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1. UVOD

Jak nézev této rigordzni price napovidd, pfedmétem jejiho zdjmu je privni reZim
a aspekty nabyvdni tuzemskych nemovitosti cizozemci na dzemi Ceské republiky, jakoZ
i otdzky stfm souvisejici. Jednd se o téma velice citlivé a aktudlni, coZ ndm dokazuji
i pfipravované novely devizového zdkona a zdkona o privatizaci stdtni pildy, které jsou
momentilné v legislativnim procesu a které vyvoldvajl rozsdhlé a rozporuplné debaty
a diskuze.

Privni otdzky nabyvédni nemovitost! cizozemci na dzem{ Ceské republiky byly
pfedmétemn mého zkoumadni i v rdmci mé diplomové préice. Od napsanf mé diplomové préce
ub&hl jeden a pll roku a ji jsem m&la moZnost nahlédnout na pfedmétnou tématiku
iz praktické strdnky. Mé&la jsem moZnost se potkat s mylnym stanoviskem, které je Casto
prezentovéno v na3f laické vefejnosti a podle ného¥ cizinci - fyzické osoby nemohou v Ceské
republice kupovat nemovitosti. S timto ndzorem, ktery je zdlvodfiovdn existenci tzv.
prechodného obdobi, které si Ceska republika sjednala v pifstupovych smlouvich k ES, jsem
se setkala 1 v rdmci mé praxi. Rada bych se touto problematikou nadédle zabyvala s tim, Ze
bych chtéla rozsifit svou diplomovou prici o ne€které dal¥i strdnky a pohledy, které umoZnuji
hlubsi pochopeni a detailn&j3{ rozbor jednotlivych aspekti této tématiky.

Vstup Ceské republiky do Evropské unie byl podmingn dosa¥enim vysoké drovng
aproximace Seského prava s acquis communautaire. Ze zdvazku Ceské republiky sbliZovat
pravni predpisy Ceské republiky s pravem ES vyplyvajf rozsghlé zmény v &eském pravnim
fadu, v ramci kterych doslo i k liberalizaci devizového reZimu, volného pohybu kapitilu, kde
se zdsadni vliv projevil i na Ceské pravni tpravé nabyvani nemovitosti ze strany cizozemci.

Novela devizového zédkona, kterd byla v této souvislosti pfijata, méla promitnout do
Seského prdvniho Fidu podminky pfechodnych obdobi vyjednanych pro Ceskou republiku
voblasti volného pohybu kapitdlu a upravit nové podminky pro nabyvan{ tuzemskych
nermovitosti, které majf platit po vstupu Ceské republiky do Evropské unie.

JelikoZ stdvajici devizovy zdkon plné neodpovidd smiuvnim zdvazkim Ceské
republiky a dokonce je schopen zapfi€init pfipadn€ postihy stitu ze strany Evropské unie,
resp. Evropského soudniho dvora, poukazuje se na nutnost jeho novelizace. Tato pravn{
norma, kterd méla slouZit i jako interpretatn{ pomiicka a ndvod pro aplikaci primamiho préva,
vykazuje zdsadni nedostatky, coZ je vrozporu s proklamovanym cilem vlady o zvySeni

legislativni kultury pravniho radu.



Dand (ématika je tedy vystavena pfipadnym zméndm, coZ jeji interpretaci a aplikaci
inf problematitéjsi a jejiho plného pochopeni nejenom Sirokou vefejnosti, ale i samotnymi
pravniky, se v dilsledku jeji povahy nepochybné dotkdme aZ postupem doby.

Vzhledem ke skutelnosti, e nabyvéni nemovitosti cizozemei na tdzemi Ceské
republiky spada pod pfedmét mezindrodniho priava soukromého, pokldddm za nutné zahrnout
do uvodni Casti své rigorézni price pojedndni o vymezeni mezindrodniho priva soukromého
v¢etné jeho zdkladnich otizek a pramend.

Pozornost je vénovidna i problematice pobytu cizincl na tGzemi Ceské republiky,
vEetn& jednotlivych druhfi pobytli cizincd a pobytu obanti Evropské unie na tzemi Ceské
republiky, coz jsou otdzky Uzce souvisejici s hlavaim tématem této price.

Nisleduje obecnd charakteristika nemovitosti a rozbor vlastnického priava. V rdmci
samotného tématu jsem se zaméfila i na privni reZim pfisluinikd vybranych stith
a integraCnich seskupeni, pfifemZ pozornost je ve€novdna zejména Evropskému
hospodafskému prostoru a privnimu reZimu Svycarské konfederace a Spojenych stati
americkych. V dalSich Cdstech pojedndvdam o historickém vyvoji pravni dpravy nabyvini
nemovitost{ ¢izozemci na dzemi Ceské republiky, jakoZ i o soufasném prdavnim stavu a pro
srovndni poskytuji struéné shrouti pravnich dprav ve vybranych ¢lenskych stdtech Evropské
unie. Ddle se zabyvam i judikaturou Evropského soudniho dvora, kde prostfednictvim
vybranych rozhodnuti poukazuji na moZnosti lenskych stith omezit prava a svobody ob&anti
Evropské unie s tim, Ze tato omezeni jsou podminénd respektovanim a dodrZovanim urcitych
stanovenych kritérii.

Celkove si tato price klade za cil podat pfehlednou a vystiZnou charakteristiku
hlavaich otdzek, na které musi byt v souvislosti s pojednavinim o nabyvani nemovitosti

cizozemei na tzem{ Ceské republiky pamatovino.



2. OBECNE O MEZINARODNIM PRA VU SOUKROMEM

2.1.  Pojem mezinirodniho priva soukromého

Pravni vztahy se vétSinou plné uskuteCiiuji uvnitf hranic ur€itého statu. To znamena,
Ze do nich vstupuji osoby — pfisludnici daného stitu, na dzemi svého stdtu a tykaji se véci
nachdzejicich se na jeho Gzemi. Na takovéto pravni vztahy se v kuZdém stadiu jejich feSeni
aplikuji vyhradné pravai normy platné na dzemi daného stitu. Nékteré soukromoprdvni
vztahy se v§ak od véSiny vztahl soukromého prava li§i tim, Ze svym vyznamem pfesahuji
oblast urfitého stitu, protoZe v nékterém svém prvku maji vztah k zahrani¢f a dostavaji se tak
do vztahu k jindmu stitu. Takovéto vztahy oznalujeme jako soukromoprdvni vztahy
$ mezindrodnim, zahraniénim nebo cizim prvkem. Tyto vztahy vyZaduji zvldStni zachdzeni,
které upravuji normy mezindrodniho priva soukromého a procesniho. Hlavnim d&elem
a vkolem mezindrodniho prava soukromého je tedy TeSit situace, kdy na soukromopravni
vztah dopadd vice neZ jeden pravni Fad a je tieba urCit, kterym pravem se dany vztah bude
fidit a soudy kterého stdtu jsou pfisluiné kfeSeni daného sporu, neexistuje-li pfimd
mezindrodnf Gprava.'

Mezindrodni pravo soukromé miZeme charakterizovat jako samostatngé, zvidStni
odvétvi pravniho fadu. Je to soubor zvlastnich pravnich norem, které jsou urfeny vyluéné pro
ipravu soukromoprdvnich vztahll $ mezindrodnim prvkem. Pfedmétemn mezindrodniho prava
soukromého jsou tedy soukromoprdvni vztahy s mezindrodnim prvkem.

Predpokladem a zdroveti dlvodem vzniku soukromopravnich vztahd s cizim,
mezindrodnim prvkem je narlstajici internacionalizace vztahll. Tak jako stit vstupuje do
riznych politickych, hospodéfskych, kulturnich, ekonomickych a jinych vztahlh s okolnimi
stdty, tak i fyzické a prdvnické osoby vstupuji do rizoych préavnich vztahG - obchednich,
rodinnych a pracovnich s fyzick¥mi a prdvnickymi osobami z jinych stdth. Cizi prvek
v daném pravnim vztahu reprezentuje i ur€ity podil vlivu ciziho pravniho Fidu, ke kterému se
pravni vztah viZe, a je nutno ho pii feSeni pravniho vztahu zohlednit a pfihlédnout k nému.
Pfitomnost cizfho prvku v pravnim vztahu je nevyhnutelnou podminkou k tomu, aby se mohl

zafadit do pfedmétu mezindrodniho priva soukromého. Pfitomnosti ciztho prvku ztrici pravni

! Kugera, Z..: Mezingrodnf pravo soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvf DOPLNEK, 2004, str. 17, 21.
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vztah vnitrostatnitho charaktern a prostfednictvim ciziho prvku se dostdva kromé& doméciho
privai do vztahu k pravnim F4dim t&ch cizich stétd, ke kterym se cizi prvek vize.
Mezinarodni pravo soukromé je souédst{ pravniho fddu kazdého statu. Jeho normy
upravuj{ prdvni pomery, které svym vyznamem pfesahuj{ hranice stitu a majf tak mezinarodni{
povahu. Kazdy stdt méd své vlastni mezindrodni pravo soukromé. Prdvni dprava
soukromoprdvnich poméri s mezindrodnim prvkem je tedy zaleZitosti kaZzdého stétu, ktery je

suverénem v mezinirodné pravnich vztazich.
2.2, Soukromoprivni vztahy s mezindrodnim prvkem

Mezindrodni prvek v soukromopridvnim vztahu existuje tehdy, jestliZe je vztah
k zahraniéi napf. u subjektn prédvniho vztahu. V tomto pfipad€ je ii¢astnfk prévntho vztahu
cizi stitni pfisluSnik nebo bydli v zahrani¢i, anebo miZe jit o prdvnickou osobu zaloZenou
podle ciziho priva nebo majici sfdlo v zahrani¢f. Vziah k zahrani®{ se mbZe nachézet
i u skutenosti pravn€ vyznamné pro vznik a existenci prdvniho vztahu. V tomto piipadé
pravn{ skute€nost nastala nebo md nastat v zahrani¢i. MiZe jit o prdvni tkon nebo jinou
udélost nebo chovani G&astnika, jeZ je pfedmétem pravniho vztahu. Vztah k zahrani®{ miZe
byt také u pfedmétu pravniho vztahu. V této situaci jde o nepfimy pfedmét pravniho vztahu,
tj. vé&ci, priva a nehmotné vysledky lidské &innosti, jichZ se tykd chovani G&astnik pravniho
vztahu, je-li tento pfedmét umistén v cizim staté nebo jinak lokalizovédn &i vazédn na oblast
ciziho statu nebo ho mé byt dosaZeno v cizing.* Zahrani¢ni prvek je dédn také tehdy, jestliZe je
vzfah k zahrani€i u pravniho vztahu, ktery pravné souvisi nebo je prdvné zavisly, akcesoricky
na jiném pravnim vztahu, jestliZe se tento hlavni, zdkladni pravnf vztah fidi cizim pravem.
JestliZe je vztah k zahranié{ u nékterého prvku pravntho vztahu spoleCensky dostatedné
vyznamny a neni tedy zjevné zanedbatelny, dany prdvni vztah je moZno povaZovat za

soukromoprévni vztah s mezinarodnim prvkem.

2 Poredo$, F., Duri§, M., Lysina, P.;: Zdklady mezindrodniho prdva scukromého, Univerzita Komenského,
Bratislava, 2005, str. 12.

3 Pokorny, M.,: Zskon o mezindrodnim privu soukromém a procesnfm, Komentéf, 2. vydani, Praha, C. H. Beck,
2004, str. 19.




2.3.  Mezinarodni pravo procesni

Vedle prival dpravy téchto vztahy zafuzujeme do mezindrodntho priva soukromého
takd praval Gpravu postupu soudu a jinveh orgdna, déastniku 2 yvztahu mezi nimi vznikajicich
v fizeni o soukromopravnich vécech, v némz se vyvskvtuje mezindrodni prvek. Soubor norem
obsahujicich wto pravai dpravu se oznacuje juko mezindrodni privo procesni. Mezindrodni
prvek v fizeni o soukromoprdvaich vécech muZe spodivat napf. v tom. Ze déastnikem Hzend je
cizinec, nebo urdity procesni Gkon je tiebu provést v cizind, nupf. muZe jit o vyslech svédka
bydliciho v ciziné, nebo se Zidd uzndni nebo vvkon cizich rozhodnuti. Mezindrodni prvek
veivilnim Fizeni existuje nejCastéji tehdy, vede-l se toto Hzeni o soukromoepravnim vztahu,
Ktery sdm obsahuje mezindrodni prvek.

Na zdkiadé vyie uvedeného lze mezindrodni privo soukromé definovat jako soubor
privnich norem. které vviuéné upravuji soukromoprdvni vztahy, tj. vztahy priva obfanského.
obchodniho, rodinného a pracovniho s mezindrodnim prykem. véetnd prdvnich norem
upravujicich postup soudl a jinych orgdnu a d€astnikd, a vztahy mezi nimi vznikajici v Hzen{

o soukromopravnich vécech, v némz je obsaZen mezindrodni prvek.*
24. Prameny ¢eského mezindrodniho prava soukromého
2.4.1 Platnd prdvni iiprava

Na prvaim misté je nutno zminit Ustavu Ceské republiky a ustavni zdkony, ze kterych
vyplyvaji zdsady spoletenského a stitniho zfizeni Ceské republiky a jejiho privntho fdu, na
nich? je nutno bez vyhrady trvat. Tyto zdsady jsou obsahem tzv. vefejnéhe pofddku a jsou
mez{, kterou nelze piekrodit pfi pouZivani cizich préavnich pfedpisa na ziklad® ptikazu kolizni
normy. Vyplyvd to z § 36 zdkona & 97/1963 Sb.. o mezindrodnim privu soukromém
a procesnim, ve znéni pozdéjlich pfedpisd, dile jen .,ZMPS", podle néhoz ,,pravaiho piedpisu
ciziho stdtu nelze pouZit, pokud by se dCinky tohoto pouziti pficily takovym zdsaddm
spoleZenského a stitntho zFizeni Ceské republiky a jejiho pravntho fdu, na nich? je nutno bez
vyhrady trvat.*” Pijde tedy o takové principy a zdsady stdtu, které jsou povaZovény za natolik

zdsadni a dileZité, Ze v Z2adnym piipadé nemohou byt popirdny a poruSovdny, a to ani pfi

* Kudera, Z..: Mezindrodni prévo soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 21, 376.
5 Pokorny, M.,: Z4kon o mezindrodnim privu soukromém a procesnim, Komentdf, 2. vydani, Praha, C. H. Beck,
2004, str. 57.
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aplikaci ustanoveni ciztho pravniho Fidu na zdklad® odkazu vlastni kolizn{ normy. Vyhrada
vefejného potddku zabezpeduje ochranu doméciho pravniho fidu pied pronikdnim takovych
G¢inkl pouZiti ustanovenf ciztho prava, které by byly v rozporu s vefejnym pofddkem daného
statu. V rdmci aplikace vyhrady vefejného pofidku se nezkoumd a nehodnoti privni norma
ciziho pravaiho fidu, ale hodnot{ se ucinky pouZiti této normy z hlediska, zda nebudou
v rozporu s vefejnym pofddkem domdciho stdtu.®

Zikladnim pramenem eského mezindrodniho priava soukromého je zdkon &. 97/1963
Sb., o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim, ve zn&ni pozdg&jSich pfedpisii. Podle
§ 1 ZMPS, ,uCelem tohoto zdkona je stanovit, kterym pravnim fidem se ¥{di ob&anskoprdvni,
rodinné, pracovni{ a jiné podobné vztahy s mezindrodnim prvkem, upravit postaveni cizincd,
jakoZ 1 stanovit postup Zeskych justidnich orgdnll pfi dprav€ t¥chto vztahli a rozhodovdni
0 nich a tim napomahat mezindrodni spolupraci.*

Pramenem mezindrodniho prdva procesntho je d¢ast 1L ZMPS, nadepsand
~Mezindrodni pravo procesni”, a déle zdkon &. 216/1994 Sb., o rozhod&im fizen{ a o vykonu
rozhod¢ich nalezil, ve zn&ni pozdéjsich predpist. Ustanoveni mezindrodniho prdva procesntho
obsahuji mnohostranné a dvoustranné smlouvy upravujici pravni pomoc a vznini a vykon
rozhodnuti, mezinirodn{ smlouvy v oboru rozhod¢iho fizeni, nékteré dalf mnohostranné
tumluvy v oblasti mezindrodni piepravy letecké, Zeleznini a silniéni, Videfskd dmluva
o diplomatickych stycich a Videnska idmiuva o konzuldrnich stycich.

