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Zakon ¢. 270/2025 Sb. (,Novela“) pri-
nasi s ucinnosti k 1. lednu 2026, resp.
k 1. cCervenci 2026, zasadni zmény
v oblasti trestni odpovédnosti pravnic-
kych osob.

Novela zejména (i) posiluje vy-
znam compliance programu (v na-
vaznosti na stavajici moznost vyvi-
néni pravnické osoby) a soucasné
(ii) zavadi novy institut podminéného
upusténi od trestniho stihani pravnic-
ké osoby.

Proc ted'bude jesté dlilezitéjsi
investovat do compliance?
Novela dopliuje obecné ustanoveni
o trestani pravnickych osob, pricemz -
vedle stavajicich kritérii - nové uvadi,
Ze soud pfri stanoveni trestu prihlédne
také ke dvéma vécem:

1. Zda ma pravnicka osoba zave-
den ucinny soubor preventiv-
nich opatreni slouzicich k tomu,
aby dodrzovala pravni predpisy
a predchazela trestné cCinnosti.

2. Jak pravnicka osoba jednala po
spachani trestného cinu, zejmé-
na jestli projevila u¢innou snahu
nahradit Skodu nebo odstranit
jiné Skodlivé nasledky trestného
¢inu a zavést ucinny soubor pre-
ventivnich a napravnych opatre-
ni, diky nimz predejde tomu, aby
se stejna nebo obdobna trestna
c¢innost opakovaly.

To znamena, ze kromé tzv. compli-
ance management systému (,CMS"),
ktery byl zaveden a fungoval jiz
v dobé spachani trestného cinu, bude
soud posuzovat i chovani pravnické
osoby po spachani trestného Cinu -
mj. to, zda na trestny cin reagovala
i ex post v oblasti compliance. Prav-
nické osobé to dava realnou moznost
zmirnit nasledky spachaného trestné-
ho cinu, a to fakticky az do vyneseni
rozsudku.

pokracduje na strané 2
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Podminéné upusténi

od trestniho stihani

S ucinnosti od 1. Cervence 2026 bude

v trestnim fizeni proti pravnickym

osobam zaveden novy institut (ve

formé tzv. odklonu), a to podminéné

upusténi od trestniho stihani.
Specifikem tohoto institutu -

s aa 7 . V4 [o] o
oproti jinym alternativnim zpusobum
reseni trestniho fizeni - je to, ze ho

|ze aplikovat v jakékoliv fazi trestni-
ho Fizeni. Navic podminéné zastaveni
trestniho stihani nevyzaduje prohla-
Seni pravnické osoby, Ze spachala
vytykany skutek, coz je rozdil oproti
sjednani dohody o viné a trestu. To
mizZe byt pro pravnické osoby jisté
vyhodné, a to nejen z pravniho hledis-
ka, ale mimo jiné také z obchodnich ¢i
reputacnich divodd.

Zakladni podminky pro rozhodnu-
ti, Zze trestni stihani bude podminéné
zastaveno, stanovuje § 37b zdkona

o trestni odpovédnosti pravnickych
osob. (Jde napr. o souhlas pravnic-
ké osoby, nahrazeni Skody atd.) Tyto
podminky mohou byt dale doplnény
pozadavkem, aby pravnickd oso-
ba pripravila a provedla preventivni
a/nebo napravna opatreni, pokud
k tomu organy cCinné v trestnim rize-
ni shledaji zvlastni divody. Ty mohou
spoCivat v povaze a zavaznosti spa-
chaného trestného c¢inu, okolnostech
jeho spachani nebo v pomérech prav-
nické osoby.

Naprava mize
zmirnit trest
Novela umoznu-
je zmirnit trest
diky napravnym
opatrenim - soud
nové hodnoti

i reakci spolec-
nosti po spachani
¢inu, a to napfi-
klad zdokonaleni
compliance sy-
stému.

Vzhledem k tomu, Ze Ceské trest-
ni pravo jiz upravuje totozny pravni
institut ve vztahu k fyzickym osobam,
domnivame se, Ze jeho aplikace nebu-
de, pres jista specifika Upravy fungo-
vani pravnickych osob, Cinit v aplikac-
ni praxi vyraznéjsi problémy.

Nova funkce

compliance , kontrolora"™

Podle Novely maji pripravu a realizaci
souboru preventivnich a napravnych
opatreni kontrolovat osoby, které tim
pravnicka osoba specialné povéri. Tyto
jmenované ,kontrolory™ musi predem
schvalit statni zastupce nebo soud
(v zavislosti na fazi trestniho rizeni),
pricemz tuto roli mohou vykonavat
auditori nebo advokati specializujici se
na oblast compliance.

