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TRICET PET LET PREJIZDENI
mezi Bavaorskem a Prahou

Praha se do Zivotniho pfibehu Arthura Brauna poprvé vyrazneji zapsala na podzim roku 1988. Tehdy pfijel

jako mlady student prav v ramci vymeénného programu, ktery spojoval pravnickeé fakulty v Praze a Pasove. Pro
cloveka vyrustajiciho v bavorskem Weidenu, ktery stravil zahranicni pobyty nejen ve Spojenych statech, ale take
na fade studijnich pobytd ve Francii, Anglii, Italii a Izraeli, Slo o zkuSenaost s prostfedim, jez se od zapadniho
sveta, ktery do té doby poznal, vyrazne lisSilo.

Tehdejsi Ceskoslovensko, které bylo jen 30
km od jeho bydlisté, na néj ptisobilo pong-
kud ponufe. Sedivost mést, uzavienost spo-
le¢nosti a celkova atmosféra byly v ostrém
kontrastu s prostiedim, které znal ze zapad-
ni Evropy nebo Spojenych stati. Soucasné
vsak bylo moZné vnimat urcité uvolilovani
pomért. Jeho vzpominky na lesenf na nad-
hernych prazskych budovach a na smog na
podzim roku 1988 pretrvavaji dodnes.
Silnym zaZitkem se stalo shromazdéni
spojené s pfipominkou 28. fijna rok pfed
revoluci. Namisto ptivodné planovaného
vyletu na Karlstejn se ¢ast studentské sku-
piny rozhodla ztstat v Praze a sledovat
demonstraci na Staroméstském namésti.
Atmosféra rychle eskalovala a ticastnici
mohli z bezprostfedni blizkosti pozoro-
vat zdsah bezpecnostnich jednotek véet-
né nasazeni obrnéné techniky a vodnich
dél. Prdvé podobné situace umozilovaly
zahrani¢nimu studentovi pochopit rozdil

mezi oficidlni prezentaci tehdejsiho rezi-
mu a skuteénym stavem spolec¢nosti.
Vyznamnym zdrojem poznani byla také
¢eskd literatura, kterd nabizenym pohle-
dem pfinasela podstatné hlubsi a mnohdy
kriti¢téjsi nahled na zdejsi spoletnost nez
tehdejsi oficidln{ propaganda. Dodnes ¢te
rdd knihy Milana Kundery a Ivana Klimy
a také rad chodi do prazskych divadel, pfi-
¢em?Z piiznava, Ze z Jary Cimrmana nadale
rozumfi jen asi 80 % narédzek a vtipkii.

OTEVRENI HRANIC
| SPOLECNOSTI
Po listopadu 1989 se jeho vztah k Praze
zésadné proménil. Ceskoslovensko uZ ne-
bylo uzavienou zemi za Zeleznou oponou
a Praha se pro Brauna postupné stavala
mistem, s nimZ zacal spojovat svidj dalsi
profesni Zivot.

Dilezitou roli v tomto rozhodovani se-
hrala i navstéva koncertu Rolling Stones

na Strahové v roce 1990. Po navratu ke
studiu v Pasové ptivodné uvaZoval o po-
krac¢ovani pravnického vzdélavani v Pafri-
zi. Nakonec v8ak zménil pldny a béhem
velmi kratké doby podal pifihldsku na
prazskou pravnickou fakultu. V porevo-
lu¢nim obdobi se tak stal prvnim zapad-
nim studentem, ktery zde zacal studovat.
Praha prvni poloviny devadesatych
let predstavovala mimofadné dynamic-
ké prostiedi. Po desetiletich omezeni se
rychle rozsifovala nabidka knih, hudby,
divadelnich pfedstaveni i dalsich kultur-
nich aktivit. Spole¢nost objevovala moz-
nosti svobodného Zivota, které byly jesté
pfed nékolika lety prakticky nepiedstavi-
telné. Dodnes Zertuje, Ze kdyby tehdy pfi-
jal byt jen ¢ést nabidek na koupi nemovi-
tosti (v té dob& mu chybély penize), dnes
by jiZ nepracoval. Nebo by naopak o ty
penize moznd pfiSel, protoZe vlastnické
poméry byly tehdy velmi riskantni.



PRAVNICKA PROFESE

V 0BDOBI TRANSFORMACE

Studium préva v porevoluénim Ceskoslo-
vensku samozfejmé nebylo bez komplika-
ci. Univerzitni prostfedi se teprve zbavo-
valo nékterych mechanismi zdédénych
z pfedchoziho rezimu. Vyuka byla stale
vyrazné zaloZena na autorité pedagoga
a prostor pro otevienou akademickou dis-
kusi byl men3i, nez na jaky byl student
zvykly ze zapadniho prostfedi. Zarovei
¢ast zkuSenych akademikd postupné od-
chézela za ekonomicky zajimavéjsi karié-
rou v advokacii.