Zikon ¢. 191/1950 Sb., o sméneéném a Sekovém pravu, ve znéni pozdé&jiich predpisi,
obsahuje kolizni normy sméne&ného a 3ekovéhoe priva.

Z dal§ich pFedpistt jsou dileZit¢ zejména zdkon o roding, zdkon o vyndlezech

a zlepSovacich ndvrzich, autorsky zdkon a obchodni zdkonik.
2.4.2 Mezindrodni smlouvy

Vedle wvnitrostdtnich zdkont jsou pramenem ceského mezindrodniho prava
soukromého i mezindrodni smlouvy, kterymi je Ceskd republika vézdna. Podle &1 5 odst.
2 dstavniho zdkona CNR & 4/1993 Sb., o opatfenich souvisejicich se zdnikem Ceské
a Slovenské Federativn{ republiky, ptevzala Ceské republika prava a zdvazky, které pro CSFR
ke dni jejiho zdniku vyplyvaly z mezindrodniho préva, s vyjimkou zévazki CSFR spojenych

s dzemim, na které se vztahovala svrchovanost CSER, ale nevztahuje se na n& svrchovanost

* Poredo¥, F., Duri§, M., Lysina, P.,; Z4klady mezindrodntho priva soukromého, Univerzita Komenského,
Bratislava, 2005, str. 41,
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Ceské republiky. Ceskd republika je tak naddle smluvnim stitem mezindrodnich smluv,
JjejichZ smluvni stranou byla CSFR. Ustanoven{ § 2 ZMPS Fe3{ stfet, ke kterému miize dojit
mezi vnitrostdtni normou 2 normou obsaZenou v mezindrodni smlouvé. Podle tohoto
paragrafu se ustanoveni ZPMS pouZije jen pokud nestanovi néco jiného mezindrodni
smlouva, kterou je Ceskd republika vdzdna. To znamend, Ze ustanoveni § 2 ZMPS zajistuje
pfednostni pouZiti pravnich norem obsaZenych v mezindrodnich smlouvich pfed prdvnimi
normami obsazenymi v zakonég, pokud norma v mezindrodni smlouvé upravuje danou otdzku
odchylné, a to bez ohledu na Zasovy plivod dotlenych norem.” Ustanoveni ZMPS se die
§ 2 tohoto zdkona nepouZije nejen jestlize mezindrodni smlouvou je stanovena jind koliznf
norrma, norma upravujici jinak prdvni postaveni cizincl, nebo jini norma mezinirodniho
prava procesniho, ale také jestliZe mezindrodni smlouvou jsou pro tpravu dané otdzky
stanoveny hmotné&pravni pfimé normy, tzn. v disledku pfimé tipravy odpadi zcela pouZivan{
koliznich norem.® Obdobnd Ustava Ceské republiky stanovi v &L 10, Ze vyhldSené
mezindrodni smlouvy, k jejich¥ ratifikaci dal parlament souhlas a kterymi je Cesk4 republika
vdzdna, jsou soudasti pravniho fadu, stanovi-li mezindrodni smlouva n&co jiného neZ zdkon,
pouZije se mezindrodni smlouva. T€mito ustanovenimi se zaji§fuje pfednostni pouZiti
pravnich norem obsa¥enych v mezindrodnich smlouvich, kterymi je Ceskd republika vazdna,
pred pravnimi normami obsaZenymi v zdkoné, pokud norma v mezindrodni smlouvé upravuje
danou otazku odchylné.

Podle pfedmétu lipravy lze rozliSovat zejména tyto druhy smluv: smlouvy o priavnich
stycich, pravnf pomoci a o vykonu soudnich rozhodnuti, smiouvy unifikujici kolizn{ normy,
smlouvy unifikujici hmotn&prdvni primé normy, smlouvy v oboru rozhodg&iho f{zen{, smlouvy
v oblasti obchodl a hospodéfskych stykl, smlouvy upravujici soukromoprivni vztahy ze
smluv o pfepravé v oblasti mezindrodni pfepravy, smlouvy v oblasti ochrany prdv autorskych

a primyslovych, dmluvy o diplomatickych a konzuldrnich stycich.”
2.4.3 Evropské privo

Vedle mezindrodnich smluv hraji déleZitou tdlohu i pfedpisy prdva Evropskych

spoledenstvi. Evropskym privem se vsouasnosti oznaCuje ndkolik i Edstedn® se

7 Pokorny¥, M.,: Zdkon o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim, Komentd¥, 2. vyd4ni, Praha, C. H. Beck,
2004, str. 21,

¥ Ku&era, Z.,: Mezindrodni prévo soukromé, 6. vyddni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 47, 48.

¥ Kuera, Z.,: Mezindrodnf prdve soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 47.
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prekryvajicich oblasti. V této prdci je tento pojem pouZivdn ve smyslu souboru pravnich
pravidel Evropské unie a Evropskych spoleenstvi. Jde o dva prdvni systémy odli¥ného
charakteru, a sice pravo Evropskych spoleéenstvi — komunitdrni pravo, ddle jen ,,prdvo ES*,
aprivo Evropské unie — unijni prdvo, které existuje relativn€ nezdvisle na systému
mezindrodniho prava a pradvnich fddech jednotlivych &lenskych statd.'® Pravo Evropské unie
je pojem Sirsi, zahrnujici pravo ES a déle pravo vznikajici v oblastech drubého a tfettho pilife
Evropsk€ unie, (tj. oblast zahrani¢ni politiky a vné&jSi bezpeCnosti a vnitfni bezpenosti
a justice). Pravo Evropskych spolelenstvi je tedy podsystémem vét¥iho systému, jimZ je
pravo Evropské unie. Komunitérn{ pravo je vybudovédne na principu nadstdtnosti, subordinace
¢lenskych stati ES, tzn. podifzen{ se jeho vili v rozsahu na ného delegované pravomoci, a to
i proti viili €lenského statu. Zbytek unijntho prdva, tedy pravai dprava druhého a tietiho pilite,

je vybudovana na z4sad€ koordinace ¢innosti ¢lenskych statu v rdmci Evropské unie.
a) Primérni pravo

S pravidly primémiho prdva jako tzv. "lstavy” evropské integrace, kteri jsou za
podminek stanovenych zejména judikaturou Evropského soudniho dvora v ¢lenskych stdtech
bezprostfedné aplikovatelnd a jednotlivei se jich tak mohou piimo dovolavat, musi byt
v souladu sekundérni pravo, tedy akty komunitdrnich instituci, které mohou byt vydavdny jen

-~ ' rd -~ = - e St St - - ] Ll e l 1
na zéklad& konkrétniho ustanoveni primérntho prava, v némZ maji svlj pravnf zaklad.

. Z¥izovaci smlouvy

Primérni privo ES je vytvdfeno samotnymi &lenskymi stity. Zahrnuje zhizovaci
smlouvy, tedy PafiZskou smlouvu o z¥izeni Evropského spoledenstvi uhli a oceli - ESUO
(1951), Rimské smlouvy o zalozeni Evropského hospoddfského spolefenstvi - EHS
a Evropského spoleCenstvi pro atomovou energii - EUROATOM (1957), vEeiné jejich pifloh
a protokolf, déle jejich revize, tedy Jednotny evropsky akt (1986), Maastrichtskou smliouvu
o Evropskeé unii (1992), Amsterodamskou smlouvu (1997) a Smlouvu z Nice (2000). VSechny

tyto smlouvy byly uzavieny na zdklad€ dstavnich mechanizmi platnych v jednotlivych

10 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemidnek, J., Kril, R..: Evropské prévo, 3. vydéni, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 27, 28,

" Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemének, J., Kril, R.,: Evropské pravo, 3. vydant, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 223, 224,
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Clenskych statech. Tyto smlouvy jsou svoji povahou pramenem mezindrodntho priva
vefejného, které stanovi zdkladni instituciondlni strukturu Evropského Spoledenstvi
a zakotvuji zmocnéni a proceduru pro vydéavani pramentl sekundarniho prava, které s nimi
mus{ byt v souladu. Do primarntho prdva patf{ ddle smlouvy o pFistoupeni jednotlivych
Clenskych statl. ZvldStnost t&chto smluv spodivd vtom, %e k jejich mezindrodnEpravni
charakteristice pfistupuje je3t& zvlastni evropsky prvek. Zmiflovany evropsky prvek spociva
v tom, Ze pienesenim vysostnych prdv na spoledenstvi otevfely dotené Elenské stdty svou
statnf suverenitu ve prospéch evropského pravniho fddu a tim umoZnily pouZivén{ evropského

pravniho fidu a dokonce uznaly pfednost evropského pravniho fadu.

. QObecné zasady pravni

Na droveii primémiho prdava jsou fazeny i nepsané€ obecné zasady pravni, které
dovozuje Evropsky soudni dvir, déle jen ,,ESD*, ze spolenych priavnich zdsad a dstavnich
tradic &lenskych sttll (napf. zdsada prévniho stitu, ochrana lidskych prév, zdsady tykajicf se
procesniho prava, spravniho procesu atd.). Obsabem obecnych prdvnich zdsad jsou tedy
hodnoty spoledné viem &lenskym stdtdm tvofici zdkladni stavebn{ kamen jejich pravnich
kultur. Tyto zdsady jsou velice diéleZitym voditkem pro interpretaci a aplikaci psaného
komunitarniho prava nérodnimi soudy a ESD, jenZ je déle vyuziva jako vykladovy prostfedek

pii vypliiovani mezer v psaném komunitarnim prévu.
b) Sekundarni pravo

Pravni akty sekunddrniho pradva musi byt jako akty niZ3i pravni sily v souladu se viemi
prameny primdrniho prava. Co se ty¥ée vztahu mezi jednotlivymi prameny sekundirniho
priva, obecné plati, Ze provad&ci pravn{ akt musi byt v souladu s aktem, k jehoZ provedeni
a na jehoZ zdkladé byl vydan. RozliSujf se tzv. typické pravni akty uvedené v &l. 249 Smlouvy
o zaloZeni Evropského spolefenstvi, ddle jen ,Smlouva o ES®, tedy nafizeni, smé&rnice,
rozhodnuti, doporudeni, stanoviska a tzv. atypické pravni akty (pfevain€ adresovany dovnitf
Spole&enstvi, nikoli ¢lenskym statiim & jednotlivefim jako napf. opattent).”? Obecn¥ plati, Ze
rozhodny je jejich obsah a pfedmet (posuzovany z hlediska jejich adresdta), nikoli forma

a oznateni.

‘2 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemdnek, J., Kril, R.,: Evropské préve, 3. vydani, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 236.
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. Narizeni

Je obecne zidvaznym, piimo GCinnym (aplikovatelnym) aktem, a to jak na drovni
Spoletenstvi, tak na Grovni jednotlivych &lenskych stitd. Plati od okamZiku vstupu v platnost
bezprostfedn€ ve viech Clenskych stitech. PHimo zavazuje jak &lenské stity, tak i jejich
viitrostdtni subjekty ~ jednotlivee, a to bez jakéhokoli vnitrostitniho provddéciho opatfeni
(transformace), md tedy bezprostfedni privni nisledky. Clensky stit nemfiZe omezit platnost
nafizeni v rdmci svého vlastntho priveiho Fadu. Viechny orgdny &lenského stitu, spravni

Ufady i soudy jsou povinny nafizeni aplikovat.

J Smérnice

Smérnice naproti tomu nemd obecnou zdvaznost. Je to akt zavazujici jen subjekty,
jimZ je adresovin - a t&mi mohou byt vyhradné Elenské stity. Smérnice predepisuje jen
vysledek, jehoZ ma byt dosaZeno, zatimeo formy a metody dosaZen{ tohoto cile z(stavaji na
vili stdtd. Obsahuji thatu, do jejthoZ uplynuti musi byt zapracoviny do vnitrostitniho
pravnfho fidu. Neni-li tak uinéno, poruduje Clensky stdt pravo Spolefenstvi a mlZe byt
sankcionoviin podle &l. 226 a ndsl. Smlouvy o ES v fizeni pro porugeni Smlouvy o ES."?
Smérnice zavazuji ziCastnéné staty provést ve svém pravnim fadu k jednotnému datu urdité
zmé&ny tak, aby si pravo jednotlivych stdtl neodporovalo a poskytovalo srovnatelnou trovert
ochrany., Za podminek marného uplynuti lhitty k implementaci smérnice & nespravnosti
tohoto postupu, jeji pfesnosti a bezpodminefnosti, aktivni legitimace osoby a neuloZeni
povinnosti jednotlivei, miiZe nabyt smérnice pfimého déinku a jejiho ustanoveni se miZe

bezprostfedné dovolat i jednotlivec.

. Rozhodnuti

Jedn4 se zpravidla o individudlni pravnf akt zavazujict pouze ty (konkrétn{) subjekty,
jimZ je adresovdno. Mohou jimi byit, na rozdil od smérnic, nejen &lenské stity ale 1 jednotlivei
a skupiny jednotlivch. Je uréeno k tomu, aby uklddalo svym adresdtim priva nebo povinnosti

a musi byt zpiisobilé vyvolat pravni nasledky.

Ty, V., Zaklady prava Evropskd unie pro ckonomy, Linde Praha a.s., 2002, str. 67.
" Had, M., Stach, S.. Urban, L.,; Cesk4 republika v Evropsks unii, Slenstvi, pHnosy a v§zvy, Cesky institet pro
integraci EU, Praha, 2005, str. 22, 23,
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. Doporuéeni a stanovisko

Obé jsou pravné nezdvazné. Jednd se o jakdsi posouzeni pravné relevantn{ situace
prostiednictvim nékterého orgdnu SpoleCenstvi, které nemiiZe byt dotlené osob& na djmu,
pokud se na n&j spoléhd. Adresatem doporudeni a stanovisek jsou predeviim Clenské stity,
v nékterych pifpadech se viak mohou tykat i jinych subjektt. Pfedstavuji voditko pro vyklad

zavaznych komunitdrnich akti.

. Judikatura Evropskébo soudniho dvora

Podle él. 220 Smlouvy o ES Evropsky soudni dvilr zajiSfuje dodrZovani prava pfi
vykladu a provadéni Smlouvy o ES. Evropsky soudni dvir tak interpretaci dotvéafi psané
pravo, pfili§ obecnd ustanoveni precizuje a chybé&jici vyslovna pravidla vyvozuje z existujici
upravy. Princip pfednosti komunitdrniho prdva a sankce pro piipady neprovedeni smérnice
Jjsou typickym prikladem dotvéafen{ prava Evropskym soudnim dvorem. Evropsky soudni dvir
svymi rozhodnut{mi zaji§€uje autoritativni vyklad zfizovacich smluv a aktd komunitdrnich
instituci, zaplfiuje mezery psaného komunitdrniho prdva, zejména formuluje principy o vztahu
komunitirntho prdva a prava ¢lenskych stitii a dovozuje obecné zdsady pravni. Judikatura
Evropského soudntho dvora neni z hlediska své pravni formy pozitivaim pravem. Je timto
privem ovSem z hlediska obsahu, nebof Evropsky soudni dvir formuluje pravni pravidla,

kterd nejsou vyslovné obsaZend v psaném pravu, aviak vyplyvaji z jeho norem. >

3. CIZINECKE PRAVO
3.1.  Pojem cizineckého prava

Privni normy urlené vyluéné pro tpravu postaveni cizinch v soukromoprdvnich
vztazich jsou soudasti mezindrodntho prava soukromého majici povahu piimych norem. Jejich
zafazeni do mezindrodnfho prdva soukromého vyplyva z pftomnosti cizince jako tlastnika
soukromopravniho vztahu, jenZ je mezindrodnim prvkem v daném poméru. Cizinecké privo
predstavuje soubor privnich norem, které upravuji postaveni cizincl odchylné od postaveni
vlastnich ob&and. Patf{ sem vSechny normy upravujici postaveni cizinct, tj. i mimo oblast

soukromoprdvnich vztah, napf. v oblasti prdva sprdvniho a finan¢niho. Uprava postaven{

' Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zeminek, J., Kral, R.,: Evropské prévo, 3. vydani, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 243, 244.
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cizincl v tomto rozsahu je cizineckym prdvem v §ir¥fm smyslu. Do mezindrodniho priva
soukromého vSechny tyto normy nepatii. Zahrnuji se do ngho jen normy upravujici postaveni
cizinck ve vztazich, jeZ jsou soukromoprévni{ povahy. Jde o normy upravujici postaveni
cizinch ve vztazich prdva oblanského, obchodmiho, rodinného a pracovaiho, které jsou
v disledku pfitomnosti cizince vztahy s mezindrodnim prvkem, a mezinirodniho prdva
procesnfho. Upravu postaveni cizinch v tomto rozsahu oznafujeme jako cizinecké prédvo
v uZ§im smyslu.'® Normy cizineckého priva majf povahu piimych norem, tzn. pouZije se jich
bezprostfedné bez ohledu na to, zda se pifslu§ny pravn{ vztah, v n8m? je cizinec ilastnikem,
fidi tuzemskym i cizim pravem. Zvldstni pravni normy upravujici postaveni cizincl jsou
obsaZeny v zdkonnych pfedpisech v oblasti pracovniho prava, autorskych a primyslovych

prédv. Jsou to tak pfimé normy vnitrostitniho plivodu.
3.2. ijrava v Ceské republice

V souladu s ustanovenim &ldnku 42 odstavce 2 Listiny zédkladnich prdv a svobod
poivaji cizinci v Ceské Republice lidskych prdv a zdkladnich svobod zarutenych Listinou
zékladnich prav a svobod, pokud nejsou piizndna vyslovng &eskym ob&antim.'”