Zaveér

Novela dale posiluje roli UCinného
a vymahatelného CMS. Jinymi slovy
kdyz obchodni spolecnost investuje do
radné nastaveného CMS (mj. prove-
de rizikovou analyzu a zavede vnitrni
predpisy a kontrolni i ndpravné mecha-
nismy), jesté vice tim ted zmirni rizika
odpovédnosti své i svého managemen-
tu. Protoze se Novela vztahuje i na jiz
zahajena fizeni, vyplati se CMS zavést
Ci zdokonalit i tém obchodnim spolec-
nostem, u nichz k poruseni jiz doslo,
resp. které jsou v soucasnosti jiz pro-
vérovany, ¢i dokonce trestné stihany.

Aktudalni

legislativni zmeny

Velka novela trestnich
predpisii ¢inna

od 1. ledna 2026 mj.
zasadné rozsiruje moznost
ukladani penézitého trestu
fyzickym osobam jako
trestu samostatného.



Revidovana regulace ESOP: nova pravni tprava ucinna od roku 2026

7 4

Mgr. Michal Jendzelovsky, partner, e-mail: mi.jendzelovsky@schoenherr.eu

Oblast regulace zaméstnaneckych po-
dilG (akcii) a opci na jejich nabyti (ve
zkratce ESOP) a jejich zdanéni pro-
$la v Ceské republice po dlouhodobé
stagnaci v poslednich dvou letech dy-
namickym vyvojem.

Nevyhody plvodni Gpravy
Pdvodni ndvrh pravni Gpravy zdanéni
ESOP byl prijat formou legislativniho
prilepku v ramci zmén zakond v sou-
vislosti s rozvojem financniho trhu
a s podporou zajisténi na stari na pod-
zim 2023 a nabyl UcCinnosti dne 1. led-
na 2024. Ovsem zahy se stal teréem
znacné kritiky, nebot pfijem z naby-
tych podill nebo opci zUstaval i nadale
pfedmétem povinnych odvodl na ve-
Fejné zdravotni a dlchodové pojisténi
obdobné jako mzda a zakonodarce
nevyuzil prilezitost k zavedeni zasady
,No tax before cash" (tj. zasady, podle
které Ucastnik ESOP schématu neni
povinen odvadét dané ani jiné ve-
rejnopravni platby pred tim, nez zis-
ka penézni plnéni, typicky z prevodu
podilu). Praktické dopady této Upravy
byly dale oslabeny tim, Ze zaméstna-
vateldim bylo umoznéno z tohoto reZi-
mu zdanéni jiz v prvni poloviné roku
2025 vystoupit.

V zafi 2025 pak Parlament Ceské
republiky schvalil novelu zdkona o da-
nich z pfijmd, kterou ma za cil kom-
plexné upravit problematiku zdanéni
podilu a opci v rdmci ESOP program,
a proto zavadi institut kvalifikovanych
zaméstnaneckych opci s nize popsa-
nymi charakteristikami. Tato novela
zakona o danich z pfjmd ma nabyt
ucinnosti dne 1. ledna 2026.

Co pFinasi novela
Hlavni vyhodou nového rezimu je,
Ze se v ném uplatiuje vySe uvedenad
zasada ,no tax before cash". To zna-
mena, ze prijem z uplatnéni nebo fi-
nancniho vyporadani opce - tj. rozdil
mezi trzni hodnotou podilu v korporaci
v okamziku uplatnéni ¢i vyporadani
a vyssi z hodnot (i) trzni hodnoty po-
dilu v korporaci v okamziku pfiznani
opce nebo (ii) hodnoty opcni ceny -
bude zdanén az v obdobi, kdy Ucastnik
ESOP programu takto nabyty podil pro-
da, nejpozdé;ji vSak do 15 let od uplat-
néni opce. Zakon rovnéz osvobozuje
takové opce od odvodd na zdravotni
a dlchodové pojisténi, avdak pouze
Vv rozsahu popsaném vyse.
Kvalifikované zameéstnanecké opce
se vztahuji na obchodni podily zamést-

navatele nebo jeho primého ovladaji-
ciho subjektu, ktery vlastni alespon
50% podil na zaméstnavateli. Nova
pravidla se tedy nevztahuji na tzv.
virtualni ¢i fantomové opcni programy.
Vzhledem k deklarovanému zaméreni
na start-upovy sektor jsou déle z pu-
sobnosti zdkona vylouceni zaméstna-
vatelé nebo skupiny s ro¢nim obratem
prevysujicim 2,5 miliardy K¢ nebo
s hodnotou aktiv prfes 2 miliardy K¢,
jakoz i urcité typy pravnickych osob
podnikajicich ve specifickych odvét-
vich, napf. banky &i pojistovny.

