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Aktualni situace
Uéinnost rekodifikace

 TémérF opakovani scénare DPH 2012 = nejistota
* Rekodifikace bude u¢inna od 1. ledna 2014

« Statistika (konec fijna 2013, vzorek 108 spolecnosti):
61 % spole¢nosti tvrdi, Ze se pfipravuji, z toho:
» 26 % spole¢nosti uz pfijalo vSechna nezbytna opatfeni
» 35 % spolec¢nosti se chysta k pfijeti nezbytnych opatfeni v nejblizsi dobé

o 21 % spole¢nosti se rekodifikacemi dosud nezabyvalo, pfesto ma konkrétni predstavu,
jak se na né pripravit

* 8 % spolecénosti pfiznava, ze zalezitosti spojené s rekodifikacemi dosud neresSily

* 10 % respondentl nema nazor a problematiku nedokaze posoudit
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korporacich: Co musite
Zmenit?




Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
Uprava spole €éenskych smiuv

e Obecné pravidlo — novou pravni Upravou se fidi prava a povinnosti vzniklé ode
dne jeji ucinnosti
e Specialni pfechodna ustanoveni se tykaji mimo jiné také upravy spole¢enskych
smluv
e Spoleénosti maji dvé moznosti:
1. Do 2 let od u€innosti ZOK se podridit této upravé jako celku
2. Prizpusobit své spole¢enské smlouvy nové pravni Upravé v mezich, jak je to po nich
poZzadovano prechodnymi ustanovenimi ZOK; potom:

» Se jeji u€innosti ze zakona rusi ustanoveni spole¢enskych smluv, ktera jsou v rozporu
s donucujicimi ustanovenimi ZOK, a zaroven

e Se obsahem spoleCenskych smluv stavaji dosavadni ustanoveni ObchZ, ktera upravovala
prava a povinnosti spole¢nikd, pokud nejsou v rozporu s donucujicimi ustanovenim ZOK
a nebo pokud se od nich spolecnici ve spole¢enské smlouvé neodchylili

* Povinnost do Sesti mésicu od ucinnosti ZOK pfizpusobit spoleCenské smlouvy nové pravni
Upraveé a dorucit je do sbirky listin

» Negativni d Gsledek: sm és ustanoveni podle staré a nové Upravy a nejistota obsahu
zakladatelskych dokument G

Podrizeni se ZOK jako celku pred jeho Ucinnosti = zajisténi pravni jistoty
do budoucna
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Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
Smlouvy o vykonu funkce

* Pfechodna ustanoveni — smlouvu o vykonu funkce nutno pfizpusobit do
6 mésicu, jinak vykon funkce bezplatny , tj. opacny princip nez dnes (odména
obvykla)

e Podrobné vymezena ustanoveni smlouvy o odménovani — § 60 ZOK

e Schvalovani smlouvy nejvySSim organem korporace — 8§ 59/2 ZOK

* Necdinnost korporace pfi schvalovani smlouvy o vykonu funkce (odména obvykla)
e Jiné plnéni — schvaleni organem schvalujicim smlouvu a kontrolnim organem

* Neposkytnuti plnéni v pfipadé nepriznivého vysledku — 8 61/2 ZOK

* 8§ 61/3 ZOK indikuje moznost pracovni smlouvy (ale soubéh funkci neupraven)
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Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
Fondy obchodnich spole €énosti
o Zakladni kapital

e s.r.0. — ZOK nestanovi minimalni vySi — definovan jako souhrn vSech vkladu, vklad
musi Cinit nejméné 1,- K&

= odklon od doktriny zakladniho kapitalu a jeho zajistovaci funkce, nahrazen insolvenénimi
testy

= po ucinnosti nové Upravy bude mozné snizit

e a.s.— minimalni vySe zakladniho kapitalu — 2 mil. K& nebo 80 tis. euro (vede-li
spolec¢nost Ucetnictvi v eurech, muze vyjadfit zakladni kapital v eurech)

* Rezervni fond
e ZOK neobsahuje povinnou Upravu rezervniho fondu ani u a.s. ani u s.r.o.

e Po udinnosti nové Gpravy bude mozné si rezervni fond ponechat, ale také jej zrusit,
a to v ramci uvedeni zakladatelskych dokumentt do souladu s novou pravni Upravou
(viz pfechodna ustanoveni)
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Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
Podily na zisku

» Obchodni korporace nesmi vyplatit zisk nebo prostfedky z jinych vlastnich zdrojd,
ani na né vyplacet zalohy, pokud by si tim pfivodila Upadek

