ziskana
dal$im uzavienim smlouvy v budoucnu stejnym subjektem. Typicky pijde o
prodej nemovitosti zajemcem, kterd byla nabyta na zakladé
zprostredkovatelské smlouvy, ¢i prestup sportovce - zdjemce do jiného
sportovniho klubu, nez je ten, se kterym byla diky zprostredkovateli uzaviena
sportovni smlouva.

Je tedy napt. mozna situace, kdy se podnikatel A domluvi s podnikatelem B, Ze
mu zprostredkuje uzavieni kupni smlouvy na primyslovy areal s
podnikatelem C. Provize bude sjednana tak, ze 50 % provize ¢ini urcitou
penézni ¢astku a zbylych 50 % cini pétinu kupni ceny, za kterou podnikatel B
prodd v budoucnu primyslovy aredl dalsi osobé D, ktery ziskal diky
zprostiedkovateli od podnikatele B.

Zprostredkovatelska smlouva samoziejmeé pisobi inter partes, a proto nelze
tuto dohodu prenaset na subjekty odlisné od zprostredkovatele a zajemce.
Dopliiuji, Ze to bude moZné i po ti¢innosti nového obcanského zakoniku v roce
2014.

02) JSEM ZALOVAN KVULI UHRADE SMLUVNI POKUTY, MOHU SE NEJAK
BRANIT?

Obrana samozrejmé mozna je. Klasickymi argumenty jsou napi: nepriméiena
vyse smluvni pokuty vzhledem k zajiStované povinnosti. To tedy naprt.
znamena, ze nelze zaplatit smluvni pokutu ve vysi 60.000,- K¢ za nevraceni
modemu ve vysi1.000,- K¢.

Samozriejmé zalezi na konkrétnim pripadu, protoze soudy jsou povinny kazdy
pripad posuzovat individudlné. Dal$im argumentem je tzv. neurcitost
ujednani o smluvni pokuté. Smluvni ujednani o smluvni pokuté musi totiz
jasné vyjadrovat, jakajejejivySe ajaka povinnostje zajistovana.

Z toho plyne i mé doporuceni do smluv. Pri formulaci smluvni pokuty dejte
vzdy dobry pozor na to, jestli je z ujednani ziejmé, jaka bude konkrétni vyse
smluvni pokuty, jinak Vam hrozi, Ze se smluvni pokutou neuspéjete.

03) MAM PRAVO JAKO SVEDEK U SOUDU, ABY NEBYLI PRITOMNI
NOVINARI?

Pokud neni divod pro vylouceni vefejnosti, napt. z divodu ohroZeni
mravnosti nebo statniho tajemstvi, nelze novinare z jednani vyloucit, protoze
kazdé jednani j e v zasadé verejné. Rovnéz v pripadé, ze by byly divody k
utajeni sveédka, zaridi predseda senatu, aby totoznost svédka nikdo, tedy ani
novinarinezjistil. V takovych pripadech také obvykle daného svédka ani nikdo
vjednaci sini nevidi.

04) JAK TO BUDE S AMNESTIEMI? PUSTi VSECHNY VEZNE HNED?

O pouziti amnestie nebudou rozhodovat véznice, ale soud. Soud bude muset
prezkoumat kazdy jednotlivy pfipad a rozhodnout, zda se na néj amnestie
vztahuje. Nasledné o tom vyda usneseni, proti kterému muze statni zdstupce i
odsouzeny podatstiznost.

Amnestie se vztahuje jen na tresty, které byly uloZeny rozsudky, které nabyly
pravni moci nejpozdéji dne 31.12. 2012. Pokud trest byl uloZen rozsudkem sice
jesté v roce 2012, ale dosud nenabyl pravni moci, tak se na néj amnestie
nevztahuje. Stejné tak se amnestie nevztahuje na trestné ¢iny, ohledné nichz
dosud nebylo trestni stihani skon¢eno. Pokud tedy proti nékomu probiha
trestni stihani, které dosud neni skonceno, nic nebrani v tom, aby takové
trestni stihdni pokracovalo a aby obvinény byl odsouzen. Jedinou vyjimkou
jsou ta trestni fizeni, ktera trvaji déle, nez 8 let, tedy ta, ktera byla zahajena
pred 1.1. 2005. Tato trestni stihani budou zastavena (to se ale netyka piipadd,
kdeje trestni stihdnivedeno proti uprchlému).

01) VYJEDNAVANI SMLOUVY JE PSYCHOLOGICKY BOJ

Je pochopitelné, Ze mate své predstavy o smlouvé,
nicméné ne vzdy se setkaji s uUspéchem. Je nutné
pamatovat na to, ze delsi vyjednavani o smlouvé Vam
usnadni budouci pozicive sporu.

Bohuzel se velmi Casto stava, ze klienti prichazeji teprve ve
fazi, kdy jiz doslo ke sporu a situaci se pokusili sami resit.
Pokud by dorazili drive, riziko by se eliminovalo.

02) JENUTNE DO SMLUV VSE VYPISOVAT? NESTACI JEN
ODKAZNAZAKONY?

Je to casty dotaz Kklientd, ovSem je nutné pamatovat na to,
Ze zakony se mohou ménit a pokud je néco ve smlouvé
piesné stanoveno, minimalizuje se riziko vykladovych
potizi se zménami zakonl. Dals$i aspekt je aspekt
psychologicky. Nékteré protistrany ,nezajima zakon,
alejento, coje ve smlouve.

03) NEZAPOMENTE DO SMLUV DAT ZAKAZ
POSTOUPENi POHLEDAVEK

Kdyz se uzavira smlouva, malokdo mysli na to, Ze se v
budoucnu bude soudit. Pokud uZz na to mysli, ma
predstavu, Ze se bude soudit se subjektem, se kterym
smlouvy uzaviel.

To je ovSem casto mylna predstava, protoze pohledavky se
z danoveé-pravnich divodi velmi ¢asto postupuji na treti
osoby. Neni potom prijemné byt zalovan napt. Kyperskou
spolecnosti. Pritom staci dat do smlouvy jednoduse
nasledujici ustanoveni.

“Spolecnost XY neni opravnéna postupovat pohledavky z
této smlouvy tiretim osobam.”

04) COKDYZ ZANIKNE EURO?

Uspésni lidé byvaji ti, ktefi mysli odlisné. Napadlo Vas
nékdy, co by se stalo, kdyby zaniklo EURO? Pamatujte na to
ve smlouve.

Pokud by kdykoliv béhem Doby trvani CZK prestala byt
zakonnou ménou Ceské republiky a byla by s kone¢nou
platnosti nahrazena EUR, potom jakékoliv platby hrazené
najemcem ve prospéch pronajimatele (¢i vypocitavané)
podle této najemni smlouvy budou prepocteny (¢i
vypocitavany) jako platby vedené v EUR podle oficialniho
pirepocitaciho koeficientu mezi CZK a EUR pro Ceskou
republiku zavazné stanoveného Radou Evropské Unie

Informace uvedené v newsletteru nejsou pravni radou
nebo stanoviskem.

Advokat nenese odpovédnost za zadné aktivity ani
jednani vzniklé v disledku informaci v tomto vydani
obsazenych.

Newsletter je Vam zaslan jako obchodnimu partnerovi a
neni nabidkou pravnich sluZeb. Pokud si neprejete, aby
Vam byl nadale dorucovan, miiZete se odhlasit na adrese
newsletter@jakubdohnal.cz. Mate-li zdjem o pravidelné
dorucovani newsletteru, napiste na uvedenou adresu.