Podminky, které je

treba splnovat

Uc&astnici ESOP program@ budou moci
vyuzivat vyhody plynouci z nové prav-
ni Upravy pouze tehdy, neprekroci-li
jejich op¢ni podil 5 % na zakladnim
kapitdlu zaméstnavatele nebo jeho
ovladajici osoby. Zde je treba upozor-
nit, Zze pokud ovladajici osoba vlastni
méné nez 100% podil na zaméstna-
vateli, nabyvany kvalifikovany ESOP
podil v ovladajici osobé se pro ucely
posouzeni této 5% hranice nebude
pomérné kratit, ale bude povazovan

ESOP konecné bez
dani az do prodeje
akcii.

za primy podil nazaméstnavateli
v plné vysi.

Zakon dale uvadi specifické pa-
rametry, které musi ESOP programy
splfovat pro vyuziti vySe uvedenych
vyhod, a to zejména (i) obdobi pro ves-
ting v minimalni délce tfi let (s vyjim-
kou standardnich situaci pred¢asného
uplatnéni prav, tzv. liquidity events
v podobé prodeje vétSinového podi-
lu na zaméstnavateli nebo IPO), (ii)
délku trvani pracovniho poméru ales-
pori 12 mé&sicl b&hem vesting obdobi,

(iii) dosazeni prijmu alespon ve vysi
1,2nasobku prislusné minimalni mzdy
za kazdy mésic zaméstnani a (iv)
neprevoditelnost priznané opce. Za-
méstnavatel je povinen oznamovat
finan¢nimu Uradu pfiznani a uplatnéni
¢i vyporadani opci v rdmci pravidelné-
ho mési¢niho hlaseni.

Zavérem
Nova Uprava predstavuje krok sprav-
nym smérem, prestoze jest& muze
byt dale zpresnéna a bude v budouc-
nu potreba doresit nékteré otevrené
otdzky - zejména pouzivani pojmd,
které nejsou v Ceském pravu defino-
vané, pripadné nejsou pouzité konzi-
stentné se sektorovou regulaci (napfr.
prijeti akcii k obchodovani na regulo-
vaném trhu jako pripad predcasné re-
alizace prav).

Za povsSimnuti stoji i skutecnost,
e pUvodni reZim zdané&ni ESOP podild
a opci, G&inny od 1. ledna 2024, z{-
stane v platnosti soubézné s novymi
pravidly, a to patrné pro Ucely téch
ESOP programd, které nesplfiuji vyse
uvedené parametry kvalifikovanych
zameéstnaneckych opci.

Limit pro
danové vyhody
Zameéstnanci mo-
hou vyuzit vyhod
nového ESOP
rezimu pouze do
5% podilu na fir-
me zameéstnava-
tele. Prekroceni
hranice znamena
ztratu danovych
Ulev.
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Drzet mensinové podily ve spolec¢nos-
tech, které jsou skutecnymi i poten-
cialnimi konkurenty, neni samo o sobé
zakdazané. V praxi jde Casto o legitimni
investicni strategii - typicky u pri-
vate equity fondd, instituciondlnich
investorl nebo strategickych partne-
rl. Z pohledu sout&Zniho prava vak
mUze i mendinovy podil predstavovat
riziko, pokud je vyuzit jako nastroj pro
koordinaci konkuren¢niho chovani.

Pripad Delivery Hero / Glovo
Rozhodnuti Evropské komise ve véci
Delivery Hero / Glovo (AT.40795)
z Cervna 2025 ukazuje, ze i mensi-
novy a nekontrolni podil mdze vést
k pokutam za kartelové jednani. Spo-
leCnost Delivery Hero zahajila v roce
2018 akvizici podilu ve Spanélské fir-
me Glovo, ktery postupné navysila na
37,4 %, pricemz ke skutecnému pre-
vzeti kontroly dosSlo az v roce 2022.
Komise vSak konstatovala, ze uz kdyz
drzela mensSinovy podil, doslo k za-
kdazané koordinaci. Obé spolecnosti
totiz uzavrely dohodu, zZe si nebudou
vzajemné pretahovat zaméstnance
(no-poach), vyménovaly si strategické
informace a rozdélovaly si trhy v rdm-
ci EU. Tato jednani probihala pro-
stfednictvim U&asti zastupcd Delivery
Hero v predstavenstvu Glovo, pristupu
k ddvérnym dokumentim a opakova-
nych neformalnich kontaktd mezi &le-
ny vedeni obou firem.

Komise zdUraznila, Ze ani fakt, Ze
spolec¢nost Delivery Hero vlastnila ve
spole¢nosti Glovo (nekontrolni) podil,
neospravedIfiuje pfistup k ddvérnym
datim nebo ovliviiovani obchodniho
rozhodovani. Jakmile zQstdvaji obé
firmy samostatnymi soutéziteli, plati
pro né prisny zakaz vymeény citlivych
informaci jakoukoliv formou. Vymeéna
takovych dat, stejné jako no-poach
ujednani, je sama o sobé (bez ohledu
na jeji trzni disledky) zakazana.

Investice do
konkurenta? Pozor
na kartelové pasti.