» Podil na zisku je v kapitalovych spole¢nostech splatny do 3 mésicu ode dne, kdy
bylo pfijato rozhodnuti nejvyssiho organu o jeho rozdéleni

* O vyplaceni podilu na zisku rozhoduje statutarni organ
e Umozn éni poskytnuti zalohy na vyplatu podilu na zisku (nyni zakdzano)

* Lze vyplacet jen na zakladé mezitimni G¢etni zavérky, ze které vyplyne, Ze korporace
ma dostatek prostiedkd na rozdéleni zisku

e ZOK stanovi maximalni vysi a zdroje, které k vyplaté nelze pouzit
« Ugetni zav érka

« Ré&dnou Ggetni zavérku projedna VH nejpozdéji do 6 mésict od posledniho dne
predchazejiciho u¢etniho obdobi

8 Nové kodexy pro obchodni praxi. Riziko nebo pfilezitost? © 2013 Ambruz & Dark, advokati, s.r.o. / Deloitte Legal s.r.o., advokatni kancelaf



Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
§ 196a ObchZ x § 255 ZOK

§ 196a ObchZz

 Nyninaa.s. is.r.o. —jestlize spole¢nost nabyva / pfevadi majetek uplatné v
ramci koncernu (od/na zakladatele, akcionare, osoby jednajici ve shodé, osoby
ovladané, ...) za protihodnotu ve vysi alespon jedné desetiny upsaného
zakladniho kapitalu

 Hodnota (= cena) — musi byt stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného
soudem

» Lze pfeveést pouze za cenu stanovenou v posudku
* Posudek znalce musi byt vyhotoven pfed pfevodem majetku
e Do tfi let od vzniku spoleénosti navic nezbytné schvaleni valnou hromadou

e Vyjimky — nabyti/zcizeni v ramci béZného obchodniho styku, burza
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Zakon o obchodnich korporacich: Co musite zm  énit?
§ 196a ObchZ x § 255 ZOK

§ 255 ZOK

* Pouze u a.s. pfi nabyti majetku od zakladatele nebo akcionare do 2 let od vzniku
spolecnosti a za Uplatu prevysujici 10% upsaného zakladniho kapitalu

* Nezbytné schvaleni valnou hromadou — nabyti i vySe Gplaty

« Uplata stanovena tak, aby nepresahovala hodnotu nabyvaného majetku stanovenou
posudkem znalce; znalce vybird ze seznamu znalc U predstavenstvo + posudek
znalce Ize nahradit alternativnhimi zp uUsoby oce novani!

e Vyjimky (béZny obchodni styk, dozor nebo podnét statniho organu, evropsky
regulovany trh)
* Ddusledkem poruSeni — ¢lenové predstavenstva nejednali s péc¢i fadného hospodare

a povinnost zakladatele/akcionare vratit ¢ast Uplaty pfevysujici cenu stanovenou
posudkem znalce
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orgam obchodnich
spole&nosti




ZvySena odpov édnost organ u obchodnich spole €nosti
Povinnosti €lena organu

e Péce radného hospoda re

» Prijeti funkce ¢lena organu — zavazek vykonu funkce s nezbytnou loajalitou,
potfebnymi znalostmi a peclivosti

e Fikce nedbalého vykonu funkce — neschopnost péce radného hospodare (,ac to
musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo pfi jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe
dusledky™)

e QOdstoupeni z funkce - nelze, pokud je to v nevhodné dobé pro spolecnost

* Pravidlo podnikatelskeho Usudku  (Business Judgement Rule) — peclivé
jednani s potfebnymi znalostmi, v dobré vifre s pfedpokladem, Ze jedna
informované a v obhajitelném zajmu korporace, s nezbytnou loajalitou
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ZvySena odpov édnost organ u obchodnich spole €nosti
Povinnosti €lena organu

e Informa €éni povinnost 0 mozném stfetu zajmu
e Moznost pozastaveni funkce pfi stfetu zajmu

e Informacni povinnost, v pfipadé umyslu uzavfit s korporaci smlouvu (vztahuje se
| na osoby blizke) — vyjimka pro smlouvy uzavirané v ramci bézného obchodniho
styku

o Zakaz konkurence

« ZOK - potladen; pokud jednatel/Clen pfedstavenstva vyslovné na zakazanou ¢innost
upozorni spole¢niky/zakladatele/organ opravnény k jeho volbé, ma se za to, Ze tuto
¢innost zakazanou nema , pokud néktery ze spolecniku/zakladateld/ organ
opravnény k volbé na pisemné oznameni nereaguje nesouhlasem (Ilhata 1 mésic od
upozornéni)
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ZvySena odpov édnost organ u obchodnich spole €nosti
Odpov édnost ¢lena organu
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Posouzeni péde fadného hospodare pred soudem — dlikazni b Femeno nese &len
organu, ledaze to nelze spravedlivé pozadovat; vyvinéni a obvykla péce