Zakladn{ ustanoven{ o postaveni cizinct md ZMPS v § 32 odst. 1, podle néhoZ ,cizinci
maji voblasti svych osobnich a majetkovych prdv, pokud timto zédkonem nebo zvlaStnimi
predpisy neni stanoveno jinak, stejnd prdva a stejné povinnosti jako stdtni obfané Ceské
republiky“. Pokud jde o majetkové vztahy, pouZije se podle § 32 odst. 3 tohoto ustanoveni
obdobné& pro préavnické osoby. Na rozdil od oblasti majetkovych prév, tj. priv ze vztahd prav
vécnych, priva zdvazkového, dédického, pracovniho a majetkové slozky prava autorského
a primysiovych, je tieba oblast{ osobnich prav rozumét prava ze vztahil, jejichZ ndplii nem4
majetkovou hodnotu a upind se k osob€ dcastnika, tak¥e sem patfi vztahy prava rodinného,
osobni slo¥ka prava autorského a prav primyslovych.'® Ustanoveni § 32 odst. 1 vyslovuje
z4sadu rovného postaveni cizincl s vlastnimi oblany, je tfeba vSak zdiraznit, Ze je to jen
v oblasti osobnich a majetkovych prév, nikoliv tedy v pravu dstavnim, spravnim, finan&nim
apod. Ustanoveni § 32 ZMPS odstavce 2 ddvd zékonny podklad pro opatfeni, aby v urcitych

pfipadech bylo urditym kategoriim cizincli odepfeno rovnopravné postaveni.”” Podle

1 KuZera, Z..: Mezindrodni prévo soukromé, 6. vydén!, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str, 225,

17 Razi¥ka, K.,: Pravni dprava podnikénf cizincl v tuzemsku, Pravni praxe v podnikdni, &. 3/1992, str. 2.

18 Pokorny, M.,: Zdkon o mezindrodnim pravu scukromém a procesnim, Komentdf, 2. vydéni, Praha, C. H. Beck,
2004, str. 54.

¥ Kugera, Z.,: Mezin4rodnf pravo soukromé, 6. vyddni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 226.
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zminéného ustanoveni ,,v pipadé, Ze cizi stit naklid4 se stitnimi ob&any Ceské republiky
jinak nez se svymi piisluSniky, miZe Ministerstvo zahrani&nich véci v dohodg s pFisluinymi
orgdny Ceské republiky rozhodnout, Ze ustanoven{ odstavce 1 se nepouZije*. Vzhledem
k ustanoveni ¢ldnku 12 Smlouvy o ES a zdkazu diskriminace tam obsaieném by vsak uZiti
tohoto postupu Ministerstvem zahrani®nich véci vadi ptisludnikovi Elenske€ho stdtu Evropské
unie bez nékterého z pfisludnych diivodl vyslovné zakotvenych ve Smlouvé o ES mohlo byt
porudenim komunitirniho prava.

Podminkou pro pouZitf § 32 odst. 2 je, Ze cizi stdt nezachdzi s Ceskymi obCany stejné
jako se svymui pfisludniky. V takovém piipadé, pokud by pfisluirnici tohcto stdtu méli mit
podle § 32 odst. | stejné postaveni jako &eSti ob&ané, neexistovala by co do postupu obou
statl vzdjemnost. Tato vzdjemnost neni poruSena, jestlize Cesky ob&an nemdife pouZivat
konkrétniho priva v daném stéts, protoZe tento stit toto pravo nepFizndva vibec, tj. ani
vlastnim pFislu¥nikiim. Jde zde o tzv. formdlni vzdjemnost. U formalni vzijemnosti tedy
postali, pokud stét zachdz{ s cizim statnim pfislunikem stejn€ jako s viastaim pifsluSnikem.
Vedle formdlni vz4ajemnosti je nutno rozli¥ovat tzv. materidlni vzdjemnost, pii kieré nestaci,
Ze stit zachdz{ s cizim statnim piisluinikem stein€ jako s vlastnimi obfany, ale poskytnuti
uréitého prava nebo vyhodného postaveni ctzimu p¥isludnikovi se vdZe na podminku, Ze jeho
stat poskytuje v pHipadech stejného druhu totéZ pravo nebo totéZ vyhodné postaveni Ceskym
ob&antim.”'

Dané€ ustanoven{ tedy vysloviuje zdsadu rovného postaveni cizinell a Ceskych ob&and
a zakotvuje princip formaln{ vzajemnosti. Je tudi mo¥no fici, Ze cizinctim se na tizemf Ceské
republiky zésadn& poskytuje ndrodni reZim. To principidlné vyhovuje poZadavkim
komunitdrniho priva, konkrétné ustanoveni Elanku 12 Smlouvy o ES, ktery v rdmci pouZit{
této smlouvy v nejobecn&j$i roviné vyslovuje zdkaz diskriminace na zaklad€ stétni
piisludnosti.

Rozhodnuti o nepouZit{ § 32 odst. | pifslusf Ministerstvu zahraniCnich véci, které je
udini v dohod? s piislu¥nymi orgdny. Rozhodnuti se dotyka mezistitnich vztahll s piislu¥nym

stitem.

20 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemének, J., Krdl, R.,: Evropské privo, 3. vydéni, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 487.
2 Xugera, Z.,: Mezindrodni prévo soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 227.
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3.3.  Prameny cizineckého prava

Cizinecké pravo Ceské republiky je obsaZeno v celé fad® zdkonii a podzdkonnych
privnich norem napf. vyhldSkdch ministerstev nebo naf{zenich viady, platnd jsou rovn&Zz
naifzeni Evropskych spolefenstvi, Témef kaZdy zdkon md i urité ustanoveni, které zaklada
pro cizince specidlni fipravu. DiileZité je oviem vychézet z toho, Ze pokud neexistuje zvlaStn{
dprava pro cizince, maji cizinci stejné priva jako ob&ané Ceské republiky. Odli¥nd pravni
dprava pro cizince by méla byt v demokratickém pravnim stdté vyjimkou, pokud je toto
nutné.

Zékladnim obecné zavaznym pravnim pfedpisem upravujicim prdva a povinnosti
cizincd pii vstupu a pobytu na tizemi Ceské republiky a vycestovani z dzemi Ceské republiky,
je zdkon & 326/1999 Sb., o pobytu cizinci na tizemi Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
pfedpist, déle jen ,.cizinecky zdkon"“. Tento zdkon obsahuje nejdileZit&js{ normy cizineckého
prava. Zakon upravuje pfedeviim vstup a pobyt cizincl, a to véetné ob&anl Evropské unie,
Fadu spravnépriavnich povinnost{ cizinclt a t€Z dopravel a ubytovatelil cizincii, pfestupky
cizinch a kompetence policie v oblasti cizinecké spravy. Jednd se o nesmirn& rozsdhlou
a komplikovanou normu, kterd trpf urlitou nepfehlednosti, a to t€Z z dlvodu &astych
novelizact, z nichZ ty nejv&t§i spo&ivaji v posledni dob€& v implementovén{ predpisi Evropské
unie.

V zdkon& o mezinirodnfm privu soukromém a procesnim je zejména dileZité jiZ
zmitiované ustanoveni § 32. Postaveni cizincd se vE€nuje rovn&€Z zdkon & 325/1999 Sb.,
o azylu, ve zn&nf pozdéj¥ich pfedpisi, dileZit€ jsou také ustanoveni zdkona &. 219/1995 Sb.,
devizovy zdkon, ve zn&ni pozd&jSich predpist, dile jen ,devizovy zdkon®, o kterém je
podrobngji pojednéno v daldich Castech této rigordzni prace.

Vydéledné Cinnosti cizincl se vénuje zejmeéna zdkon €. 435/2004 Sb., o zaméstnanosti,
ve zn&ni pozd&jsich predpisi, ktery ve svych ustanovenich upravuje prdve cizincl byt
v Ceské republice zam&stnén. Z4kon ptizndv4 cizinclim stejnd prava: ,,Stejné privn{ postaveni
maji cizinci a osoby bez statni pislu¥nosti, zam&stndn{ na dzemi Ceské republiky viak mohou
cizinci vykondvat jen tehdy, jestliZe jim bylo ud€leno povoleni k zaméstnéni a povoleni
k pobytu, pokud zdkon nestanovi jinak.“ Déle je to zdkon & 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikdni, ve zné€ni pozd€j¥ich predpist, ktery se mime jiného v€nuje i Zivnostenskému
podnikénf cizinctl. Podnikdni{ cizincti upravuje obchodni zékonik, zdkon €. 513/1991 Sb., ve
znénf pozd&jsich predpisi.
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Socidlni prdva cizincl upravuje zejména zdkon &. 48/1997 Sb., o vefejném zdravotnim
pojisténi, ve znéni pozdéjSich predpist. Zakon omezuje vekejné zdravotni pojisténi jen na
cizince s trvalym pobytem a na cizince, ktef{ jsou zaméstndni; obfané Evropské unie, ktefi
presidlili do Ceské republiky za vyd&letnou &innosti, napf. za podnikdnim, maji ndrok na
vefejné€ zdravotni pojidténi z titulu volného pohybu po Evropské unii. Dal§im pramenem je
zékon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpofe, ve znéni pozdéjich pfedpisi, ktery pfizndva
déavky viem cizinclm s trvalym pobytem, cizinciim bez trvalého pobytu oviem aZ po jednom
roce pobytu. Ddle je to zdkon &. 561/2004 Sb., o pfedikolnim, zdkladnim, stfednim, vy¥$im
odborném a jiném vzdélavéni, ve zn&n{ pozdé&jsich predpisd, tzv. S8kolsky zdkon, zabyvajici se
piistupem cizinch ke vzd&ldni.

Ustanoveni o postaveni piisluSniki a prdvnickych osob druhych stath se
v mezindrodnich smlouvdch vyskytuji v ur€itych obvyklych formulacich. Oznadujf se jako
doloZky o privnich reZimech. Nejvyznamn&j§{ jsou doloZky paritn{, nazyvand t€Z nirodni

a doloZka nejvys8ich vyhod.?
3.4. Narodni rezim

Dolozka paritni nebo-li ndrodni, naciondlni, poskytuje pfisluinikim jiného smluvniho
statu stejné zachazeni jako s vlastnimi obfany a pravnickymi osobami piisluiného stédtu.
Cizinclim se tak poskytuje tzv. ,tuzemsky reZim“ nebo ,,ndrodni reZim“. To znamend, Ze
cizinciim je poskytnuto podobné pravni postaveni, jaké maji stdtni ob&ané, nikdy v§ak neni
totoZné, cizinci nemohou vykondvat politickd prava, ur¢itd povoldni nebo nabyvat urity

majetek. Tento refim je pro cizince nejvyhodn&jsi.
3.5. Recipro¢ni reZim
Z obsahu mezindrodni smlouvy miZe vyplyvat tprava recipro¢ni, kdy smluvni stéty

mezindrodnf smlouvy navzdjem poskyiuji svym piisluinikim uréité vymezené vyhody &i

dstupky, které jsou z obou stran stejné nebo které strany poklddajf za rovnocenné.”® Tato

2 Kugera, Z.,: Mezindrodnf prévo soukromé, 6. vyd4ni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 228.
¥ Kutera, Z.,: Mezindrodni prévo soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 228,
Rii#i¢ka, K.,: Pravni Gprava podnikéni cizincll v tuzemsku, Prdvnf praxe v podnikénd, § 311992, str. 1, 2.
2 Rugera, Z.,: Mezindrodnf pravo soukromé, 6. vydénf, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 228.
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rovnocennost viak nékdy miiZe byt jenom zddnliva a takté? prava a povinnosti cizincli mohou

byt vnitrostitnim pravem upraveny odchylné od prav a povinnost{ vlastnich ob&ant.
36. ReZim nejvyssich vihod

DoloZka nejvysSich vyhod zajidfuje subjektGm druhého smluvnfho stdtu pouZivéni
viech vyhod, které se vurCité vymezené oblasti vztahli poskytuji nebo se kdykoliv
v budoucnosti poskytnou subjektim kteréhokoliv tietiho stdtu. Podle této doloZky pfisludnici
druhého smluvniho stdtu nebudou mit ve vymezené oblasti vztahll horS{ postaveni neZ maji,
nebo kdykoliv v budoucnosti budou mit pfislu$nici kteréhokoliv tfettho stitu. Oblast vztahl
pro pouZiti doloXky miife byt rizné€ vymezena, napf. investovdni finannich a jinych
prostfedkll do podnikatelské &innosti v druhém staté, Géast na zakladéan{ a Einnost pravnickych
osob, ochrana investic apod. Uinky doloZky nastdvaji automaticky pouhou skutefnosti, Ze
piislu¥nikim kteréhokoliv tfettho stdtu se poskytly ve vymezené oblasti vztah®i vyhody
pfesahujici dosavadn{ drovel zachdzeni s pifsludniky smluvniho stétu, s nimZ byla dolozka
sjedndna. Udinky dolo¥ky nastdvaji na zdkladg faktického, nikoliv jen privntho stavu mezi
statem, ktery je doloZkon vazan, a tfetim sttem >’

Ani jeden z vySe uvedenych reZimi vSak ve skutefnosti neznamend zcela totoZné
postaveni cizinct (iiplnou asimilaci cizincli s vlastnimi obZany) a rozsah jejich prdv bude

vzdy menf.?
3.7.  Vymezeni pojmu cizinec

V pravnich norméch i prévnické literatufe se pojmu ,cizinec™ pouzivd ve dvojim
smyslu. V $ir§im smyslu se za cizince povaZuje kazdd fyzicka osoba, kterd nenf ob&anem toho
stdtu, na jehoZ vzemf se nachdzi, tedy i bezdomovec (osoba bez stitnfho oblanstvi). V uziim
smyslu se za cizince povaZuje jen takova osoba, kterd ma uréity vztah k jinému stétu (je cizim
stitnim obdanem), tedy nikoliv bezdomovci. Ve svétovém méfitku pfevladd Sir${ chdpani
tohoto pojmu.

Cizinec je na tzemi cizfho stitu zédsadné podfizen jeho suverénni moci, prdvni

postaven{ cizinch tudiZ zdsadn& podléhd vnitrostatni pravni Gpravé. Tato dprava musi oviem

% Kutera, Z.,. Mezindrodni privo soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 229,
RiZitka, K., Prdvni tiprava podnikdn{ cizincd v tuzemsku, Pravni praxe v podnikdnf, & 3/1992, sir. 1, 2.
® Ritzitka, K.,: Velké zmény v Seském cizineckém prévy, Prévei praxe v podnikéni, €. 3/2000, str. 10.
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respektovat obecné platné zdsady mezindrodniho prava a zdvazky, které pro pfisluiny stét
vyplyvaji z mezindrodnich smluv, jeZ jsou pro n&j zévazné.”’

Zékon o mezindrodnim pravu soukromém pojem cizinec nedefinuje. Cin{ tak
cizinecky zdkon, ktery v § 1 odst. 2 definuje cizince jako ,.fyzickou osobu, kterd neni stdtnim
obZanem Ceské republiky, a to vietn& obdana Evropské unie®. Jedni se o negativni vymezeni
daného pojmu, které odpovid4 jeho vye uvedenému Xir¥imu pojeti. Uprava vstupu, pobytu
a vycestovini obfana Evropské unie se pfitom vztahuje i na obfana stitu, ktery je vdzdn
mezindrodni smlouvou sjednanou s Evropskym spolefenstvim a na ob&ana stitu, ktery je
vdzan Smlouvou o Evropském hospodéfském prostoru, pokud tato smlouva nestanovi jinak.