Z pohledu rizika zakazané ko-
ordinace zde hral roli nejen fakt, ze
spolecnost Delivery Hero vlastnila
podil v konkurentovi, ale také to, ze
1. méla pristup k predstavenstvu kon-
kurenta (interlocking directorates),
coz ji umoznovalo ziskavat strategic-
ké informace a ovliviiovat smérovani
firmy, 2. méla fakticky vliv na klicova
rozhodnuti prostrednictvim své Ucasti
v organech spolecnosti a 3. dochazelo
k personalnimu a komunikacnimu pro-
vazani firem napfri¢ oddélenimi - napf.
mezi HR, obchodem d¢i M&A tymy,
véetné neformalnich a opakovanych
kontaktd vedeni a zamé&stnancd.

Jak témto rizikim
predchazet
MensSinova investice do konkurenta

by méla byt od pocatku podrobena
soutézni analyze. KliCcové je nasta-
vit investici bud’ jako cisté financni -
a tomu prizpUsobit i vnitfni nastave-
ni -, nebo pfiznat strategicky zamér
a provést plnou analyzu potreby sou-

téznich notifikaci. Aby se predeslo

soutéznim rizikim spojenym s men-

Sinovou investici do konkurenta, je

vhodné prijmout nasledujici opatreni:

e Informacni bariéry (,clean team")
a pristupova pravidla: Doporucuje
se zajistit, aby pristup ke strate-
gickym Gdajum mély pouze oso-
by, které nejsou zapojeny do ob-
chodniho fizeni, a to vyhradné na
principu need to know. Zastupci
investora v organech spolecnosti
by méli byt interné oddéleni a za-
roven pouceni o zakazu dalsiho Si-
Feni dGvé&rnych informaci.

e Pokud je vibec nutné nékoho vy-
slat do organd konkurenta, mélo
by jit o0 osoby mimo klicové mana-
zerské funkce v investorovi.

e Jednaci rad a zapisy z jednani orga-
nG spole¢nosti: Agenda musi pre-
dem urcovat, kdy se ma zastupce
investora z jednani stahnout; zapis
to musi vyslovné reflektovat.

e Audit smluvni dokumentace: Ak-
cionarské dohody by mély byt

Mensinovy
podil jako
soutézni
hrozba

ProC je 37 %
riskantnéjsi nez
plnad kontrola?

prezkoumany, jestli neobsahuji za-
kazané klauzule (no-poach, non-
-compete, exkluzivita apod.).

e Omezeni komunikace mezi spo-
leCnostmi (investorem - cilovou
spole¢nosti): I neformalni kon-
takty mohou vytvorit prostor pro
sladéni strategii - proto je dilezité
nastavit jasna pravidla a proskolit
zameéstnance.

e Pravidelné Skoleni compliance: Ne-
jen pro pravni oddéleni, ale i pro
exponované tymy (HR, M&A, stra-
tegie), které prichazeji do styku
s cilovou spolecnosti.

Pripad Delivery Hero ukazuje, ze ri-
zikovymi transakcemi mohou byt
i investice do mensSinovych (nekon-
trolnich) podild. Pokud se formalné
nezavislé podniky (spole¢nosti) za-
&nou chovat jako jediny subjekt, mize
byt takové jednani posouzeno jako
nepripustna koordinace - s odpovida-
jicimi sank&nimi dUsledky.
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Novinky v oblasti

sporeni na stari

S Ucinnosti od 1. ledna 2026 vstoupi
v platnost zakon o povinném pfispév-
ku na produkty sporeni na stari, ktery
zavadi novou povinnost pro zameést-
navatele, a to zaplatit povinny prispé-
vek na zaméstnanclv produkt spofeni
na stari ve vysi 4 % z vymérovaciho
zakladu za rozhodné obdobi pro za-
méstnance vykonavajici praci spada-
jici do 3. kategorie.

Tato povinnost se uplatni tehdy,
pokud zameéstnanec v daném obdobi
odpracuje alespon tfi smény rizikové
prace, tedy prace zarazené do treti ka-
tegorie z hlediska faktord pracovnich
podminek, jako jsou vibrace, zatéz
chladem, teplem nebo celkova fyzic-
ka zatéz (pri dynamické fyzické praci
s vyuzitim velkych svalovych skupin).

Prvni povinnost zaméstnavatele
odvést prispévek vznikne za kalen-
darni mésic nasledujici po dni, kdy
zameéstnanec pisemné oznami, Zze na
tento prispévek uplatiuje pravo.

Zameéstnavatelé by se proto méli
na novou Upravu vcas pripravit, aby
dokazali spravné reagovat na zadosti
zamé&stnancu a predesli tak pokuté aZ
do vysSe 2 000 000 K¢ za poruseni této
povinnosti.