Z profesniho hlediska v8ak méla teh-
dejsi situace i velmi specifickou vyhodu.
Cesky pravni systém se nachazel ve fazi
rozsahlé pfemeény a fada pravidel se te-
prve formovala. Na rozdil od némeckého
pravniho prostiedi, které nabizelo rozsah-
lou a dlouhodobé budovanou interpre-
ta¢ni zdkladnu, poskytovalo ¢eské pravo
podstatné vice prostoru pro hledéni no-
vych vykladi a praktickych feseni.

Pro mladého pravnika byla tato situace
mimofddné zajimavi. Nebylo nutné pou-
ze aplikovat stabilni systém pravidel, ale
dalo se podilet také na jeho interpretaci
a postupném vytvareni nové pravni praxe.
Vedle domaéci tradice bylo mozné vyuzivat
zahraniéni zkuSenosti a inspiraci hledat
také v pravnim prostiedi prvni republiky.

Pravé kombinace nejistoty, rychlého
vyvoje a prostoru pro vlastni iniciativu
se stala jednim z dtvodd, pro¢ pro néj
¢eské prostiedi piedstavovalo zajima-
véjsi profesni prilezitost nez pfedvida-
telnéjsi kariérni drdha v Neémecku. Po
dokonceni studia se v8ak jesté na ur¢itou
dobu vratil do Némecka, kde absolvoval
tamni statni zkousky.

PROMENA

CESKE ADVOKACIE

Ceska advokacie prosla béhem nékolika
desetileti mimotfddné rychlym vyvojem.
Rozdil oproti pocatku devadesatych let
je patrny nejen v poc¢tu advokatd, ale pie-
devsim ve struktufe a charakteru trhu.
Zatimco bezprostfedné po padu komu-
nismu putsobilo v Ceskoslovensku pfi-
blizné osm set advokéati, soucasny pocet
presahuje tfinact tisic.

Promeénila se také ekonomicka napli je-
jich prace. V transformacnich letech byly
vyznamnym bodem k provéfeni u kazdé
koupé& nemovitosti nebo postaveni podni-
ku restitu¢ni spory. Jesté pted 25 lety tvofi-
la realitni agenda zhruba 25 aZ 30 procent
prace velkych kanceléii, dnes je jeji podil
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vyrazné niz§i. Pravé v této oblasti je pfitom

rozdil mezi obéma zemémi zdsadni a pro
némeckého klienta ¢asto pfekvapivy.

V Némecku jsou pfevody nemovitosti
svéfeny notdfdm a role advokata je tim
podstatng usi. V Cesku zfistava tato agen-
da z velké ¢asti v rukou advokatt, ktefi
tak klienta doprovazeji celym projektem
— od akvizice pozemku pfes strukturu fi-
nancovani a smluvni zajisténi vystavby az
po prodej hotovych jednotek.

Dnesni nejvétsi kancelate se soustfeduji
pfedevsim na obchodni pravo, velké trans-
akce a komplexni pravni servis pro pod-
nikatelsky sektor. Podstatné vy$si vyznam
dnes maji soudni spory, zatimco rozhod¢i
fizeni na vyznamu ztratila.

Vyrazny vliv na tuto zménu mél pii-
chod zahrani¢nich advokatnich kancela-
¥. Domaéci trh tim ziskal p¥istup k mezi-
narodnim pracovnim standardim, novym
zpusobtim F{zeni kancelat{ a zkusenostem
s preshrani¢nimi transakcemi. Ceské ad-
vokacie se postupné profesionalizovala
a souCasné se zmeénilo i jeji spolecenské
postaveni. Braun je dnes pfesvédcen, Ze
pravé diky otevienosti Geskych kolegt
vici zahraniénim kanceldfim je droveri
¢eské advokacie nejvyssi ze viech reform-
nich zemi v regionu CEE a ma dokonce
i ur¢ity naskok ve vyuziti IT a vSeobecné
efektivité oproti koleglim na Zapadé.

Obraz advokéata jako téméf nedotknu-
telné autority, stojici po spoletenské stran-
ce jen o malo niZe neZ soudce, postupné
ustoupil. Advokat se stal pfedevsim vy-
soce specializovanym odbornikem, ktery
poskytuje profesionalni sluzbu klientovi.