Pojem cizinec neuZivd ani obchodni zdkonik ani Zivnostensky zdkon. Tyto zdkony
rozezndvajf pojmy ,Seskd osoba“, kterds ma bydli§té & sidlo na vzemi Ceské republiky,
a ,zahrani¢ni osoba®. Zahrani¢ni osobou se podle ustanoveni § 21 odstavce 2 obchodniho
zdkoniku rozumi fyzickd osoba s bydli$t€m nebo prdvnickd osoba se sidlem mimo vdzemi
Ceské republiky. Zivnostensky zdkon obsahuje podobné vymezeni pojmu ,,zahraniéni osoba*
jako obchodnf zdkonik, a to v ustanoveni § 5 odstavce 2. Zivnostensky zdkon zdroveii plngji
definuje pojem ,.Ceskd osoba®, kierou se rozumi fyzickd osoba s bydli§tém nebo prdvnickd
osoba se sidlem na dzem{ Ceské republiky. Dané ustanoveni navic upfesiiuje tim, Ze
bydli§tém na vzemi Ceské republiky se pro tdely Zivnostenského zakona rozumi trvaly pobyt
na jejfm tizem{. Devizovy zdkon pouZivd pojmy ,,tuzemec®, fyzickd osoba s trvalym pobytem
v tuzemsku nebo pravnickd osoba se sfdlem v tuzemsku, a ,,cizozemec®. BliZ§fm vymezenim
pojmu tuzemec a cizozemec ve smyslu devizového zdkona se budu vénovat v daliich ¢astech
rigorézni prace.

Cizinecky zékon rozezndvé pobyt ob&antt Evropské unie a jejich rodinnych piislusnikd
na tzemi Ceské republiky, pobyt ob&ani Svycarska, Norska, Islandu a Lichtenitejnska a déle
pobyt obantt tzv. ,tfetich stéti™ na tzemi Ceské republiky, tj. ob&and ze zemi mimo
Evropskou unii. VA& obfanim Norska, Islandu, LichtenStejnska a Svycarska je uplatiiovin
stejny reZim vstupu a pobytu na tzemi Ceské republiky, ktery se uplatiiuje vii¢i ob&anim
Evropské unie. Ob&ané t¥chto stith mohou Z4dat o vyddn{ potvrzeni o pfechodném pobytu
nebo o povoleni k trvalému pobytu. Cizinecky zdkon rozli¥uje mezi pfechodnym pobytem
cizince na dzemi Ceské republiky a trvalym pobytem cizince na tzemi Ceské republiky. Pro

iiplné a spravné pochopeni tématu rigorézni price se chci v ndsledujici &dsti vé€novat zejména

27 Rigitka, K.,: Velké zmény v Seském cizineckém pravu, Pravnf praxe v podakénd, &. 3/2000, str.10.

22

[
4
!
8
i
it




dpravé trvalého pobytu cizince na tizemi Ceské republiky a pobytu obant Evropské unie

a jejich rodinnych pifsludnikd na lizemi Ceské republiky.
3.8.  Trvaly pobyt cizince na izemi Ceské republiky

Cizinec je opravnén pobyvat na Gzem{ Ceské republiky v reZimu trvalého pobytu, ma-
li povoleni k pobytu. Dal§im divodem pro trvaly pobyt cizince na dzemi Ceské republiky
miZe byt jeho sv&feni do ndhradni vychovy osobg, kterd ma trvaly pobyt na tzemf{ Ceské
republiky, nebo umistdni do wstavu, jen¥ se nachdzf na tzemi Ceské republiky. O povolen{
k trvalému pobytu je po 10 letech nepfetr¥itého pobytu na dzemf Ceské republiky na vizum
k pobytu nad 90 dnli a na povoleni k dlouhodobému pobytu opravnén poZadat kazdy cizinec.
O povoleni k trvalému pobytu je cizinec opriavnén poZidat i bez pfedchoziho nepfetrZitého
pobytu, jsou-li splnény zdkonem stanovené podminky. Jednd se napf. o situaci, kdy cizinec
Z&4d4 o vydani tohoto povoleni z humanitirnich divodi nebo z jinych divodd hodnych
zvla§tniho zietele. Prikaz o povoleni k pobytu je vefejnoun listinou. Prikaz o povolen{
k pobytu se vydava s dobou platnosti 10 let a cizinci mladS$imu 15 let s dobou platnosti 5 let.

Dobu platnosti prikazu o povolenf k pobytu lze o stejnou dobu prodlouZit, a to 1 opakovang.
39.  Pobyt ob&anii Evropské unie na izemi Ceské republiky

Na ob&any jednotlivych Clenskych stdtl Evropské unie se v rdmci Evropské unie
vztahuje pravo volného pohybu osob a z uvedeného divodu nenf pobyt téchto ob&anli na
dzemi Ceské republiky podmingn vyddnim jakéhokoliv povoleni k pobytu. Pfistoupenim
Ceské republiky do Evropské unie mohou ob¥ané Evropské unie vstupovat a pobyvat na
tizem{ Ceské republiky bez zvldétnich omezeni, a to pouze na zdklad¥ platného cestovniho
dokladu, kterym se rozumi i prikaz totoZnosti. Bez ohledu na el a dobu pobytu obcané
Evropské unie nepotfebuji vizum. K pobytu na tdzemi Ceské republiky do 3 mésich
nepotfebuji ob&ané Evropské unie Zddné povoleni k pobytu. V pfipadg, Ze obCan jiného
&lenského stdtu Evropské unie bude na tzemi Ceské republiky pobyvat po dobu del¥f ne¥
3 mésfce, napf. z titulu vykonu zaméstnédni, studia, podnikani Ci jiné Cinnosti, je opravnén
(nikoli povinen) poZadat o vydani potvrzen{ o pfechodném pobytu nebo o povoleni k trvalému
pobytu. Vydani uvedeného potvrzeni respektive povoleni viak neni podminkou pro jeho
pobyt na tizemi Ceské republiky, a to ani v pfipad& vykonu napf. zaméstndni, podnik4ni,
studia &i jiné &innosti. Existuje viak okruh pfipadl, které obfana Evropské unie pfimji
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o potvrzeni o pfechodném pobytu respektive povoleni k trvalému pobytu pozidat, jako napf.
umoZnit rodinnému pffslusniku, ktery neni obanem Evropské unie, rovnéZ pozddat o vydani
povoleni'k trvalému pobytu apod.

Stejny reZim vstupu a pobytu, ktery je uplatiiovan viii oblanim Evropské unie, je

uplatitovan i vi&i ob&aniim Norska, Islandu, Lichtenstejnska a Svycarska.
3.9.1 Prechodny pobyt obéana Evropské unie

Policie vydd obCanu Evropské unie na jeho Zadost potvrzeni o pfechodném pobytu na
tizemi Ceské republiky, pokud ob&an Evropské unie hodl4 na tizemi pobyvat pfechodné po
dobu del¥f neZ tfi mésice a neohrozil bezpednost stitu nebo zdvainym zpilisobem nenarufil
vefelny pofédek. To znamena4, Ze oblan Evropské unie je opravnén, nikoli povinen, poZadat o
potvrzeni o pfechodném pobytu, pokud hodl4 na tzemi Ceské republiky pobyvat pfechodn
po dobu deld neZ tfi mesice. Tuto %4dost miZe podat i rodinny piisluinik oblana Ceské
republiky nebo ob&ana Evropskeé unie, i kdyZ tento rodinny pfisluinik neni obZanem Evropské
unie, Podminkou je, Ze obdan Evropské unie, o jehoZ rodinného pfisludnika se jednd, jiZ
¥4dost o povoleni k prechodnému pobytu podal nebo na toto povoleni na Gzemi Ceské
republiky jiZ pob¥va. Policie vyda ob&anovi Evropské unie v pF{pad€ vyhovéni Zddosti prikaz

o povoleni k pobytu statniho pfislusnika Clenského statu Evropskych spolecenstvi.
3.9.2 Trvaly pobyt obéana Evropské unie

Policie vyd4 ob&anu Evropské unie na jeho Zddost povoleni k trvalému pobytu za
téchto podminek:

a) po 5 letech jeho nepfetrZitého pfechodného pobytu na Gzemd,

b) jestliZe v dob& skonéeni zaméstnani, podnikdni nebo jiné vydéle€né Cinnosti dosihl
vEku stanoveného pro vznik niroku na starobni dichod nebo pro vznik néroku na
starobnf diichod pfed dosaZenim diichodového v&ku a o tento dichod pfizndvany pred
dosaZenim dichodového v&ku poZddal, pokud tuto €innost vykondval na dzemi
poslednich 12 mé&sici pfed podénim z4dosti o povoleni k trvalému pobytu a nepfetrZité
na lizem{ pobyvéd po dobu nejméné 3 let,

c) jestliZze skon&il zam&stndni, podnikani nebo jinou vyd€leZnou &innost z divodu vzniku

plné invalidity a pob¥va na Gzem{ nepietrZit¢ po dobu nejméné 2 let,
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d) jestlize je zaméstndn, podnikd nebo provozuje jinou vydéleCnon ¢innost na Gzemi
jiného Clenského statu Evropské unie a zpravidla se kaZdy den nebo alespoii jednou
tydné vraci na tizemi, pokud na tdzemi dfive nepfetrZit€ pobyval a souCasn€ zde byl
zaméstnan, podnikal nebo provozoval jinou vyd&leCnou &innost po dobu nejméné
3 let, nebo

e) jde-li o obana Evropské unie mladSiho 18 let, ktery byl svéfen do ndhradni vy¥chovy
rozhodnutim p¥islu$ného orgdnu.

Policie déle vyd4 ob¢anu Evropské unie na jeho Zddost povoleni k trvalému pobytu,
jestlize obtan Evropské unie o vydani tohoto povolenf Zdd4 z humanitdrnich divodi nebo
z jinych diivodl hodnych zvigitntho zfetele. Ministerstvo vnitra Ceské republiky vyd4 obZanu
Evropské unie na jeho Zidost povoleni k trvalému pobytu, pokud je jeho pobyt na vizemi
v zdjmu Ceské republiky. Priikaz o povoleni k pobytu pro ob&ana Evropské unie je vefejnou
listinou, vydava se s dobou platnosti na 10 let, pfiemZ platnost lze prodlouZit o 10 let, a to

1 opakovang.

4. VYMEZEN{ POJMU NEMOVITOST

4.1. Movité a nemovité véci

Véci 1ze v prdvnim smysiu rlizné tfidit. Zdkon & 40/1964 Sb., ob&ansky zédkonik, ve
znéni pozd&jiich predpisi, ddle jen ,,obtansky zdkorik®, pfitom povaZuje za pravné zvlas(
vyznamné tfid&ni v&€ci na movité a nemovité. Obéansky zdkonik nevymezuje pojem movité
véci. Naproti tomu, obéansky zdkonik v § 119 odst. 2 taxativn€ stanovi, Ze nemovitostmi jsou
pozemkKy a stavby spojené se zemi pevaym zdkiadem. VSechny ostatni véci jsou tedy v€cmi
movitymi. Pozemkem se rozumi individualizovand ¢dst zemského povrchu, bez ohledu na to,
jakym substritem je pokryta, miiZe jit o zemé&d&lskou pldu, zastav€nou plochu nebo vodni
toky.?® V ustanoveni § 27 zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitost{ Ceské republiky, ve
znén{ pozd¥jiich pfedpist, déle jen ,katastrdlni zdkon®, je pozemek charakterizovan jako &ést
zemského povrchu oddélend od sousednich &4sti hranici dzemni spravni jednotky nebo hranici
katastrdlntho tzem{, hranici vlastnickou, hranici drZby, popf. rozhranim zpiisobu vyuZiti
pozemku. Casto se také uZivd pojem parcela. Plati, Ze parcelou je pozemek, ktery je

geometricky a polohové urfen, zobrazen v katastrdlni map€ a oznaen parcelnim &fslem.

28 Rnappové, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek L., 4. vyd4ni, Praha, ASPI, 2005, str. 275.
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Pfitom stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvofi
a pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.29 Pojern stavba se
vpridvnich  pfedpisech vyskytuje zdsadné ve dvou pojetich, obfanskoprivnim
a stavebnépravnim. Jistou snahu o vymezen{ stavby obsahuje § 2 odst. 3 zdkona ¢. 183/2006
Sb., stavebni zdkon, ve znén{ pozdéjSich pfedpisi. Podle tohoto piedpisu se za stavbu
povaZuji veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni technologii, bez zfetele
na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na
ifel vyuZiti a dobu trvdni. Neni to v3ak univerzdlni definice, jde jen o pouhd ulelové
vymezeni. Z hlediska chapédni pojmu stavba v ob&anskoprivnich vztazich neni rozhodujici,
piedchdzelo-li jejimu zfizeni stavebni povoleni, pravé tak jako dofle-li po dokon&eni k jeji
kolandaci. Za stavbu je tfeba povaZovat stavebni objekt jiZ ve stadiu rozestav€nosti, pokud
rozestavénost dosdhla takového stadia, aby bylo jasnym a nezaménitelnym zpiisobem patrno
alespoiti dispozi&ni YeSenf prvniho nadzemniho podlaZf.

Stavebni pfedpisy chdpou stavbu dynamicky, tedy jako &innost, popfipadé soubor
¢innostl, smé&fujicich k uskutednéni dila. Pro d&ely oblanskoprdvni je nutno stavbu chépat
staticky, jako véc vprdvnim smysiu, tj. jako vysledek urlité stavebni Cinnosti, ktery je
zpiisobily byt pfedmétem obéanskoprdavnich vztahli. Stavba jako vysledek stavebni €innosti
mus{ vykazovat charakter samostatné vé&ci v pravnim smyslu, kterd jako takovd miZe byt
piedmétem vlastnickych &i jinych ob&anskoprivnich vztahl, nikoliv jen sou€ésti jiné vici ¥
Samostatnou véci v ob&anskoprivnim smyslu nejsou pfistavby (néstavby) a stavebni dpravy
(pfestavby, vestavby).

Povaha stavby jako nemovitosti vyplyva z jejiho spojeni se zemi pevnym zékladem.
Co se tyfe smiuvniho zplsobu nabyvini nemovitych staveb, je nutno rozlidovat mezi
stavbami, které jsou piedmétem evidence v katastru nemovitosti a stavbama, které pfedmetem
této evidence nejsoun. V prvnim pfipadé se vedle pisemmé smlouvy o pievodu vlastnictvi
vyZaduje navic vklad vlastnického prdva nabyvatele do katastru nemovitosti. Ve drubém
pfipadé dochdz{ k nabyti vlastnického prdva jiZ samotnou Géinnost{ smlouvy. Znemovitych
staveb jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti budovy, ti. nadzemni stavby
prostorové soustfedéné a navenek uzavieng obvodovymi st€nami a stie3ni konstrukei, spojené
se zem{ pevnym zdkladem. Jde jednak o budovy, kterym se pfid€luje popisné & evidentni

islo, jednak o budovy, kterym se popisné & evidendni &islo nepfidéluje a kieré nejsou

% Tanki, M.,: Nemovitosti, koup¥, prodej a dal$f pravni vztzhy, Computer Press, as., Bro, 2007, str. 3.
% Svestka, J., Jehlitka, O., Skdrovd, M., Sp4&il, J. a kol: Ob&ansky zdkonfk, Komentdf, 10. vydéni, Prahz, C. H.
Beck, 2006, str. 462.
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pifsluenstvim jiné stavby evidované na téZe parcele, jakoZ i o stavby spojené se zemi
pevnym zékladem, ¢ nichZ to stanovi zvl4Sini pfedpis. V katastru se neeviduji drobné stavby.
Z vyie uvedeného je moZno dovodit, Ze véci, které nelze kvalifikovat jako nemovitosti, jsou
veéci movitd. VEci movité lze oznadit za pfemistitelné z mista na misto bez narusen{ jejich
podstaty. Proto i stavba, kterd neni spojena se zemi pevnym zékladem, je v&ci movitou. Jedna
se napi. o gardZ z plechu nebo stan cirkusu. V disledku toho se na obfanskoprdvni vztahy,
jejichZ pfedmétem je stavba tohoto druhu, nevztahuji néleZitosti pravnich kond tykajici se
nemovitosti. Zda jde o stavbu spojenou se zemi pevnym zdkladem &i nikoli, bude nutno vzdy
posoudit podle povahy a okolnosti konkrétntho pfipadu, pfi¢emZ rozhodujicf skutednostf
bude, ¥e stavbu nelze oddélit od zem&, ani¥ by dolo k jejimu znehodnoceni.*' Spojeni se
zemi pevinym zékladem je tedy moZno charakterizovat tak, Ze véc nesmi byt oddélitelnd od
zemé, aniZ by do8lo k poruSeni veéci. Pevné spojeni v&ci se zem{ musi byt takové, aby bylo
schopno odolat zejména i¢inkim pirodnich vlivii dané lokality na véc a d€inkem vlastniho
pusobeni v&ci. V dané souvislosti je nutno upozornit rovné% na vymezeni pojmu ,,soulést

véci“ a ,pfisludenstvi vE&ci®,
4.2. Souédst véci

Podle § 120 odst. 1 obfanského zdkoniku je soudédsti véci vie, co kni podle povahy
néleZi a nemiZe byt odd€leno, aniZ by se tim vé&c, tj. v&c hlavni znehodnotila. Soutdst vécf
neni zplsobilym pfedmétem samostatnych ujednéni, ani oblanskoprdvniho vztahu. Nejde
tedy o samostatnou véc v pravaim smyslu. Sou&ést v&ci je vidy ve vlastnictvi vlastnika vEci
hlavni, a proto sdili rovnéZ pravni osudy této véci. Zdkonnym predpokladem soucasti véci je

jeii neoddslitelnost bez souZasného znehodnoceni v&ci hlavni.*

Znehodnoceni véci nelze
chépat pouze v zkém slova smyslu, tedy jako zniCeni ¢i alespoii podstatné poSkozeni véci
hlavn{ pfi oddéleni soudsti. Oddélenim souddst{ pozemku se pozemek jako véc hlavni
zpravidla fyzicky nepofkodi, neznehodnotf, ale sni%i se jeho cena. Znehodnoceni lze tedy
chdpat rovné? ve smyslu sniZen{ hodnoty, a tedy zpravidla i ceny v&ci. Znehodnoceni miiZe
znamenat i to, #e v&c bude na niZ¥i drovni plnit svoji funkci tj. jde o znehodnocenf funk&ni,

a koneéné lze uvaZovat i 0 znehodnoceni z hlediska vzhledu v&ci, tzv. znehodnoceni estetické.