Novinky v hlaseni
zahranic¢nich zaméstnancil
Od 1. fijna 2025 plati zpfisnéna pra-
vidla pro hlaseni zahrani¢nich pra-
covnikl na Urad prace CR. Nové maji
zaméstnavatelé povinnost registrovat
zahrani¢ni pracovniky jesté pred oka-
mzikem ndastupu do zaméstnani nebo
k vykonu prace, tedy uz nestaci podat
hlasSeni nejpozdéji v den nastupu.
Zcela nové se zavadi také pre-
stupek umoznéni vykonu nehlasené
prace, za ktery muUZe Statni Ufad in-
spekce prace ulozit pokutu az do vyse
3 000 000 K¢.

Kdo a koho?

Oznamovaci povinnost se vztahu-
je na vSechny zaméstnavatele, ktefi
v Ceské republice zaméstnavaji cizi
statni prislusniky (tj. ob¢any EU, EHP
a Svycarska, pracovniky z tretich
zemi s pracovnim opravnénim i 0so-
by s volnym pristupem na trh prace,
jakoz i osoby s docdasnou ochranou).
Oznamovaci povinnost se uplatni
bez ohledu na typ smluvniho vztahu
(oznamovat je nutné i vykon prace
na zakladé dohod o pracich konanych
mimo pracovni pomer).

Jedind skupina, na niz se usta-
noveni o nehlasené praci nevztahuji,
jsou pracovnici vyslani na vnitfnim
trhu EU zaméstnavatelem usazenym
v jiném cClenském staté (u této skupi-

Sporeni

na stari

za rizikovou
praci

Povinnost
zameéstnavatele
prispivat 4 % na
sporeni vznika
az poté, co
zameéstnanec toto
pravo uplatni.

ny zahrani¢nich pracovniki se nadale
uplatni stavajici |hdta i hlageni pro-
stfednictvim portalu SUIP).

Kdy a jak?

Do ucinnosti novely stacilo nahlasit
zahrani¢niho zameéstnance v den jeho
nastupu, od 1. fijna 2025 je vSak nut-
né jej hlasit jesté pred okamzikem,
kdy k vykonu prace nastoupi. Tato
zdanlivé mald zména muize v praxi
pUsobit znaéné potize, jelikoz zamést-
navatelé dosud Casto oznamovali své
zahrani¢ni zaméstnance az v den na-
stupu, tedy az poté, co se zaméstna-
nec k vykonu prace skutecné dostavil.

Podani hlaseni je plné digitalizované

a zameéstnavatel ma na vybér ze tFi

zpUsobU:

. datovou schrankou, do niz vlo-
zi XML soubor urcéené struktury
(napr. editor MPSV);

. prostrednictvim webového for-
mulare na strankach MPSV;
. prostrednictvim API (z personal-

niho systému zaméstnavatele
pfimo do databaze MPSV).

V pripadé, Ze nahlaseny cizinec
do prace nakonec nenastoupi, mize
zameéstnavatel vyuzit nové zprovozné-
nou funkci Storno podanych hlaseni.

Hlaseni zahranicnich
pracovnikii nové

Jjiz pred okamzikem
nastupu.

Postihy za umoznéni

vykonu nehlasené prace

Jak bylo jiz avizovano vysSe, pokud
zameéstnavatel umozni vykon nehla-
Sené prace, dopusti se samostatného
prestupku podle zakona o zaméstna-
nosti, za ktery mdze dostat pokutu aZ
3 000 000 K¢.

Zaroven vsak novelizované zné-
ni zakona o zaméstnanosti umoznuje
inspektoratu prace véc odlozit, pokud
zaméstnavatel splnil svou oznamovaci
povinnost jeété do 5 dnl od ndstupu
cizince do prace. V takovém pfipadé
fizeni o prestupku nezacne a pokuté
se zaméstnavatel vyhne, avsak usne-
seni o odloZeni se poznamena do spi-
su. Tato vyjimka neplati, pokud byla
v uvedené |hté jiz zahajena kontrola,
ktera se tyka pravé splnéni této po-
vinnosti.

Dalsi pripravované

zmeény v oblasti hlaseni
(nejen cizinci)

K 1. 1. 2026 nabude ucinnosti novy
zakon o jednotném meésic¢nim hlaseni
zaméstnavatele (JMHZ). Na zakladé
tohoto zakona se ma zjednodusit ad-
ministrativa pro zaméstnavatele. Vét-
Sinu oznamovacich povinnosti (napr.
registrace zameéstnance, zasilani meé-
si¢nich hlaseni) budou zaméstnavatelé
plnit v rdémci JMHZ od 1. 4. 2026.

Zaveér

Zaméstnavatelé musi prib&zné sle-
dovat legislativni zmény a pruzné na
né reagovat nastavenim spolehlivych
vnitfnich procesl. K efektivnimu na-
staveni té&chto mechanismi mohou
vyrazné prispét pravni poradci, ktefi
zajisti soulad s aktualni pravni Upra-
vou.