Ujmu korporace Ize vyporadat dle smlouvy uzaviené s povinnou osobou
Poruseni povinnosti pfi vykonu funkce

e Povinnost hradit jmu i vydat majetkovy prospéch

e Rudeni véfiteli PO za jeji dluh v rozsahu neuhrazené skody

Rucéeni €lent organu p Fi Uupadku — ruceni za splnéni povinnosti obchodni
korporace! (vyjimka=krizovi manazefi)

Korporace v Uupadku v dusledku poruseni péce fadneho hospodare (neudini-li
¢len organu vSe potfebné a rozumné za ucelem odvraceni) — na vyzvu
insolvencéniho spravce povinnost vydat prosp éch (odm énu) ze smlouvy o
vykonu funkce jakoz i jiny pfipadny prospéch!
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Casované bomby ve
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obchodnimi partnery




Casované bomby ve smlouvach ...
VSeobecna ustanoveni

* Predsmluvni odpov édnost
* Novy institut — jiz pfed uzavfeni smlouvy maji strany urcita prava a povinnosti

o Zakladni povinnost poskytnout druhé strané informace (aby se strany mohly
presvedcit o moznosti uzavfit smlouvu a byl zfejmy zajem smlouvu uzavrit)

» Povinnost nahradit Skodu za nepoctivé ukonceni jednani o uzavieni smlouvy

16 Nové kodexy pro obchodni praxi. Riziko nebo pfilezitost? © 2013 Ambruz & Dark, advokati, s.r.o. / Deloitte Legal s.r.o., advokatni kancelaf



Casované bomby ve smlouvach ...
Kontrakta €ni proces — uzav feni smlouvy
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Prijeti nabidky s dodatkem

Odpovéd na nabidku s dodatkem nebo odchylkou, které podstatné nemeéni podminky
nabidky, jsou pfijetim nabidky

Lze odmitnout jen bez zbyte¢ného odkladu

Prijeti nabidky s dodatkem Ize vyslovné vyloudit pfimo v nabidce, nebo jinym
zpusobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti

Potvrzovaci dopis

PFi zaslani potvrzovaciho dopisu, jehoz obsahem je shrnuti dfive Gstné uzaviené
smlouvy, plati za uzavienou smlouva s obsahem uvedenym v potvrzeni

Plati pro dopis zaslany pfi podnikani
Zmeéna jen nepodstatnym zpusobem, ktery by rozumny podnikatel jesté schvalil
Druhd strana mUze odmitnout

VyZaduje se ,dobra vira“
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Casované bomby ve smlouvach ...

Standardizovana ustanoveni smluv — obchodni podminky a formula fové
smlouvy

e Obchodni podminky

e Lze ujednat moznost jednostranné zm ény obchodnich podminek

* Pfi uzavreni smlouvy musi byt rozumna pot reba obchodni podminky pozdéji
zmenit

e Musi byt ujednan zpuasob oznameni zmény obchodnich podminek a moznost
druhé strany zménu odmitnout a z tohoto ddvodu smlouvu vypov édét

 Neué€innost neo €ekavanych ustanoveni

« Ustanoveni obchodnich podminek, které druh& strana nemohla rozumné
oCekavat, je neudinné, nepfijala-li je tato strana vyslovné

e Formula fové (Adhezni) smlouvy — neplatnost ,nekalych* dolozek

« Ustanoveni odkazujici mimo hlavni text smlouvy, |ze pfecist jen se zvlastnimi obtizemi
nebo jsou pro osobu prameérného rozumu nesrozumitelnd, zvlasté nevyhodné bez

rozumného ddvodu

* Lze vyloudit mezi podnikateli
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Casované bomby ve smlouvach ...
Nékteré dalsi novinky

e Postoupeni smlouvy

e Nevyluduje-li to povaha smlouvy, mize kterakoli strana pfevést sva prava a povinnosti
ze smlouvy (vSechna nebo ¢ast) na tfeti osobu