3 §vestka, J., Jehlitka, O., Skdrov4, M., Spa&il, J. a kol.: Obkansky zskonik, Komentéf, 10. vydéni, Praha, C. H.
Beck, 2006, str. 462, 463,
2 Knappovd, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek ., 4. vydani, Praha, ASPI, 2005, str. 281.
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Podle Zeského pravntho fidu stavba neni souddsti pozemku, plati princip ,,superficies
solo non cedit®, je vidy samostatnou véci, ale a? od okamZiku, kdy je v&ci v pravaim smyslu.
U stavby movité je to samozfejmé. U stavby nemovité jde o odklon od zdsady ,,superfices
solo cedit®, platné v Ceskych zemich do 31.12.1950. Tato zdsada znamenala, e stavba pevné
spojend s pozemkem byla bez dalitho vlastnictvim vlastnika pozemku. To znamend, Ze stavba
byla po pravai strdnce povaZovina za soulast pozemku, tj. nesamostatnou v&c, kterd sdili
pravni rezim pozemku. Nic na tom nemohla zménit ani skutetnost, Ze zhotovitelem byl n&kdo
jiny ne? vlastnik pozemku.”

Soudasti stavby jsou jeji piistavby, néstavby i stavebni tpravy, vestavby. Souldsti

pozemku jsou napf. vodovodni a kanalizaéni pfipoiky, kvétinova jezirka, dia?by atd.
4.3.  PrisluSenstvi véci

Obecné vymezen{ pifsluenstvi véci je obsaZeno v § 121 odst. | ob&anského zdkoniku.
Vyplyvé z ngj, Ze pfisluSenstvi je samostatnou véci v pravnim smyslu, nenf sousasti véci a je
charakterizovino jako véc, kterd naleZ{ vlastniku véci hlavni a je jim urfena, aby byla s v&ci
hlavni trvale uZivana. Vlastnikem hlavni véci a piisluSenstvi je tentyZ subjekt. Pro povahu
véci jako piisluienstvi jiné vé€ci neni rozhodujici, je-li s hlavni véci spojend technicky nebo

s nf takto nesouvisf. >

To je diilezité predeviim pfi posuzovani staveb rizného druhu, napf.
ploty, skleniky, a pfi posuzovdnf riznych zafizeni, napf. vodovodni vedeni. N&které stavby
mohou mit dvojaké postaveni, napf. samostatng stojici gardZz, mohou byt jak piislulenstvim
hlavni stavby, tak i samostatnymi v&cmi. Pokud je v&c pfislulenstvim, sdil{ také prdvni osud
v&ci hlavn{ a pfevadi se spolu s ni na nabyvatele, Podle § 121 odst. 2 jsou pfisiudenstvim bytu
vedlej§{ mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uZivany. Vedlej$imi mistnostmi
jsou zpravidla komory, koupelny, zichody, 3atny. Za vedlej3f prostory jsou povaZoviny napf.

sklepai kéje.

¥ Knappové, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek L., 4. vydéni, Praha, ASPI, 2003, str, 276,
Svestka, J., Jehlitka, O., Skdrovd, M., Spatil, 1. a kol.: Ob&ansky zdkonik, Komentd¥, 10. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2006, str. 467.

% Knappové, M., Svestka, I. a kol.: ObZanské prévo hmotné, Svazek L, 4. vydénf, Praha, ASPI, 2005, str. 278.
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5. YLASTNICKE PRAVO
5.1.  Vymezeni pojmu vlastnického prava

Vlastnick€ pravo je jednim z nejdlleZit&jSich druhli vécnych prdv, méd absolutni
povahu a vyznaCuje se elasticiton, tzn. pokud je vlastnické pravo omezeno, napf. vécnym
bfemenem, po odpadnuti omezen{ se obnovuje v plivodnim rozsahu. Vlastnické pravo viech
vlastnikd mé stejny zdkonny obsah a ochranu, stanovi tak ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav
a svobod. Stejnd mysdlenka je vyjadfena rovnéz v § 124 oblanského zakoniku, v némz je
uvedeno, Ze ,,v8ichni vlastnici maji stejnd prava a povinnosti a poskytuje se jim stejnd pravni
ochrana.” V prévnich predpisech se jiZ nerozlisvji Zadné€ druhy a formy vlastnictvi, naproti
tomu v minulosti byla upravena struktura druhl a forem vlastnictvi, napf. vlastnictvi osobni,
soukromé, spole€enské. Z uvedeného vyplyva, Ze v soucasné spolenosti vichni maji stejnou
moZnost nabyvat vlastnictvi, existuj{ viak urdité vyjimky podle kterych, jsou nékteré véci —
majetek nezbytny k zabezpedeni potieb celé spoleCnosti, rozvoje ndrodniho hospodarstvi
a vefejného zdjmu — vyhrazeny stitu &i urdenym osobdm, a déle, Ze vlastnické privo

kohokoliv po¥ivé stejnou pravnf ochranu.

5.2.  Obsah vlastnického prava

Zikladni dprava vlastnick¢ho prava je obsaZena v obfanském ziakoniku. Obsah
vlastnického prava je vytvafen souhrnem konkrétnich oprdvnéni pfisluSejicich vlastnikovi
véci. Tento souhrn obsahuje prdvo véc drZet (ius possidendi), pravo véc uZivat (ius utendi),
poZivat jeji plody a uZitky (ius fruendi), pravo s véci disponovat, naklddat (ius disponendi),
jehoZ nejvyznamnéji{ sloZkou je opravnéni véc Uplatné &i bezdplatné zcizit a tak ji pfevést na
jinou osobu. Jednotliva vlastnikova opravnéni jsou vymezena i v § 123 obCansk€ho zékonikuy,
podle néhoZ ,,vlastnik je v mezich zdkona oprivnén pfedmét svého vlastnictvi drzet, uZivat,
poZivat jeho plody a uZitky a naklédat s nim.* Vykonem vlastnického préva je tedy realizace
jednotlivych vlastnikovych oprévnéni.*®

Privo véc u¥ivat a poZivat jeji plody a uZitky umoZiiuje vlastnikovi realizaci uZitné

hodnoty v&ci, konkrétn& vyuZivat uZiteénych vlastnostf véci a brat z nf pf{ristky. Pravo s véci

35 Svestka, 1., Jehlicka, O., Skarov4, M., Spaéil, I. a kol.: Oblansky zdkonik, Komenté¥, 10. vyd4nf, Praha, C. H.
Beck, 2006, str. 485.
% Knappovd, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek L, 4. vydéni, Praha, ASPI, 2005, str. 334,
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disponovat je vyrazem realizace sménné hodnoty a poskytuje vlastnikovi moZnost rozhodovat
Jjednak o pravnim osudu véci, napf. o pfevodu vé&ci na jiného, jednak o faktickém osudu véci,
napf. zniceni, spotfebovani. Pravo v&c drZet davd vlastnikovi moZnost mit v&c ve své faktické
moci, je pfedpokladem realizace prava v&c uZivat a poZivat a v&t¥inou i pfedpokiadem
dispozice § véei

K obsahu vlastnického prava patif i vlastnikovy povinnosti. Prdvn{ tiprava obsaZena
v €L 11 odst. 3 Listiny zékladnich prdv a svobod, je koncipovidna tak, Ze vlastnictvi zavazuje.
Vlastnik je povinen respektovat zdkaz zneuZiti vlastnického priva na djmu priv druhych
1zadkaz jeho rozporu se zdkonem chréanénymi obecnymi zdjmy. Vykon vlastnického priva

nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou zdkonem.

5.3.  Nabyti vlastnického priava

K nabyvani vlastnického prava dochézi miznymi zplisoby, které lze oznalit jako pravni
diivod a Ize je rizn& tfidit. Na prvofm mist€ je nutno rozlifovat originirni neboli plivodnf
nabyt{ a derivativni neboli odvozené nabyti. Z&kladem jejich rozliSovdni je skutecnost, zda
nabyvatel neodvozuje své vlastnické pravo od pFedchoziho vlastnika. O plvodni viastaictvi
jde v pfipad&, Ze je ziskdva nezdvisle na pivodnfm vlastnikovi, nebo proto, Ze vlastnické
pravo k v&€ci vznikd poprvé. Pokud vSak nabyvatel vstupuje do prdv a povinnosti svého
pfedchlidce, tj. odvozuje své pravni postavenf od pfedchoziho vlasinika, jde o odvozené

nabyti.”®

K pivodnimu nabyti patii odd€leni plodu tzv. separace, zhotoveni nové véci,
zpracovinim cizi v&i apod. K odvozenému nabyti patii napf. d&déni, koup€ a prodej,
darovani, sména apod. Podle dal§iho kritéria lze rozlifovat pfevod a pfechod viastmického
prava. Pfi pfevodu dochdz{ k nabyt{ vlastnického priva na zdklad€ projevu vile, napt. kupni
smlouvou. P prechodu dochéizi k nabyti vlastnického prava na zdkladé jinych pravnich
skuteCnosti, napf. na zdkladé zdkona, rozhodnutim statniho orgénu. Pii pfevodu vlastnického
prava se uplatiiuje zdsada, Ze nikdo nemiiZe na jiného pfevést vice prdv, neZ mé sdm. To
znamend, Ze lze vlastnické privo takto nabyt pouze od vlastnika v&ci a Ze zdroven s pfevodem
pfechézeji na nabyvatele i zdvady vdznouc{ na v&ci, napf. vécnd bfemena, zéstavni prdva atd.

Vlastnické prdvo Ize nabyvat pouze v takovém rozsahu, v jakém piislufelo pévodnimu

vlastnikovi. Tento princip v8ak obZansky zdkonik prolamuje v § 486, kde je npraveno nabyt{

¥ Svestka, J., Jehlika, O., Skdrovd, M., Spail, J. a kol.: Ob¥ansky zdkonik, Komentd¥, 10. vydéni, Praha, C. H.
Beck, 2006, str.482, 483,
% Knappové, M., Svestka, J. a kol.: Obtanské prévo hmotné, Svazek 1., 4. vydéni, Praha, ASPL, 2005, str. 346.
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od tzv. nepravého dédi¢e. Tituly nabyvéni vlastnického prdva jsou obsaZeny v § 132
oblanského zdkoniku, jenZ stanovi, Ze vlastnictvi lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou

smlouveou, dédénim, rozhodnutim stitnfho orgdnu nebo na zdklad® jinych skutenosti

stanovenych zdkonem,

6. NABYVANI TUZEMSKYCH NEMOVITOSTI CIZOZEMCI

6.1. Nabyvani nemovitosti cizozemci obecné

Pokud jde o moZnosti cizozemci nabyvat tuzemské nemovitosti, v soucasné dobg jsou
upraveny zejména devizovym zdkonem. Specidlni dprava se pak nachdzi v fad€ dalSich

predpish, napf. v zdkon& & 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztaht k ptd€ a jinému

zemédélskému majetku, ve znénf pozd&jSich pfedpish, v zdkoné &. 403/1990 Sb., o zmirnéni
ndsledkl n&kterych majetkovych kiivd, ve znéni pozd&jsich predpisl, v zdkong &. 427/1990
Sh., o pfevodech vlastnictvi stdtu k n€kterym v&cem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve

znén{ pozdg&jsich pfedpist, v zakoné & 92/1991 Sb., 0 pedminkich pfevodu majetku stdtu na

jiné osoby, ve znéni pozdé&jSich predpist apod. Podle vySe uvedenych norem cizozemci
v tuzemsku zdsadn€ nemohou, aZz na niZe stanovené vyjimky, pfimou formou nabyvat
nemovity majetek do osobniho vlastnictvi. Tato omezeni maji zajistit ochranu relativné
levnych tuzemskych nemovitosti pfed nakupy zahrani€nimi zdjemci a stabilizovat tak jejich
ceny.” Pred pistoupenim Ceské republiky k Evropské unii patfilo nabyvéni tuzemskych
nemovitosti k nejvice diskutovanym tématlim. Zévazky plynouci z ¢lenstvi v Evropské unii
a n8které novely Eeskych pravnich pfedpist pfinesly v této otdzce vyrazné zmény odrdzejici
promé&nu &eského prdvaiho fadu po 1. kvétnu 2004.*° Kviili obavam z vykoupeni &eskych
nemovitost cizinci, zejména ob&any ostatnich &lenskych zemi Evropské unie, byla v rdmci
pfedvstuprich rozhovorl vyjedndna pfechodnd obdobi. Po dobu jejich trvani se Ceska pravnf
tprava nabyvdni nemovitosti cizinci odchyluje od principu volného pohybu kapitélu
v BEvropské unii.*' Podle &l. 56 Smlouvy o ES jsou zakézdna viechna omezen{ volného
pohybu kapitdlu a plateb, a to jak mezi &lenskymi staty, tak i vici tfetim zemim mimo

Evropskou unii. Odchylng od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena

¥ Novék, D.: MoZnost cizozemcii nabyvat nemovitosti vCR, Lesnickd a dfevaFskd fakulta Mendelovy
remddélské a lesnické univerzity v Beng, 2003, str, 32.

40 Mikulsg, J..: ZmEna podmfnek nabyvani nemovitosti cizinci po vstupu CR do EU, Finan&ni prévo, tnor 2004.
*! Poddany, L.,: Koupd &eskych lest nebo pady je pro obfana EU sloZit&$l neZ zfskat domek, Hospoddfské
noviny, 6. 8. 2004,
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Evropsk4 unie, miZe Ceskd republika v prib&hu pfechodnych obdobi ponechat v platnosti
pravidla stanovend devizovym zdkonem.” V névaznosti na ptechodnd obdobi a zmény
v pravnim postaven{ obfanfi z Evropské unie v Ceské republice pfijal Parlament Ceské
republiky v roce 2004 novelu devizového zdkona, kterd méni podminky nabyvdni nemovitost{
cizinci. Po vstupu do Evropské unie se mda situace postupné ménit. MoZnost nabyvin{
nemovitosti na Uzem{ kteréhokoli ze stati Evropské unie je totiZ souddsti obsahu jednoho ze
zdkladnich pilffli evropské integrace, volného pohybu kapitdlu. Ochrana vlastnickych prdv
aprav s nimi souvisejicich je omezena pouze v zdkonem vymezenych piipadech vefejného
z&jmu. Rozsah tohoto omezeni je v rdznych statech rhzny. O pozemkové politice rozhoduji
vlady a parlamenty. Trh s plidou je samoziejmé nejvice regulovidn v t&ch zemich, které maji
omezeny pidn{ fond. Patfi mezi né Rakousko, Francie, Nizozemsko, Belgie, ale i Spolkovd
republika N&€mecko. Na tdpravy pozemkového priva v evropskych zemich plsobi poslednf
dobou zejména produkee tr¥nich pfebytkid, coZ uvoliiuje dosavadni pfisné predpisy o vZivdni
zemédéiské pldy pouze k zemédélské vyrobé a ke vnd¥eni ekologickych hledisek do
hospodafeni s plidou. V agrdmim pozemkovém privu se vSeobecné vyskytuji zdkladnf
problémy jako tzemn{ planovéni, hospodédfsko-technické tpravy pilidy, limitovdn{ prodeje,
omezovéani nadmérné parcelace a aglomerace pozemkového vlastnictvi, pfedkupni pravo &i

vyvlastnéni pidy z vyrobniho, ekologického a socidlntho hlediska.*’
6.2.  Nab¥vani nemovitosti cizozemci v tuzemsku podle predchozich pravnich dprav
6.2.1 Nabyvdni nemovitosti podle civiiniho prdva a podle devizového zdkona z roku 1970

V dob¢ do roku 1989 byly piekdZky nabyvani nemovitosti cizozemci jak v civilnim
privu, tak ve vefejném pravu. Obcansky zédkonik zroku 1964 (zdkon C. 40/1964 Sb.,,
obtansky zdkonik, ve znéni do roku 1990) rozliSoval kromé jinych forem vlastnictvi také
vlastnictvi osobni a soukromé. Zatimco osobn{ vlastnictvi bylo podle marxistické ideologie
povaZovéno za sluditelné s reZimnimi postuldty o socialistické spole€nosti, 1 kdyZ nepozivalo
takovych preferenci a ochrany jako tzv. socialistické spoleCensk€ vlastnictvi, soukromé

vlastnictvi bylo podle oficidlnich teorif vlastnictvim jen omezenég slucitelné se socialistickym

#2 Koukal, P.,: Pfistoupenf k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvéni nemovitostf, Bulletin advokacie, &.
2, 2004, str. 51 - 54.