Zvlastni pozornost by méli za-
méstnavatelé vénovat tomu, aby vcas
a uplné plnili oznamovaci povinnosti.
Doporucit proto Ize rovnéz pravidel-
nou revizi vnitfnich procest a per-
sondlnich systémul, vcetné pravnich
auditl, které mohou pomoci predejit
nejen vysokym sankcim, ale i repu-
taénim rizikdm.

5



Schonherr | Journal

Predkupni pravo v realitnich transakcich

V oblasti realitnich transakci se Casto
setkdvame s institutem predkupniho
prava. V ramci pravni provérky naby-
vanych nemovitosti je tfeba provérit,
zda nabyvana nemovitost neni zatize-
na predkupnim pravem. VétSina za-
konnych predkupnich prav se pritom
nezapisuje do katastru nemovitosti
a neni uvedena na listu vlastnictvi.
V ramci transakcni dokumentace pak
prodavajici Casto pozaduje sjednani
predkupniho prava k tizi prodavané
nemovitosti, které mize byt vztaZzeno
na specifické pripady.

Zakonné predkupni pravo
Zakonna predkupni prava upravuje
obcansky zakonik (dale téz jen ,0Z")
a zvlastni pravni predpisy. Dle judika-
tury maji zakonna predkupni prava
zasadné povahu vécnych prav. Nize
uvadime priklady zakonnych predkup-
nich prav upravenych v obcanském
zakoniku, které mohou byt pro praxi
relevantni.

Pfedkupni pravo spoluvlastnikl
bylo po novele ob¢anského zakoniku
k 1. 7. 2020 zredukovano na pred-
kupni pravo spoluvlastnikl, jejichz
spoluvlastnictvi vzniklo porizenim pro
pripad smrti nebo jinou pravni skutec-
nosti tak, ze nemohli sva prava a po-
vinnosti od pocatku ovlivnit. Predkupni
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pravo v tomto pfipadé trva 6 mésicl
od vzniku spoluvlastnictvi.

Reziden¢niho developmentu se
muUze tykat predkupni pravo ndjemce
bytu pfi prvnim prevodu jednotky po
rozdéleni budovy na jednotky.

S ohledem na zasadu zavede-
nou obcanskym zakonikem, Ze po-
vrch ustupuje pldé neboli Ze stavba
je v zasadé soucasti pozemku, je kli-
cové prechodné ustanoveni § 3056
OZ. Vlastnik pozemku ma ze zakona
predkupni pravo ke stavbé na pozem-
ku zrizené a opacné - vlastnik stav-
by ma predkupni pravo k pozemku,
na némz stavba stoji. Toto pravidlo
se vztahuje na stavby, které se podle
staré pravni Upravy nestaly soucasti
pozemku a existuji jako samostatné
véci v pravnim smyslu, s vyjimkou li-
niovych staveb podle § 509 OZ.

Smluvni predkupni pravo

Pri sjednani predkupniho prava se po-
vinny (vlastnik nemovitosti) zavazuje
nabidnout véc predkupnikovi (oprav-
nénému z predkupniho prava) ke kou-
pi, pokud by ji chtél prodat treti osobé
(koupéchtivému). Smiluvné Ize ujed-
nat, ze predkupni pravo dopada i na
jiné zpUsoby zcizeni neZ prodej (napr.
darovani nebo nepenézity vklad do
zakladniho kapitalu). Predkupni pravo

Ize sjednat jako obligaéni, které plso-
bi jen mezi smluvnimi stranami, nebo
jako vécné, které se zapise do katas-
tru nemovitosti a plsobi vi¢&i viem
(erga omnes).

Vykon predkupniho prava
Zamysli-li vlastnik nemovitosti zati-
zené predkupnim pravem nemovitost
zcizit, dospéje povinnost prodavaji-
ciho nabidnout véc predkupnikovi ke
koupi az uzavrenim smlouvy s koupé-
chtivym. Smyslem zakonné Upravy je,
aby se predkupnik mohl seznamit s jiz
zafixovanymi podminkami uzavrené
smlouvy a s konkrétni osobou kou-
péchtivého. Smluvné se vsak Ize od
zakonné Upravy odchylit tak, Ze pro-
davajici bude povinen nabidnout pred-
kupnikovi nemovitosti ke koupi pred
uzavienim smlouvy s koupéchtivym.
Ma-li predkupni pravo povahu véc-
ného prava a je poruseno, ma predkup-
nik vici koupéchtivému (nabyvateli ne-
movitosti) tzv. pravo retraktu. Ma tedy
pravo domahat se, aby mu koupéchtivy
nemovitost prevedl za Uplatu sjedna-
nou mezi nim a prodavajicim. Pred-
kupni pravo zanika, pokud predkupnik
nezaplati kupni cenu do tf mésici od
okamziku, kdy od prodavajici dostane
nabidku. Predkupni pravo se proml-
cuje v obecné trileté promliceci dobé.