0D VELKE KANCELARE,

K VLASTNIMU PODNIKANI

Dalsim zasadnim krokem bylo zaloZe-
ni vlastni advokatni kancelafe pfiblizné
pied dvéma desetiletimi spolu s kolegy
Pavlem Vincikem a Davidem Vosolem.
Prechod po 11 letech z velkého mezina-
rodniho prostfedi do samostatného pod-
nikdni znamenal zménu nejen profesni,
ale také manaZerskou. Ve velké kancelafi
existuji tymy a systémy zajistujici perso-
nalistiku, Wcetnictvi, IT, administrativu
i dalsf provozni ¢&innosti. Vlastni firma
vSak musi tyto funkce vybudovat a fi-
nancovat sama. Novy podnikatel-advokat
proto nemuze feSit pouze pravni praci.
Musi soucasné piemyslet o provoznich
nékladech, technickém vybaveni, zamést-
nancich, organizaci prace i dlouhodobém
rozvoji. V pocétetni fazi nebylo mozné
vyuzivat stejné technologické zazemi jako
v nadnarodni kanceléfi. Sofistikovana in-
frastruktura velké firmy byla nahrazena
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jednodussimi vlastnimi feSenimi. Pfesto
se podatilo udrzet klicové spolupracovni-
ky a zachovat mezinarodni charakter po-
skytovanych sluZzeb.

Praveé tato kontinuita lidi se nésledné
kurenénich vyhod. Strategie kancelate
nestala na snaze pfimo se utkat s nejvét-
§fmi globalnimi pravnimi zna¢kami na je-
klienti ze stfedn{ a vychodni Evropy a vy-
znamnou soucést nabidky predstavovala
specializace na pravo Evropské unie.

Tato orientace se postupné ukaza-
la jako Zivotaschopna. Za dvé desetileti
se podafilo pfibliZzné ztrojnasobit obrat
a kancelaf rozsifila své pusobeni také za
hranice Prahy na Slovensko a v letodnim
roce i do Liberce.

CO SE ZMENILO
V MENTALITE
Pohled na sou¢asné Cesko se ptirozens lisi
od zkuSenosti z prvnich let po revoluci.
Pravé srovnani téchto dvou obdobi pfinasi
i urcitou kritiku soucasné spole¢nosti.
Mlada generace pravnikd dnes po-
dle tohoto pohledu nemusi vykazovat
stejnou miru dravosti a ochoty riskovat,
jakou bylo mozné pozorovat v devade-
satych letech. CoZ je mimochodem po-
chopitelné. Pied 30 lety vydélaval zaci-
najici koncipient ve velkych advokatnich
kancelafich ¢asto vice nez jeho rodice,
najmy v Praze byly nizké a cisty piijem
z jednoho mési¢niho koncipientského
platu pokryl koupi vice nez jednoho me-
tru ¢tverecniho v prazské novostavbé.

www.stavitel.cz
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Partnefi advokatni kancelare bpv Braun Partners.

Podobny trend lze pfitom sledovat
i mimo pravnickou profesi.

Ceska spole¢nost bshem nékolika de-
setileti pfece jen vyrazné zbohatla. Zivot-
ni podminky se zlepsily a zemé se stala
i v mezindrodnim méfitku komfortnéjsim
mistem pro Zivot i podnikani. Soucasné
ale muZe pravé rostouci Zivotni troven
oslabovat tlak na individualni iniciativu.
Prvni porevoluéni roky byly charakteri-
stické tim, Ze prakticky cely ekonomicky
prostor prochazel prestavbou. Vznikaly
nové firmy, pravidla se ménila a p¥ilezitos-
ti se objevovaly téméf na kazdém kroku.

Dnes$ni ceské podnikatelské prostfedi
je pfitom v mnoha smérech mnohem se-
bevédomsgjsi. Ceské spolecnosti se dokazi
prosazovat v zahranici a v nékterych p¥ipa-
dech dokonce ziskavaji némecké podniky,
coz Braun velice rad podporuje. To by bylo
jesté pred nékolika desetiletimi obtiZné
predstavitelné, protoze Geské firmy dfive
pusobily spiSe jako dodavatelé levnych
dila diky niz§im mzdovym nakladdm.

Prévé dosaieny lispéch vSak muze byt
votni standard mohou vytvafet pohodli,
které snizuje ochotu podstupovat podni-
katelské riziko a hledat nové pfileZitosti.

Za dalsi vyzvu lze povazovat zavis-
lost na zahrani¢ni pracovni sile. Nejde
pouze o to, zda se podafi ptilakat dosta-
te¢né mnozstvi pracovniki ze zahraniéi,
ale zemé& musi i nadale ziskavat mozky,
nikoli jen ruce. Dlouhodobég dilezit&jsi je
schopnost vytvafet podminky pro vznik
novych domadcich firem, technologickych
projektt a startupti.

2IVOT MEZI

CR A NEMECKEM

Profesni drdha Arthura Brauna zaroven
dobfe ilustruje proménu vztaht mezi
Ceskem a Némeckem. Hranice, ktera
kdysi oddélovala dva odlisné politické
a hospodarské svéty, dnes predstavuje
pfedevsim prostor intenzivniho pohybu
lidi, zbozi a kapitalu.