# Nedvidovd, V.,: Proddvat pozemky cizinclim, & ne?, Nad otdzkou prodeje nemovitost! a zem#d€lské phdy
cizozemelm, Zemské noviny, 2000,
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zifzenim a mé&lo byt postupng odstransno.* Tomu odpovidala i pravni dprava pfevodu
a pfechodu vlastnictvi jednotlivych forem. Zdroj osobniho vlastnictvi pfedstavovala podle
ustanoveni § 125 oblanského zdkontku predevidim price fyzické osoby ve prospéch
spoleCnosti. Podle ustanoveni § 127 ob&anského zdkoniku Slo o majetek vznikly z pFijmi
a Uspor z prace a ze socidlntho zabezpeZeni. Takovy majetek mél i kvantitativni omezen{
zejména na véci osobni a domdci potfeby a voblasti nemovitosti na rodinné domky
a rekrealni chaty. Za podminky porovnatelnosti s rodinnym domkem mohla podle ustanoveni
§ 128 odst. 2 ob&anského zdkoniku byt pfedmétem osobniho viastnictvi i zem&délska usedlost
(chalupa). Majetek nad uvedeny rdmec se mohl stit pouze piedmétem jinych forem
vlastnictvi, tj. u fyzickych osob jen vlastnictvi soukromého. Pfevody nemovitosti v osobnim
vlastnictvi na cizince nebyly podle civilntho prdva podrobeny Zddnym omezenim, pfevod
i ptechod osobniho vlastnictvi byl podle ustanoven{ § 133 ob&anského zdkoniku volny.
U soukromého vlastnictvi tomu v8ak bylo jinak. Movité véci a prdva mohly byt pfevadény
a mohly piechazet stejné jako movité véci a prava v osobnim vlastnictvi, pfevody a pfechody
nemovitosti mély pak rozli¢ny pravn{ reZim podle druhu pozemkid a staveb. Nezastavéné
stavebni pozemky smély fyzické osoby podle ustanoveni § 490 odst. 1 ob&anského zékoniku
pfevadét jen na stdt a socialistické organizace (zejména stitni, druistevni a spoledenské)
k tomu zviaStnim zdkonem oprdvnéné. Nezastavéné stavebni pozemky s moZnosti osobniho
uZivani smely fyzické osoby pfevadét jen na pfibuzné v Fade pfimé a na sourozence. Stavby,
zeméd&lské pozemky a lesni pozemky mohly byt pfevadény jen s povolenim okresniho
nédrodntho vyboru. Bez obtiZi pfechdzely v civilnim pravu soukromé€ nemovitosti pouze
v d&€dickém Fizeni.

Civiln{ pfekdZky nabyvéani nemovitosti dopliiovaly vefejnopravni bari€ry obsaZené
v devizovém prava podle devizového zédkona zroku 1970 (zdkon &. 142/1970 Sb,
o devizovém hospodafstvi). Tuzemci sméli podle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) pfevadét na
cizozemce nemovitosti pouze s povolenim Statni banky deskoslovenské, které se obvykle
neudélovalo. Devizové povolen! se nepoZadovalo pro dédgni, kde z diivodlt reciprocity
v mezindrodnich vztazich bylo tfeba zachovat zddni liberdinosti, mebof to politicky

i majetkov¥ pfispivalo re¥imu.*

# Kotdb, P., Ossendorf, V.,: K tpravé nabyvani nemovitosti cizinei v Ceské republice, Obchodni pravo, 2004,
str, 7,
% Kotab, P., Ossendorf, V..: K iipravé nabyvéni nemovitosti cizinci v Ceské republice, Obchodni préve, 2004,
str. 8.
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Po revoluci vroce 1989 byl novelou ob¥anského zékoniku provedenou zdkonem
¢. 509/1991 Sb., sjednocen reZim osobniho a soukromého vlastnictvi. Viechny formy
vlastnjctvi vletn€ vlastnictvi soukromého byly zrovnoprdvnény a rozlifovdni mezi nimi

pfestalo mit smysl. Civilni zdbrany pro nabyvani nemovitost{ cizozemci byly odstran&ny

novelou ob&anského zdkoniku &. 105/1990 Sb.

6.2.2 Nabyvdni nemovitosti cizozemci podle devizovych zdkoni z devadesdtych let 20.
stoleti

Na polatku devadesdtych let pfevlddla, a v podstaté dodnes vliddne, snaha omezit
prevody nemovitosti na cizozemce oficidlné zdlvodiiovand z4sadnimi disproporcemi
v cendch nemovitosti mezi vyspélymi stity zejména zipadni Evropy a Ceskou republikou.
Jelt€ devizovy zakon z roku 1989 (zdkon &. 16271989 Sb.) v ustanoveni § 26 odst. 3 a novy
devizovy zdkon zroku 1990 (zdkon &. 528/1990 Sb.) zakazovaly nabyvén{ nemovitosti
cizozemcl s vyjimkou dédéni nebo s vyjimkon pifpadi stanovenych zvld$tnim zikonem.
V uvahu pfichézely napf. zdkon &. 403/1990 Sb., o zmirn&n{i nasledkdi nékterych majetkovych
kfivd, a to nabytl nemovitosti jejim vyddnim nebo zikon &. 427/1990 Sb., o pfevodech
vilastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzick€ osoby, a to nabytim
nemovitosti jejim vydrafenim.*® Novy privni reZim neumoZiioval vyjimky na zdkladd
rozhodnutf devizového orgénu a pfedstavoval piisnou pravni dpravu. Vznikly systém byl v8ak
pili¥ rigidni, neumoZnéni vyjimek povolenim devizového orgénu €inilo vznikly systém velmi
nefunkénim i pro pfipady pfevodu majetku, kde zjevné nebylo ohroZeni z ,vyproddni
ndrodniho bohatstvi®. Proto byl devizovy zdkon z roku 1990 v této v&ci podstatn€ zménén
novelou provedenou zdkonem &. 228/1992 Sb., kde kromé& dédéni pribyly dal3i vyjimky pro
diplomatické zastoupeni za podminky reciprocity, pro nabyvéni nemovitosti manZeli —
osobami s rozdilnym devizovym statusem, pro blizké pfibuzné, pro smé&nu nemovitost
maximalng stejné hodnoty, pro nabyvén{ z titulu pfednostniho prava pifi spoluvlastnictvi a pro
stavby na pozemku cizozemct.*’

Novy devizovy zdkon zroku 1995 (zdkon &. 219/1995 Sb.) v ustanoven{ § 17

nezménil sice vyjimky, ale zmendil mnoZinu subjektd, na které se devizové zdkazy

% R{%itka, K.,: Nabyvéni vlastnického prava k nemovitostem v CSFR cizinci, Pravo a zdkonnost, 1991, &. 5, str.
268

47 Kotdb, P., Ossendorf, V.,: K tipravé nabyvin{ nemovitost{ cizinci v Ceské republice, Obchodni préva, 2004,
str. 8,9,
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vztahovaly. Omezen{ v nabyvini nemovitost! se napiisté ji7 nevztahovala na cizozemce, ktef{
byli Ceskymi osobami. Pro pravnické osoby to tudiZ neznamenalo Z4dnou zménu. Devizovy
zdkon ¢. 219/1995 Sb. zakotvuje s d¢innosti od 1. Ejna 1995 oproti dosavadnim devizovym
pfedpisiim zdsadni zm&ny a principy jiz tim, Ze vychézi ze zcela jiné koncepce ne? dosavadni
devizové predpisy. Zikon podrobuje devizové regulaci pouze ty operace, u nichZ se to
vsoucasné dob€ jevi doCasné nutné. Vustanoveni § 4 devizovy zdkon &. 219/1995 Sb.
stanovi, Ze viichni tuzemci — pravnické i fyzické osoby, podnikatelé i nepodnikatelské
subjekty 1 fyzické osoby jakoZto oblané, se mohou volné, tj. bez devizového povoleni
zavazovat vi¢i devizovym cizozemcim a takto pfijaté zdvazky plnit, a to jak v Ceské tak
vcizi mé€né. Tuto smluvni volnost miZe omezit pouze zékon. Na zdkladé tohoto prohldSeni
aprfi neexistenci pravni regulace pfijimani Givérl tuzemci od cizozemcli ancbo nabyvini
zahrani¢nich nemovitosti tuzemci je zfejmé, ¥e uveden€ operace jiZ nepodléhaji devizovE
povolovacimu reZimu jak tomu bylo podle dosavadni privni dpravy, ale e je tuzemec, ktery
na né¢ mé dostatek finanénich prostfedki, miZe po svém vvaZeni volné realizovat. Zakon
vyznamn€ liberalizuje nabyvéani nemovitosti, a to jak cizozemci v tuzemsku, tak tuzemci
v zahrani¢f. Na rozdil od dfivéj&i lipravy jiz mohou tuzemei v zahrani¢{ nabyvat nemovitosti
volng, ¢j. bez devizového povoleni, pokud jim to umoZni i privni dprava platnd v pFislusném
cizfm stdt®. A% do 30. zaf 1995, kdy skonéil i€¢innost devizovy zdkon &. 528/1990 Sb., ve
znéni pozddjSich predpisl, platil v podstat® pro cizozemce zdkaz nabyvani tuzemskych
nemovitosti, kromé& v zdkoné taxativné vymezenych pipadd. Devizovy zdkon ¢ 219/1995
Sb. umoZfiuje cizozemclim, ktef{ maji Seské ob&anstvi, nabyvat nemovitosti v tuzemsku
volng€. Ve zpisobech a moZnostech nabyvat tuzemské nemovitosti omezuje devizovy zdkon
£.219/1995 Sb. pouze ty osoby, které nemaji ani trvaly pobyt ani feské obanstvi. Shora
uvedend dprava omezujici cizozemce v¥ak nebrini tomu, 2by zahraniin{ investoli ziskali
nemovitosti v tuzemsku koupi prostfednictvim jimi zaloZenych obchodnich spolenostt, které
maji statut tuzemce nebo do ndjmu na prakticky neomezeng dlouhou dobu.

Novela devizového zdkona zroku 1995 provedend zdkonem & 482/2001 Sb.
pfedstavovala liberalizaci pro pravnické osoby. Pradvnické osoby s podnikem nebo organizatni
slotkou na tzemi Ceské republiky a oprdvniné vtuzemsku podnikat mohly nabyvat
nemovitosti pouze s omezenim ve form& zdkazu nabyvani pozemki, které tvoii zemEd€lsky

pidni fond nebo do n&j ndle?{ a pozemkd urfenych k pIn&ni funkef lesa.
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6.2.3 Souéasnd pravni dprava v devizovém zdkoné

Devizovy zdkon z roku 1995 doznal podstatné zmény v oblasti nabyvani nemovitost
v tuzemsku cizozemci novelou provedenou zdkonem ¢. 354/2004 Sb. Tato novela reagujici na
vstup Ceské republiky do Evropské unie tzce souvisi s vyjimkou ze svobody pohybu kapitdlu
siednanou pfi vstupnich jedndnich a usnadiiuje nabyvéni nemovitosti v Ceské republice ze
strany obCanii Evropské unie a zdrovefi mimé& roz§ifuje podminky, za kterych mohou
nemovitosti v Ceské republice nabyvat obecn& viichni cizinci. Ndvrh vyie uvedené novely
devizového zdkona byl vrdcen Sendtem Poslanecké sn&movné s pfipominkami. Nutnost
op€tovného projedndni této novely Poslaneckou snémovnou vedla k Casové prodlevé
legislativndho procesu, kterd posunula koneéné schvileni novely a jeji vyhldSeni ve Sbirce
zdkonl aZ za phvodng piedpoklidany termin, kterym byl 1. kvéten 2004 jakoZto den
pfistoupeni Ceské republiky do Evropské unie. Vzhledem k tomu, ¥e ptivodni{ dikce novely
pojednévajici o jeji Ufinnosti nebyla prodlenim legislativntho procesu nijak dotéena, je
vysledny zédkon &. 354/2004 Sb. kuriozitou mezi &eskymi pravaimi pfedpisy, nebof zavad{
retroaktivite svych ustanoveni. Pfedmétnd novela byla definitivn€ schvilena Poslaneckou
snémovnou dne 4.5.2004, podepsdna prezidentem republiky dne 20.5.2004 a vyhlaSena ve
Shirce zdkonil dne 8.6.2004. Pfesto jeji klauzule o G¢innosti stanovi, Ze tato novela nabyva
uéinnosti dnem vstupu smiouvy o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii v platnost,
tedy dnem 1.5.2004. Ze dvou moZnych dat G€innosti této novely, tj. 1.5.2004 dle explicitniho
ustanoveni v textu novely a 8.6.2004 jako datum vyhlaSeni{ jako nedifvéji den icinnosti dle
ustanoveni § 3 odst. 3 zakona &. 309/1999 Sb., o Sbirce zdkond a Sbirce mezindrodnich
smluv, v platném znéni, které vylucuje nabyti iginnosti pfede dnem vyhlaSeni ve Sbirce
zdkond, je tfeba ddt pfednost druhé z obou moZnosti, nebof pfipuft&nf zpétné ufinnosti
zdkona v dobé#, kdy je&t& nebyl ani schvélen, by patrn€ bylo v rozporu s Ustavnim principem

pravniho statu.*

# Kotdb, P., Ossendorf, V..: K dpravé nabyvéni nemovitost! cizinct v Cesks republice, Obcheodni privo, 2004,
str. 5.
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6.3.  Vymezeni zdkladnich pojmii
6.3.1 Tuzemec a cizozemec

Zakladni pojmy, které maji pro pravni lprave provedenou devizovym zdkonem
nejdileZitéj8i vyznam, vymezuje ustanoven{ § [ citovaného zidkona. Klitovymi pojmy je
pojem tuzemec, kterym se podle § 1 pism. b) devizového zdkona rozumi fyzicka osoba
s trvalym pobytem v tuzemsku nebo priavnickd osoba se sidlem v tuzemsku, a pojem
cizozemec, jimzZ se rozumf fyzickd nebo privnickd osoba neuvedend v pism. b). Tuzemec je
tedy vymezen na zdkladg trvalého pobytu v tuzemsku u fyzickych osob a sidla v tuzemsku
u prévnickych osob. Tuzemskem se pro udely devizového zdkona rozumi tizem! Ceské
republiky. Trvalym pobytem fyzick€ osoby je podle zdkona & 133/2000 Sb., o evidenci
obyvatel a rodnych &fslech, ve znéni pozd&jiich pfedpist, adresa pobytu ob&ana v Ceské
republice, kterou si ob&an zvoli zpravidla v misté, kde md rodinu, rodice, byt nebo
zaméstnani. Podle cizineckého zdkona mii¥e trvale pobyvat na Gzemi Ceské republiky rovn&?
cizinec, a to na zdklad€ povoleni k trvalému pobytu. Z uvedeného lze dovodit, Ze cizinec,
ktery ma trvaly pobyt v tuzemsku, tedy na vizem{ Ceské republiky, je z pohledu devizového
zdkona povaZovan za tuzemce. Naproti tomu cizozemec je v devizovém zdkon€ vymezen
negativné, je jim fyzicka nebo pravnickd osoba, kterd nespliiuje podminku trvalého pobytu,
resp. sidla, v tuzemsku. Rozhodujicim kritériem pro pravnicke osoby je pak jejich sidlo. Podle
ustanoveni § 19c odstavce 2 obdanského zdkoniku musi byt sfdlo uréeno adresou, kde
pravnicka osoba skute&né sidli, tedy mistem, kde je umisténa jeji sprdva a kde se vefejnost
mbiZe s pravnickou osobou stykat. Ustanoveni § 19¢ edstavce 3 pak dopliuje, Ze uvadi-li
privnick4 osoba jako své sidlo jiné misto, neZ sidlo skutetné, miiZe se ka¥dy dovolat i jejiho
skuteéného sidla. Pojem cizozemec se tedy nekryje spojmem cizinec. Cizincem se podle
cizineckého zdkona, jak jiZz bylo uvedeno vySe, rozumi fyzickd osoba, kterd neni statnim
obtanem Ceské republiky, a to v&etng obfana Evropské unie. Cizinec mil?e tedy v reZimu
devizového zdkona vystupovat v roli jak cizozemce, tak tuzemce, a to podle toho, zda m4 na
tizemi Ceské republiky povolen trvaly pobyt &i nikoliv.* V p¥ipad¥ povolenf k jinému neZ

trvalému pobytu u obZand jinych statl, se jednd vidy ocizozemce. Ustanoveni § 1 pism.