Nezapsana
predkupni
prava

Vétsina
zakonnych
predkupnich prav
se nezapisuje

do katastru
nemovitosti. Pri
koupi je tedy
vhodnéa duikladna
pravni provérka

i mimo list
vlastnictvi.

Mezi predkupnikem a koupéchtivym se
nebude uzavirat samostatna smlouva -
vztah mezi nimi je pouze vécnépravni
a omezuje se na povinnost koupéchti-
vého prevést nemovitost predkupnikovi
za stanovenou Uplatu. K prepisu vlast-
nického prava v katastru nemovitosti
dojde na zakladé souhlasného prohla-
Seni stran. Pripadna prava z odpovéd-
nosti za vady nemovitosti uplatiuje
predkupnik vU¢& prodavajicimu, nebot
obliga&ni vztah vznikd v dsledku uplat-
néni predkupni prava mezi prodavajicim
a predkupnikem, nikoli mezi predkupni-
kem a koupéchtivym.

Zaveér

Pfi realitnich transakcich je treba vé-
novat predkupnimu pravu nalezitou
pozornost. Pfi pravni provérce je tre-
ba ovérit, jestli nemovitost nezatézuji
predkupni prava, a to smluvni i zakon-
na. Z ddvodu pravni jistoty je tfeba
predkupni prava pred realizaci trans-
akce vyporadat, a to napr. prohlase-
nim predkupnika o tom, ze se pred-
kupniho prava vzdava. Pri sjednani
predkupniho prava v transakéni doku-
mentaci je vhodné domluvit podminky
pro uplatnéni predkupniho prava tak,
aby vyhovovaly pozadavkim stran,
s pripadnymi odchylkami od dispozi-
tivni zakonné Upravy.



Strategické posileni vedent:
Novy partner a Ctyfl counselové

Advokatni kancelar Schonherr s potésenim oznamuje jmenovani Michala Jen-
dZelovského na pozici partnera a povyseni ¢tyf zkudenych advokatt - Kristyny
Tupé, Rudolfa Bicka, Jana Kupcika a Jifiho Marka - na pozice counsel, a to
s ucinnosti od 1. Unora 2026.

Tato povyseni predstavuji vyznamny krok v ramci dlouhodobé strategie
rozvoje kancelare, kterd stavi na internim ristu, odbornosti a dlouhodobé spo-
lupraci. Nova jmenovani zaroven potvrzuji, Ze kancelar se drzi svého zavazku
poskytovat klientdm $pi¢kové pravni sluzby prostfednictvim silného a stabilniho
tymu, jenZ se stale rozrlsta.

Michal JendzZelovsky se ve své praxi specializuje
na korporatni pravo, fuze a akvizice, bankovnictvi,
financovani a kapitalové trhy a rovnéz na oblast
technologii a digitalizace. Md mnohaleté zkusSenosti
s poradenstvim pri regionalnich i lokalnich transak-
cich pro klienty z Fad strategickych investord, inves-
ti¢nich fondl, fondQ rizikového kapitalu i ¢eskych
start-upd.

Kristyna Tupa vede v prazské kancelari tym zamé-
feny na bankovnictvi & finance. Ma rozsahlé zkuse-
nosti v oblasti domaciho a mezinarodniho dluhového
financovani, kde se podili na vyznamnych transak-
cich v oblasti akvizicniho, nemovitostniho a dalsiho
uvérovani. Kromé transakini praxe se také vénuje
financni regulaci.

Rudolf Bicek v prazské kancelari vede tym zameé-
reny na korporatni compliance & white-collar crime.
Specializuje se na nastavovani korporatnich com-
pliance management systémd, interni vy$etfovani,
whistleblowing a rovnéz trestni odpovédnost spolec-
nosti a jejich managementu.

Jan Kupcik vede v prazské kancelari soutéznéprav-
ni tym. Ve své praxi se zaméruje na vySetrovani
pred UOHS a Evropskou komisi, notifikace spojovani
soutézitell pfed vnitrostatnimi a evropskymi orga-
ny, oznamovani zahranicnich investic, soutézni com-
pliance a antitrustové spory.

JiFi Marek se ve své praxi specializuje na korporatni
pravo a fuze a akvizice, bankovnictvi, financovani
a kapitalové trhy, obchodni pravo a pravo cennych
papirl a vede v prazské kancelafi tym zaméfeny na
energetiku. Podilel se na radé preshranicnich i do-
macich transakci a naslednych restrukturalizaci v Si-
roké &kale ekonomickych sektord a odvétvi, véetné
energetiky, fintechu a medidlniho sektoru.