e Druha strana smlouvy musi souhlasit a nesmi byt dosud splnéno

e Lze uzavrit i smlouvu ,na fad“, v takovém pfipadé ji Ize pfevést rubopisem jako
sménku

e Zavdavek (§ 1808)
e Odevzdava se jako potvrzeni uzavieni smlouvy nejpozdéji pfi uzavieni smlouvy
* Pokud strana, ktera poskytla zavdavek nesplni, midZze si jej druha strana ponechat
o Zavdavkem muze byt i pohledavka, Ize jej také zapocist na plnéni
o Je-li ve smlouvé domluvena i moznost odstoupeni, povaZzuje se zavdavek za odstupné
« Kvitance (8§ 1949)
* Vydava véritel na Zadost dluznika pfi pfijeti plnéni (jinak mize dluznik plnéni odepfit)
e Vyvratitelné domnénky pro zvlastni situace
» Zni-li kvitance na jistinu, ma se za to, ze bylo vyrovnano i pfisluSenstvi
e U opakovanych pInéni kvitance na pozdéjSi plnéni potvrzuje pfedchazejici plnéni
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Nemovitosti,

nemovitosti, nemovitosti




Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Stavba jako sou ¢éast pozemku — kli éova zm éna

e Souc¢asti pozemku jsou ... stavby zfizené na pozemku a jiné zafizeni s vyjimkou staveb
docasnych, v€etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech (8§ 506) —
navrat k zasadé superficies solo cedit

e Jde o generalni zasadu — vSe ostatni jsou vyjimky

» Prfinasi podstatné praktické dusledky
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Vye€et nemovitych v éci

 Nemovita véc dle stavajiciho OZ:

Pozemky
Stavby spojené se zemi pevnym zakladem
Byty a nebytové prostory s vlastnosti jednotky dle zakona o vlastnictvi bytd

e Nemovita véc dle NOZ:

Pozemky a vécna prava k nim

Podzemni stavby se samostatnym u¢elovym uréenim a vécna prava k nim

Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — viz pravo stavby

Véc, o které pravni predpis stanovi, Ze neni sou¢asti pozemku, a nelze-li ji prenést
Zz mista na misto bez naruSeni jeji podstaty (inZenyrské sité, pozemni komunikace)
Jednotky (byt + podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci; mize jit téZ o nebytovy
prostor, soubor bytu nebo nebytovych prostor)

Stavby spojené se zemi pevnym zakladem (ktera je podle dosavadnich predpisu
samostatnou véci) — zde vzniknou zakonna predkupni prava!!
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Prechodna ustanoveni

* Vlastnické pravo ke stavbé i pozemku ma taz osoba — stavba se 1.1.2014 stava
soucasti pozemku

» Vlastnické pravo ke stavbé i pozemku nema taz osoba — stavba se nestava
soucasti pozemku — 1.1.2014 vzniknou nevylucitelna predkupni prava vlastniku
pozemku a staveb

» Spoluvlastnici pozemku = spoluvlastnici stavby ve stejnych pomérech — stavba
se 1.1.2014 stava soucasti pozemku ve spoluvlastnictvi

* Nevztahuje se na stavby, které nejsou ani dle NOZ soucasti pozemku
(komunikace, inZzenyrskeé sité€), nebo vabec nejde o stavby (jednotky)
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Prechodna ustanoveni — nejv  étSi rizika vyplyvajici z p Fechodnych ustanoveni

o Zakonna p fedkupni prava
o Komplikuji pfevody nemovitosti
* Netfeba pro jejich vznik zapis do KN
* Neuplathuji se u bezuplatnych pfevodul, avSak na nemovitostech vaznou dale, dokud
se stavba nespoji s pozemkem (mozny
e Dle aktualnich informaci od znalcl nesniZuji hodnotu nemovitosti, na nichZz vaznou

* Smlouvy o smlouvach budoucich  najemnich/o zfizeni VB uzaviené pfed NOZ

e Riziko pro developerské projekty
e ... plati obdobné pro stavbu, ktera ma byt zfizena na pozemku jiného vlastnika
na zakladé
» vécneho prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zakona nebo

e na zakladé smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona...

e Stavba realizovana po 1.1.2014 na cizim pozemku, ale vyporadani pfed 1.1.2014 —
nutné mit vécné pravo nebo smlouvu uzavienou pfed 1.1.2014 — neuplatni se vSak
na smlouvy o smlouvach budoucich
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Nabyti od nevlastnika (zasada materialni publicity KN)

25

Dnes — poctivy nabyvatel nemovitosti je chranén jen omezené — stane se pouze
opravnénym drzitelem s moznosti nemovitost vydrzet

Nové (8 984) — ,Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera
nabyla vécné pravo za uplatu (SirSi pojeti — Uplatnost jako protiplnéni napf. Gvér
za nizSi uroky) v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaneho stavu.”