 Slavikovd, Z.,: Nabyvéni tuzemskych nemovitosti zahraninfmi osobami, Praval zpravodaj, &. 6, 2004, str. 9.
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b)ac), stanovuje kritérium devizového statutu, vrdmei kterého je pfi vymezeni pojmu

tuzemec a cizozemec uréujict trvaly pobyt &i sidlo v tuzemsku, nikoli ob&anstvi.>

6.3.2 Zemeédeélsky pozemek a ostatni nemovitosti

Devizovy zdkon rozlifuje nemovitosti na kategorii pozemkd tvoffcich zemeédélsky
pidni fond a pozemkd urfenych k pln#ni funkef lesa a druhou kategorii, do které spadaji
veSkeré nemovitosti neuvedené v prvnf kategorii.”'

Zemédélsky pidni fond a pozemky do néj néleZejici jsou upraveny zdkonem
&.334/1992 Sb., o ochran® zem&dElského pidniho fondu, ve zndni pozd&jsich pFedpish.
Zemé&délsky phdni fond je zdkladnim pfirodnim bohatstvim nalf zemé, nenahraditelnym
vyrobnim prostiedkem umoZiiujicim zem&délskou vyrobu a je jednou z hlavnich sloZek
Zivotniho prosifedi. Zemé&d&lsky pldni fond tvoff podle § 1 odst. 2. zmifiovaného zédkona
pozemky zemédélsky obhospodafované, coZ jsou omd plda, chmelnice, vioice, zahrady,
ovocné sady, louky, pastviny, a puda, kterd byla a md byt nadile zeméd&lsky
obhospodafovéna, ale dofasné obdé€ldvéna neni. Do zemé&d&iského pldniho fondu nédleZeji téZ
podle § 1 odst. 3. rybniky s chovem ryb nebo vodni dribeZe a nezemé&dglska plida potiebnd
k zaji§fovén{ zemé&délské vyroby, jako polui cesty, pozemky se zafizenim dlleZitym pro polni
zévlahy, zdvlahové vodni néddrfe, odvodiovaci piikopy, hrize slouZici k ochran€ pred
zamokfenim nebo zdtopou, ochranné terasy proti erozi apod. O tom, zda se jednd o souldst
zemedélského pldniho fondu, rozhoduje v pochybnostech orgén ochrany zemédélského
plidatho fondu.

Co se tyle pozemki uréenych k plnéni funkci lesa, ty jsou definovdny zdkonem
£.289/1995 Sb., o lesich, ve zn&ni pozdéjlich predpisu, dile jen ,lesni zdkon®. Pozemky
urlené k plnéni funkei lesa jsou pozemky s lesnimi porosty a plochy, nanichZ byly lesni
porosty odstrangny za tlelem obnovy, lesnf priiseky a nezpevn&né lesni cesty, nejsou-li $ir¥{
neZ 4 m, a pozemky, na nichZ byly lesni porosty doCasné odstranény na zékladé rozhodnut{
orgénu stitn{ spravy lestt. Dédle mezi tyto pozemky patii zpevnéné lesni cesty, drobné vodni
plochy, ostatn{ plochy, pozemky nad horni hranici dfevinné vegetace, s vyjimkou pozemkd
zastavénych a jejich pfijezdnich komunikaci, alesni pastviny a poli¢ka pro zvé&f, pokud

nejsou souldsti zemédélského piidniho fondu a jestliZe s lesem souvisej{ nebo slovZi lesnimu

% Blechovd, E.,: Nabyvénf tuzemskych nemovitosti a praxe katastrdlnich Gfad, Pravai zpravodaj, &. 10, 2004,
str. 11.
5! Cihl4t, R., Hrdina, P.,: Nabyvénf nemovitostf ob&any BU v Ceské republice, Pravaf rédce, &. 7, 2004, str. 18.
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hospodéfstvi, zdkon tyto pozemky definuje jako "jiné pozemky" . Pozemky uréenymi k plnéni
funkef lesa nejsou viak 8kolky a plantaZe lesnich dfevin zaloZené na pozemcich, které nejsou
urleny k pln&ni funkef lesa. V pochybnostech o tom, zda jde o pozemky urtené k plnéni
funkef lesa, rozhoduje orgén stitoi spravy lesi.

U skupiny zem&d&lskych a lesnich pozemkd se ve znatné mife projevuje ochranafsky
postoj stitu a uvolnéni reZimu nabyvani t¥chto nemovitosti je ve srovndni se skupinou
ostatnich nemovitost{ znan€ omezené. Nicmén€ i u nabyvani zem¥délskych a lesnich
pozemkd cizinci k ur¢itému uvolnéni doslo.

Do druhé kategerie nemovitosti, na které se devizovy zdkon vztahuje, jsou tzv.

Lostatni nemovitosti®, jde o vetkeré nemovitosti, které nespadaji do pfedchézejici skupiny.
6.4. Evropska dohoda o pridruZeni

CSFR sjednalo Evropskou dohodu o pfidru¥eni s Evropskymi spoleenstvimi a jejich
Senskymi stity vroce 1991. Evropskd dohoda o p¥idrufeni nevsioupila v platnost kvili
rozpadu federalniho stitu. Rozddleni CSFR k 1. lednu 1993, ke kterému doilo dffve ne
vstoupila v platnost Evropska dohoda, podepsand mezi SpoleZenstvim a CSFR 16. prosince
1991, vyvolalo potfebu uzaviit samostatné Evropské dohody s Ceskou republikou. Evropsk4
dohoda o pfidruZent Ceské republiky k Evropské unii tedy zakldda piidruZzeni mezi Ceskou
republikou na strang jedné a Evropskymi spolecenstvimi a jejich ¢lenskymi stity na strané
druhé.”? Cflem této dohody bylo poskytnout vhodny rdmec pro politicky dialog umoZiujici
rozvoj tésnych politickych vztahfl mezi stranami, podporovat rozvoj obchodu a harmonickych
ekonomickych vztahlt mezi stranami a tim posilit i dynamicky hospodafsky rozvoj
a prosperitu v Ceské republice, poskytnout zdkladnu pro finanéni a technickou pomoc
Spoletenstvi Ceské republice, poskytnout vhodny rimec pro postupnou integraci Ceské
republiky do Spoletenstvi, ptidem¥ Ceskd republika bude za timto G¥elem smé&fovat ke
splnéni nutnych podminek a podporovat spoluprici v kulturnich otédzkach. Uzavieni Evropské
Dohody o pfidruZeni se stalo vyraznim meznikem a motorem pro daldi vyvoj domdci

devizové politiky.” V této tzv. Asociadnf dohod® se smluvnf strany mimo jiné zavizaly, Ze

52 Ty&, V., Zéklady priva Evropské unie pro ekonomy, Linde Praha as., 2002, str. 310,311, 314.
 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemének, 1., Krél, R.,: Bvropské privo, 3. vyddni, Praha, C. H. Beck,
2006, str. 850.
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zcela uvolni operace na b&Zném GZtu platebnf bilance, tj. pohyb pen&inich prostiedki mezi
Ceskou republikou a zahranitim v souvislosti s obchodem se zbo¥im aslufbami, vyplatou
dichodi a jednostrannymi transfery. Asocia&nf dohoda v&ak mé&la mimofadny vyznam i pro
uvolnéni devizového reZimu v oblasti pohybu Kapitalu. K datu jeji d¢innosti totiz zanikla
povinnost devizovych tuzemcll, a to jak pravnickych, tak fyzickych osob, Zidat o devizové
povoleni pro piHmé investice do zemi Evropské unie. Evropskd Dohoda o pridruZeni, kterd
vstoupila v platnost 1. (nora 1993, stanovila ve svém &l. 45 odst. 7 nasledujici poZadavky aa

Ceskou republiku:

L. Umoznit spoleCnostem zaloZenym podle fesk€ho priva a vlastn€nych
cizozemci nabyvat v Ceské republice jakékoli nemovitosti. Toto prave bylo zajisténo
pro viechny spoleénosti ES zaloZené na tizemi Ceské republiky jiZ pfed vstupem
dohody v platnost (tj. pfed 1. Gnorem 1995). Obdobné byla liberalizovdna oblast
uZivani, nidjmu a prodeje nemovitého majetku v&etné lesa timto okruhem osob
(s vyjimkou ndimu a podndjmu stitntho lesa za UGlelem hospodafeni v n&€m dle

§ 5 odst. | lesntho zdkona, ktery je oviem znemoZnén i tuzemctim).

2. Poskytnout pobotkam a zastoupenim spole€nosti sidlicich v ostatnich statech
Evropské unie a podnikajicich v Ceské republice moZnost nabyvat v tuzemsku

nemovitosti.

3. Poskytnout obanim zem{ Evropské unie podnikzjfcim v Ceské republice jako
individudlni podnikatelé prévo nabyvat nemovitosti v souvislosti s provddénim jejich
vyd&lednych &innosti, a to ke dni vstupu Ceské republiky do Evropské unie. Zmin&né
ustanoven] vychdz{ vstifc pfedeviim samostatng hospodaficim rolnikiim z jinych zemi

Evropské unie.>

¥ Aktualizované znénf 7/1995 Sb., Sdéleni Ministerstva zahraniénich vécf o sjednanf Evropské dohody
zald4dajici pFidruient mezi Ceskou republikou na jedné stran& a Evropskymi spoledenstvimi a jejich Elenskymi
stity na stran® druhé ¢4stka 2 Sbirky zikon( ro¥nik 1995 rozeslina L. Gnora 1995,

Novik, D.,: MoZnost cizozemcli nabyvat nemovitosti v CR, Lesnickd a dfevaisk4 fakulta Mendelovy zem&delske

2 lesnické univerzity v Brng, 2003, str. 32.
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6.5.  Vstup Ceské republiky do Evropské unie

Dne 1. kvéma 2004 se Ceskd republika stala &lenskym stitem Evropské unie. Mezi
stdvajfcimi Clenskymi stdty Evropskych spoleXenstvi na strané jedné adeseti nové
plistupujfcimi stdty na strané druhé, byla uzavfena Smiouva o pfistoupeni. Timto
dokumentem smluvni strany projevily vili rozgifit Evropskou unii k 1. kv&tnu 2004. Nové
Clenské staty maji ode dne vstupu podléhat stejnym pravim a povinnostem souvisejicim se
Clenstvim v Evropské unii, jaké maji dosavadni &lenské stdty, s nZkterymi vyjimkami.
Smiouva o pfistoupeni byla sjednina jako jedna smlouva, ve které je upraveno spolelné
pristoupeni viech pfistupujicich zemi. Zdkladnim diivodem uvedeného piistupu, ktery byl
pouZit i u pfedchozich roziifen{ Evropské unie, je umoZnit navazani smluvanich vztaht nejen

mezi stavajicimi a novymi Elenskymi stty, ale | mezi novymi &lenskymi stity navzéj em.>
6.6.  Volny pohyb kapitalu a nabyvani nemovitosti

Cesk4 republika tvoif soudst vnitintho trhu Evropského spoletenstvi, jeho péteif
jsou tzv. "Ctyfi svobody": volny pohyb osob, zboii, sluZeb a kapitdlu. PfestoZe svoboda
volného pohybu kapitdlu je nezbytnym predpokladem pro fungovéni ostatnich tfi svobod,
byla umoZnéna a# jako posledni z celé &tvefice. Svobody poskytovat sluZzby &i bez prekazZek
nabizet zboZ{ v jiném &lenském stdt€ by nemohlo byt dosaZeno bez moZnosti volné za tyto
sluZby & zbo¥i zaplatit. Stejn& tak my$lenka vybudovan{ vnitfntho trhu, kde z ekonomického
hiediska nebudou existovat hranice mezi &lenskymi stity, by nebyla realizovatelnd bez
moZnosti voIng investovat tam, kde existuje vétsi moZnost zisku. Volny pohyb kapitilu je
tedy jednou ze &tyf zékladnich svobod jednomého vnitfntho trhu, zdroved ale pfedstavuje
i nedflnon souddst prosazeni priva na volny pohyb zboZi, osob a sluZeb. Voiny pohyb kapitdlu
tak m4 na vnittnf trh dvoji vliv: pfimy, jako zdkladni svoboda, a nepfimy, jako podporovatel
ostatnich svobod.”® Umoziiuje predeviim podnikatelim optirudlni volbu sidla ve SpoleSenstvi
a tim vyuZivanl hospodafskych vyhod integrace. V nejobecngj3{ roviné lze volny pohyb
kapitilu vymezit jako zdkaz omezeni pfechodu hodnot mezi Clenskymi stéty, nejde-li o zboZi
nebo sluZby. Na rozdfl od zbo#{ nebo sluZeb, které rovnéZ pfedstavuji hodnoty, ma v piipad®

ﬁTichi, L., Arnold, R., Svoboda, P, Zemdnek, J., Kril, R.,: Evropské pravoe, 3. vydani, Praha, C. H. Beck, 2006,

str. 852, 854, 855.
% Babgtek, T.,: Co znamen4 volny pohyb plateb a kapitéin?, Hospodaiské noviny, 22.12.2004.
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kapitalu pfisluina hodnota formu pen&z, cennych papirt nebo napf. prav k ur&itému majetku
(napt. ptdé).