,Tato jmenovani jsou dikazem, Ze strategie interniho rlstu a dlouhodobé
spoluprace prinasi vysledky. Jmenovani advokati se vyrazné podileji na rozvoji
klicovych praxi a svym profesionalnim pristupem i osobnim nasazenim posiluji
pozici nasi kancelare na ¢eském pravnim trhu," uved| Martin Kubanek, vedouci
partner prazské kanceldie Schonherr. Dali partner Vladimir Cizek k tomu do-
dava: ,Vsichni povyseni kolegové jsou sSpickovymi odborniky ve svych oborech
a zaroven inspirativnimi osobnostmi, se kterymi je radost spolupracovat. Jejich
profesionalita i lidsky pFistup jsou pro nas tym velkou hodnotou."

VSsem povysenym advokatlim prejeme hodné Gaspéchil v nové pozici.

Spole¢nost Schonherr
otevira kontaktni kancelar
v Londyne jako vstupni
branu do stredni

a vychodni Evropy

Advokatni kancelar Schénherr rozSifuje svou mezi-
narodni pusobnost o novou poboc¢ku v londynském
City a posiluje tak svou roli Spickové pravni firmy pro
preshranicni transakce ve stredni a vychodni Evropé.

Londyn/Viden, 1. rijna 2025 - Advokatni kan-
celar Schonherr s potéSenim oznamuje, ze otevrela
kancelar (representation office) v Londyné. Nachazi
se v samém srdci londynského City naproti Bank of
England. Advokatni kanceldi Schénherr, ktera pUso-
bi v 15 zemich stredni a vychodni Evropy (CEE), je
jiz vice nez deset let predni referencni kancelari pro
Spickové pravni sluzby v tomto regionu. Zahajeni
¢innosti londynské kancelare predstavuje vyznam-
ny milnik v mezindrodnim rlstu firmy a podtrhuje
zavazek advokatni kancelare Schonherr, ze bude
slouzit jako hlavni most pro preshranic¢ni transakce
se stredni a vychodni Evropou. Nova kancelar po-
skytne efektivnéjsi a osobnéjsi komunikacni prostor
pro jednani s klicovymi partnery a také s financnimi
institucemi a investory.

Ridici partner Alexander Popp uvedI: ,Nasi hlav-
ni silou vzdy bylo spojeni mezinarodniho mysleni se
silnym zastoupenim na mistnich trzich. Nasi pravnici
pracuji podle nejvy&sich mezinarodnich standardd
a zaroven zUstavaji zakotveni ve svych domovskych
jurisdikcich. Diky tomu jsme se stali doporucova-
nou firmou pro vyznamné transakce. Otevrit kan-
celdf v blizkosti nasich nejdilezité&jsich partnerl je
logickym dalsim krokem. NasSe pritomnost vysila
jasny signal: Jsme vice nez kdy driv propojeni s na-
Simi mezinarodnimi obchodnimi partnery a klienty
a chceme posilit vazby mezi londynskymi firmami
a regionem stredni a vychodni Evropy."

Vedouci londynské kancelare Sebastian Lukic
prohlasil: ,Region stfedni a vychodni Evropy s vice
neZ 100 miliony spotiebitelt a miliardami investic
nabizi obrovské obchodni prilezitosti. Ke znacné casti
evropského rdstu dojde pravé zde. Otevieni kance-
|lare v Londyné potvrzuje klicovou roli City jako cen-
tra globalniho obchodu a financi, stejné jako centra
pro domaci trhy. Advokatni kancelar Schoénherr je
v jedine¢né pozici, ktera ji umoznuje asistovat spo-
le¢nostem a investordm. Diky okamZitému pfistupu
k nasim mistnim odbornym znalostem londynska
kancelar zefektivni preshranicni transakce a zlepsi
tak nase sluzby klientdm."
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Milé klientky,
mili klienti,

dovolte mi, abych vam prostrednictvim
jubilejniho vydani Schoénherr Journalu,
ktery vam jiz 10 let prindsi prostred-
nictvim nasich kolegl aktuality ze svéta
prava, upfimné podé&koval za vasi di-
véru a také za spolupraci v uplynulém
roce. Vase podpora a partnerstvi jsou
pro nas velkym zdvazkem i inspiraci
a s pocitem velké zodpovédnosti se té-
Sim na pokracovani nasi spolec¢né cesty.

V obdobi vanoénich svatkd vam preji predevéim chvile klidu, radosti
a pohody stravené s vasimi nejblizSimi - rodinou, prateli i vSemi,
s nimiz sdilite to nejddlezit&j&i. At jsou pro vas tyto dny naplnéné
vzajemnou blizkosti, porozuménim a prijemnymi okamziky, na kte-

ré budete dlouho vzpominat.

Do nového roku vam srdecné preji pevné zdravi, mnoho osobnich
i profesnich Uspé&chl a dostatek energie i inspirace pro véechny vy-

zvy a prilezitosti, které vas cekaji.

Martin Kubanek
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