Vzdélenost mezi Weidenem a Prahou je
pfitom natolik kratka, Ze umoziiuje relativ-
né snadno kombinovat profesni ptisobeni
v Ceské republice s rodinnym Zivotem
v Bavorsku. Jeho Zivotni model proto ne-
1ze jednoduse oznacit za klasické prestého-
vani do zahraniéi. Je Zenaty uz pfes tficet
let a mé tfi déti. PovaZuje za jednoznac¢nou
vyhodu, Ze nemusi mit vycitky svédomi,
kdyz rano sportuje, vyjednava smlouvy az
do noci nebo se tcastni riznych spolecen-
skych akci — to v8e k Zivotu advokata patii.

Pracovni &ast tydne je spojena s Ceskou
republikou, advokacii, spolec¢enskymi ak-
tivitami a mnoha sluzebnimi cestami po
Evropé. Soukromy Zivot se naopak vy-
raznéji soustfeduje na Némecko. Dodnes
vidi na délnici do Weidenu tovarny, pra-
myslové z6ny, nakupni stfediska a dalsi
projekty, na kterych pracoval béhem téch
vice nez tfi desetileti, at uz pro develope-
ry, banky, nebo investory.

VYHLED DO BUDDUCNA

Arthur Braun se nepovaZuje za specialistu
na nemovitosti, ackoli se podilel na mnoha
velkych transakcich a projektech. Transakce
jsou podle né&j vsude podobné; zalezi prede-
v§im na tom, znat obchodni model klientt

a standardy na daném trhu. Pro konkrétni
otazky jsou vsak stale zapotiebi odbornici.

Kdyz se par tydnt po svych Sedesatych
narozeninidch podiva na to, jak se pravo
nemovitosti od devadesatych let zménilo,
zdlraziiuje pfedevsim, Ze pravo nemovitos-
ti m4 v ekonomickych advokétnich kance-
larich zemf{ stfedni a vychodni Evropy stéle
silné&jsi postaveni neZ v zdpadnich zemich.
To je zaprvé dano tim, Zze v devadesatych
letech byly realizovany zna¢né investice
typu ,.greenfield”, a také tim, Ze v ramci
»due diligence“ je tfeba vyjasnit otazky,
které v jinych zemich nejsou obvyklé — jako
jsou naroky na restituci, ale také platnost
néjemnich smluv na komer¢ni nemovitosti,
pokud nebyly nahlaSeny obecnimu dfadu.
Také otazky zvefejiiovani prodeju vefejny-
mi organy na vyvésce musely byt vyfeseny
témér u kazdého vétsiho projektu.

Presto si vzpomind, Ze pfed tficeti lety
byli zapadni klienti nad$eni tim, jak rych-
le probihalo schvalovaci fizeni pro vy-
stavbu vyrobnich hal. Dnes trva v Ceské
republice schvaleni vétsich projektt déle
nez v byrokratickém Némecku.

Arthur Braun také zmiiluje pozitiv-
ni zmény, které pfineslo nové obcanské
pravo. Vklada velké nadéje do nového
stavebniho prava a doufd, Ze alespoii ve
sttednédobém horizontu budou vefejné
projekty realizovany transparentnéji nez
dnes. Tématem, které je podle jeho nidzoru
u nemovitostnich projektd a nakupt vét-
§inou opomijeno, jsou ekologické konta-
minace. Kdo vi, co se ve skutetnosti jesté
skryva v zakoupenych pozemcich a budo-
vach. Kdo dnes zanedbava prizkumy eko-
logickych zatézi, bude mit mozné za deset
let velké problémy najit kupce.

Digitalizace katastru jiz dnes poskytuje
kupujicim nemovitosti velkou pravni jis-
totu, mimochodem i ve srovnéni s jinymi
staty v regionu, napf. s Rumunskem. Zda
se skutecné prosadi aplikace tzv. blockcha-
inu pro prokazani vlastnictvi, o nichz se
diskutovalo pfed nékolika lety, k tomu je
skepticky. Také proto, Ze vidi, Ze i v sou-
vislosti s umélou inteligenci jako technolo-
gii blizké budoucnosti se mezitim objevuji
kritictéjsi otazky. V ¢eském katastru nemo-
vitosti se nachazeji dokumenty, které jsou
staré vice nez 100 let. Dlouhodobé bezpec-
né uchovavani elektronickych dat je vsak
dodnes velkym otaznikem. Odvétvi bude
samoziejmeé i nadéle vyuZivat vyhody no-
vych technologii, ale jak advokéti, tak i za-
kladni principy ¢eského prdva nemovitosti
zlistanou zachovany.
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