Nedostatek titulu nahradi Udaje zapsané ve verejné evidenci
Poctivy nabyvatel se stane vlastnikem

Novy rezim bude mnohem pfFisnéjSi k sou¢asnym vlastnikim — nutnost
pravidelné kontrolovat katastr nemovitosti — nové zapsané pravo muze byt
zpochybnéno pouze do 1 mésice/3 let po zapisu
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Nové pojeti nemovitosti a pravni vztahy k nim
Rizika ve vztahu k najemnim smlouvam

Dosavadni najem nemovitych véci se dnem ucinnosti za¢ne fidit novou Upravou

e Moznosti novych zapisu do katastru nemovitosti

Vypovédni davod, pokud novy vlastnik nevédél o existenci najmu — riziko eliminuje
zapis existence najmu do katastru nemovitosti

Riziko ve vztahu k vlastnictvi stroji a jinych upevnénych zafizeni najemcu — riziko
eliminuje zapis vyhrady vlastnictvi ke strojum/zafizenim do katastru nemovitosti
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Nové pojeti nemovitosti a pravni vztahy k nim
Pravo stavby

* Nemovitost

e Vécné pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu

o Svédci ve prospéch stavebnika, Ize pouzit i na stavajici stavby, i na vice staveb
* Na dobu urcitou (max. 99 let) — zapisuje se do KN

* Pravo stavby lze pfevést i zatizit

» Pravo stavby pfechazi na dédice i na jiného vSeobecného pravniho nastupce

e Pokud je stavba realizovana na zakladé prava stavby — je jeho soucasti
(zaroven ale 1 podléha samostatné ustanovenim o nemovitych vécech)

o Stavebnik ma prfedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni
pravo k pravu stavby (lze si ujednat néco jiného — nutny zapis do KN )

e Pokud PS skon¢i — stavba prechazi za polovinu hodnoty vlastnikovi pozemku
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10 zakladnich krak

pokud |ste se zatim nijak
ne@ipravill




10 zakladnich krok , pokud jste se zatim nijak nep Fipravili

Zrevidujte zakladatelské dokumenty své spolecnosti

Zkontrolujte smlouvy o vykonu funkce statutaru

Zvazte, zda ponechat rezervni fond

Budete vyplacet zalohy na dividendu? Pfipravte se na to

Myslete pfi vyjednavani na pfedsmluvni odpovédnost

Upravte standardizovanou kontraktaci tak, abyste vyloucili odchylky
Zakotvéte si do VOP moznost zmén

Provéfte, zda mate stavby na cizim pozemku (a naopak)

© 0o N o 0 A~ W D E

Provérfte, zda mate dobfe zasmluvnéné své projekty (sml. o sml. budoucich)

10. Provérte, zda mate radné zapsané v katastru nemovitosti vSechny své nemovité
véci a zda neni namisté nechat si zapsat do katastru najmy a stroje/zafizeni
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Dékuji za pozornost!

Martin Bohuslav
Advokat

E-mail: mbohuslav@deloitte CE.com

Tel.. + 420 246 043 159
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Deloitte.

Deloitte oznacuje jednu ¢i vice spolec¢nosti Deloitte Touche
Tohmatsu Limited, britské privatni spole¢nosti s ru¢enim
omezenym zarukou, a jejich ¢lenskych firem. Kazda z téchto firem
predstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt. Podrobny popis
pravni struktury spole¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited a
jejich €lenskych firem je uveden na adrese
www.deloitte.com/cz/onas.
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Ambruz & Dark, advokati, s.r.o. je advokatni kancelar spolupracuijici
s advokatni kancelari Deloitte Legal. Diky vysokému standardu
poskytovanych pravnich sluzeb a expertnimu, jazykovému,
advokatni kancelare v Ceské republice. Kancelaf méa své pobogky
v Praze, Brné a Ostravé a v soucasné dobé zastupuje mnozstvi
klientt z Ceské republiky i zahraniéi.
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