Hlavnf zdsady volného pohybu kapitdlu jsou obsazeny v kapitole 4 Smiouvy o ES.
Konkrétné &l. 56 odst. 1 stanovi Ze “v rdmci stanoveném touto Kapitolou jsou zakdzdna
viechna omezeni pohybu kapitilu mezi ¢lenskymi stity a mezi &lenskymi stdty a tEetimi
zemémi.” Jednd se o znénf, které piinesla aZ Amsterodamské smiouva, do t€ doby byla moZnd
riznd omezen{ a piekdZky. Lze Hci, Ze aZ do roku 1999 se ES pfipravovalo ma plnou
liberalizaci pohybu kapitdlu a plateb. Soudasni prévni tprava, kterd jednotlivd omezen{
zakazuje, pfedstavuje vyznamny milntk v dé€jindch evropské integrace. Dovoluje, aby se
kapitdl volné pfeléval, aby byl pouZivan tam, kde p¥ind8{ nejvetdi vynos. Stejnd volnost jako
pro kapitdl plati i pro platby. Platby zahrnuji jak plnén{ privniho zdvazku, tak skuteZny
transfer penéz a jinych platebnich prostfedkd jako Sekil, sm&nek, poukdzek v nejSirSim slova
smyslu. Volny pohyb kapitdlu pak znamend jednostranny pfesun hodnoty z jednoho
Clenského statu do druhého. Zakdzdna jsou velkerd opatfeni, kterd brani formdlné nebo
materidlné pohybu kapitdlu, a to nezdvisle na tom, zda takové omezeni vychdzi ze zdkonné
Gpravy nebo praxe Clenskeho statu. Zakazdna jsou pfedeviim omezeni, kterd negativné
ovliviiuji pohyb kapitdlu, Tyto restrikce maji zdklad ve vnitrostdtnim zdkonoddrstvi, které
reguluje zahrani¢ni obchod a zejména devizovy styk. Tato opatfeni jsou typickymi pfimymi
omezenimi pohybu kapitdlu. Opatfen{ druhé skupiny jsou zamé&fena jak na mezindrodni pohyb
kapitdlu, tak na ndrodni kapitilovy trh. Do této skupiny patfi poZadavky na licence &i jina
rozhodovan{ o pistupu na trh cennych papii nebo vyddvan{ dluhopist bankami, investi¢nimi
fondy nebo pojistovnami,

Ustanoveni ¢ldnku 56 odst. 1 Smlouvy o ES se vztahuje i na nédkup a prodej
nemovitost{. Clenské stity jsou v tomto sméru oprdvnEny pouze stanovit si postupy pro
ohlafovéni kapitdlovych pohybii (pro G¢ely administrativni &i statistické) a nebo Einit opatfent
odiivodn&na vefejnym pofddkem &i vefejnou bezpelnosti. Tato opatfeni a postupy vSak
nesmé&ji slouZit jako prostiedek svévolné diskriminace &i zastfen€ho omezovéni voln€ho
pohybu kapitalu a plateb.”” PouZiti opatfen{ na ochranu vefejného pofddku a bezpeénosti
nesmi presdhnout rdmec toho, co je pro takovou ochranu v demokratické spole€nosti nutné.
Pozadavky na dodrZen{ zdsady pfiméfenosti jsou splnény tehdy, jestliZe opatfeni pfedvidana

dotéenymi pravnimi a jinymi pfedpisy jsou nezbytnd k dosaZeni vytCenych cilil a jestliZe tyto

57 Koukal, P.,: Ptistoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pHi nabyvénf nemovitosti, Bulletin advokacie, &.
2, 2004, str. 51 - 54,
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¢cile nemohou byt dosaZeny pravé tak G¢inné jinymi opatfenimi, kterd pohyb kapitdlu uvnitf
Spole¢enstvi omezuji v mens{ miie,

Je tedy nepochybné, Ze otdzka nabyvani nemovitosti spadd pod jednu ze zdkladnich
politik ES. a to volny pohyb kapitdlu, ktery zahrnuje i svobodu a volnost piimych investic do
nemovitosti na tzemi kteréhokoli élenského stdtu Evropské unie. Diky tomu je jakdkoli
diskriminace i v této oblasti mezi &lenskymi staty zdsadné neptipustnd. S ohledem na zdsady
bezprostiedni pouZitelnosti a pfednosti primdrniho prava ES ve spojeni s &l. 10 Ustavy Ceské
republiky musime proto st€Zejni pramen priva nasi problematiky hledat pravé v privu
komunitdmin.>®

Kapitola nazvand Volny pohyb kapitilu zahmuje pfedevifm oblasti liberalizace
volného pohybu kapitalu, platebni systémy a boj proti pranf §pinavych pen&z. Cesk4 republika
prijala uZ v uplynulych letech v souvislosti se zdvazky OECD Fadu opatieni pro liberalizaci
pohybu kapitdlu, ¢im? byly vytvofeny pfedpoklady pro vstup do Evropské unie. Od roku
1993, kdy vstoupila v platnost Evropskd dohoda, je liberalizovdn oboustranny pohyb piimych
investic. Devizovym zdkonem byl liberalizovdn kapitdlovy dget Ceské republiky a sougasn&
bylo umoZnéno, aby napf. tuzemeci mohli pfijimat tvéry ze zahrani¢i. Vroce 1999 byly
liberalizovdny pohyby na kapitilovém ttu platebni bilance. Od roku 2001 je uvolnéna
moznost zaklddani bankovnich d&th v zahrani&i. Timto se Ceska republika znagné p¥ibliZila
ke standardim Evropské unie pfi zapojovéni do jejiho jednotného trhu a viechny piekdZzky
volného pohybu kapitdlu byly aZ na n&kterd dil¢i omezeni (viz pfechodnd obdobf) zruSeny.
Clenské stity nemohou kldst ¥4dné prekdrky volnému pielévani rliznych forem kapitdlu
uvnitf Evropského spoledenstvi. Za nepfipustné omezovén{ volného pohybu kapitdlu ozna&il
ESD napfiklad diskriminaci cizinch pfi stanoveni podminek pro nabyvédni nemovitosti,
stanoveni maximalntho podtu akcii, které miZe nabyt cizi akcionéf, &i vytvdfeni jinych
prekdZek ze strany drZitele zlaté akcie pro vstup ciziho kapitdlu do zprivatizovanych, difve
sttnich, spolenosti. Za nepfijatelné byl oznalen rovnéZ vnitrostdtn{ zékaz vloZit do katastru
nemovitosti zdstavni pravo vyjadfené v mén€ jiného lenského statu.™

Clenske stity se od téchto zdkazl mohou odchylit pouze ve vyjimeénych piipadech.
Mohou aplikovat své dafiové prévo, jeZ rozlifuje dafiového poplatnika podle mista bydlisté,

mohou piijmout opatfeni zabrafiujici poruSovani vnitrostitnich prdvnich pfedpisti napiiklad

8 David, J.,; N&kterd zamySleni nad nabyvénim nemovitosti cizozemei po pFistoupeni CR k EU, Bulletin

Advokacie, &, 4, 2005, str. 39 - 42,
S Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemének, I, Kxdl, R.,: Evropské prévo, 3. vydéni, Praha, C. H. Beck, 2006,

str. 522, 523, 525.
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v oblasti danf a dohledu nad finan&nfmi institucemi a ddle mohou pfijmout opatieni z diivodu
ochrany vefejného potddku a vefejné bezpe&nosti.®

Institut tzv. pfechodnych obdobi{ umoZiiuje, aby se smluvni strany (v naSem p¥ipad?
Evropské unie a Cesk4 republika) domluvily na tom, Ze nékterd ustanoveni acquis po plesaé
stanovené obdobi od okamZiku vstupu pro novou &lenskou zemi jeSté€ platit mebudoun.
Pfechodné obdobi miZe navrhnout jak kandiditskd zemeé, tak i Evropskd unie. P¥echodnd
obdobf jsou s novymi Elenskymi stity dojedndna nejlast&ji proto, Ze zavedeni ur&it€ho
unijniho predpisu je investi€né pfili§ ndro&né a pro novy lensky stdt obtiin& proveditelné.
Jsou dojednédna také v ptipadech, kdy nova zemé je piesvédCena, Ze okamZité zavedeni nové
legislativy by vyvolalo socidlni potiZze nebo by bylo pro vefejnost dané zemié tZko
pﬁjatelné.s' Cilem pfechodnych obdobf je rozloZit ndklady spojené s pristoupenim na writé
casové obdobi, chranit nékierd hospodafskd odvetvi proti pifpadn€ zprvu nelinosnému tlaka
vnitinihe trhu a zajistit plynuly pfechod na standardnf reZim SpoleCenstvi. Podstatou
prechodnych obdobi je tedy ochrana n&kterych zajmi novych Elenskych stitl, ale 1 nékteryich
stdvajicich Clenskych stdtd. Obecné lze Fici, Ze Unie naléhd na kandidédtské zern®, aby své
Zadosti o pfechodnd obdobi pfehodnotily a jejich pocet sniZily.

Na Ceskou republiku se vztahuje pfechodnd vyjimka ze zékazu omezovén{ vola&ho
pohybu kapitélu ve formé nabyvani nemovitosti. Ceské republice se v této kapitole podaFilo
vyjednat dvé pfechodnd obdobi, kterd by méla napomoci &asov& preklenout politedni f4zi po
vstupu do Evropské unie, kdy koup&schopnost &eskych obani bude pfece jen vice zaostdvat
za obany bohat¥ich zem{ Unie.%* Podle piflohy V. Aktu o podminkdch pristoupent, ktery je
nedilnou souddsti Smlouvy o piistoupeni Ceské republiky k Eviopské unii, vyhl&iené pod &.
44/2004 Sb.m.s., ddle jen ,,Akt o pfistoupen{®, je zakotveno préavo Ceské republiky pomechat
vplatnosti vyjimky ze shora uvedeného pravidla neomezeného volného pohybu kapitélu
a plateb. Cesk4 republika sjednala ohledn® nabyvéni nemovitosti statnimi p¥isluiniky zemf
Evropského spoleCenstvi ndsledujici podminky.

1. Odchylng od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena Evropskéunie,
miize Cesk4 republika po dobu péti let ode dne pfistoupeni ponechat v plamosti

pravidla stanoveni devizovym zdkonerm, o nabyvéni objektd vedlej$iho bydleni

€ B abilek, T.,: Co znamend volny pohyb plateb a kapitslu?, Hospodaiske noviny, 22. 12. 2004,

' Had, M., Stach, S., Urban, L.,: Cesk4 republika v Evropské unii, &lenswvi, pifnosy a vyzvy, Cesky institut pro
integraci EU, Praha, 2005, str. 52.

6 Koukal, P.,: Nabyvéni nemovitost{ cizozemei, Prdvn{ rddce, & 9,2003, str. 15, 16.
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stdtnimi pifsluSniky &lenskych stath, kref nebydli v Ceské republice, a spoleénostmi
zfizenymi podle prava jiného &lenského stdtu, které ani nejsou usazeny, ani nemajf

pobotku nebo zastoupeni na dzemi Ceské republiky.

Odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, nakterych je zalofena Evropskd unie,
mbZe Ceskd republika po dobu sedmi let ode dre pfistoupeni ponechat v platnosti
pravidla stanovend devizovym zdkonem, zdkonem & 229/1991 Sb., o tpravé
vlastnickych vztahl k pGdé a jindmu zem&dElskému majetku, ve znini pozdijSich
ptedpisi, a zdkonem &. 95/1999 Sb., o podminkich pfevoda zem&dilskych a lesnich
pozemk{ z vlastnictvi stdtu na jiné osoby, ve znéni poudé&jfich predpisia, tykajici se
nabyvani zemé&délské pldy a lesd statnimi pifsluiniky Elenskych stath a spolenostmi
zf{zenymi podle préiva jiného &lenského stitu, které nejsou ani usazeny, ani zapsiny
do rejstifku v Ceské republice. V Z4dném pipads nesmi bytv souvislosti s nabyvanfim
zemédélské pldy a lesii se stitnim pifslunikem &lensk€ho stim zachdzeno méné
pfiznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o pfistoupen{, nebo s v&tiimi omezenimi, neZ

kterd plati pro statnf pifstu$niky tfet{ zeme.

Na samostatné hospodarici zemédélce, kteH jsou stitnfmi pifsluiniky jiného Clenského

stitu a kte¥{ se chtji usadit a bydlet v Ceské republice, se nebude vztahovat pfedchozi

pododstavec ani jiné postupy neZ ty, které se vztahujf na stétni pfishi¥niky Ceské republiky:.

Obecné piezkoumidni téchto prechodnych opatfeni se uskuteCni ve tfetim roce po dni

pfistoupeni. K tomuto é&elu pfedloZi Komise zpravu Radé. Rada mbie na ndvrh Komise

jednomysIn& rozhodnout o zkracen{ nebo ukeneni pfechodného obdobf uveden€ho v prvnim

pododstavei. Bude-li dostateing prok4zéno, Ze po uplynut! pfechodného obdobi nastanow

véZna narueni nebo hrozba vdZnych naruSeni trhu se zemédEiskou piidou v Ceské republice,

rozhodne Komise na ¥4adost Ceské republiky o prodiouZeni pfechodného obdobi nejvyde o tFi

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze Cesks republika miZe zachovat dofasnd omezeni

v oblasti nabyvén{ uritych nemovitost{ zahraninimi osobami, ato konkrétné:

a) Po dobu 5 let u nabyvan{ objektu vedlej§tho bydlenf w

o ob&anfi Evropské unie, ktefi nebydlf v Ceské republice, a

 §lavikov4, Z..: Nabyvéni tuzemskych nemovitost{ zahrani&nimi osobami, Pravnf zpravodaj, & 6,2004, str. 9.
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e privnickych osob z ostatnich tlenskych stith Evropské unie, kieré nejsou
usazeny, nemajf pobocku, & zastoupeni v Ceské republice.
b) Po dobu 7 let u nabyvani zem&d&lské plidy a lesi, v:
e oblanl Evropskeé unie, a
¢ pravnickych osob z ostatnich £lenskych stitd Evropské unie, které nejsou

usazeny nebo zapsdny do rejstfiku v Ceske republice.

V piipad€ sedmiletého pfechodného obdobi pro nabyvani zemédélsk€ plidy a lest je
nutno podotknout, Ze koupgschopnost obyvatel Ceské republiky ve vztahu k ob&anim zemi
Evropské unie prozatim zaostdva. Co se tyle zékladniho vyrobniho prostiedku — piidy,
vyjednané pfechodné ebdobi v délce 7 let by mélo umoznit tuto diskrepanci zmirnit. Tato
tiprava m4 zabranit spekuladnim nakupim zemé&délské a lesni plidy a dalSich nemovitost{ v
atraktivnich oblastech a sniZit tlak na rist jejich cen. Tim se omezuje znevyhodnéni Seskych
ob%ani dané velkym rozdflem mezi cenami nemovitost! v Ceské republice a vsousednich
tlenskych zemich a také velkym rozdilem v primémych redlnych pFfjmech, V Ceské
republice panovaly obavy, Ze po vstupu do Evropské unie dojde k hromadaému vykupoviéni
zemé&délské a lesni plidy cizinci. Tyto obavy maji redlny zdklad. Cena zem&dElske pldy je
v Ceské republice mnohonisobn& ni¥¥f ne? v okolnich zemfch Evropské unie, zejména
v Némecku a v Rakousku. Jedt& vyrazn&j§f je rozdil v cendch za prondjem pady. Privé
plechodnd obdobi maj{ umoZnit, aby doSlo ke sbliZeni drovné cen a vykommosti Ceské
ekonomiky, kdy &eit{ ob&ané jiZ nebudou v nevyhodném postaveni viéi obfaniim ostatnich
stath Unie.

B&hem tfetiho roku pfechodného obdobi bude na ziklad€ zpravy Eviopské komise
provedena revize stim, Ze pipadné zkricen{ & zmSeni pfechodn€ho obdobi musi byt
odsouhlaseno Radou jednomyslng, tzn. nemtiZe k n€mu dojit bez souhlasu Ceské republiky.®
O piechodnd obdobi bylo Z4dino na zéklad® vysledkd dopadovych swdil zabyvajicich se
plnou liberalizac{ nabyvani tuzemskych nemovitost{ cizozemci, které byly zpracovény fadou
expertd. Vyzdvihovén byl zejména mo¥ny negativni dopad na tth - zdjem cizozemct by totiZ
moh! vyrazné zvednout ceny nékterych kategorif nemovitosti, kter€ by se tim staly pro obZany
tijici v Ceské republice nedostupné. Prechodnd obdobi tykajici se pidy a ostatnich
nemovitosti vyjednaly ze stejnych divedh jako Ceské republika i ostatn{ kandiditské zemg,

% David, I.,; Nékterd zamySlenf nad nabyvénim nemovitost{ cizozemci po pristoupen! CR ¥k EU, Bulletin
Advokacie, &. 4, 2005, str, 39 - 42.

46



napfikiad Mad'arsko a Polsko. Stanoven{ pfechodného obdobi pro urité typy nemovitosti
neni vyjimkou ani v &lenskych sidtech Evropské unie (ndkteré nemovitosti, které neslouZf
podnikédni, i dnes chrdn{ pfed ndkupem cizozemc napf. Dénsko, Finsko, Rakousko
a Svédsko).*

U lesni pldy, spolen& s pldou zem#dilskou, Ceskd republika pivodné Z4dala
desetileté pfechodné obdobf s tim, Ze vyjednévac mand4t byl stanoven na sedm a% deset let.
Nakonec pfistoupila na sedm let a na revizni klauzuli, kterd pfedpokléda vyhodnoceni tohoto
reZimu po tfech letech. Pro druhotné nemovitosti bylo sjednéno pfechodné obdobf kratdi, a to

v délce péti let.*®
6.7.  Platna dprava v devizovém zikoné, zemédélsky pozemek

V souladu s vySe uvedenou Ceskou republiku zavazujici pravnf tpravou tak mohou
v tuzemsku nabyvat podle § 17 odst. 1 devizového zdkona pozemky, které tvoli zem&deélsky
pudn{ fond nebo do n&j nileZi, a pozemky urdené k plngni funkei lesa, (ddle jen "zemédélsky
pozemek"):
a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),
b)  cizozemci s ¢eskym statnim ob&anstvim,
¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro stitnfhoe pfislu¥nika &lenského stitu
Evropskych spolefenstvi, pokud jsou evidovdn{ v evidenci zem&d&lskych podnikatell
u pi{slugného obecniho Wfadu obce s roz§ifenon pitsobnosti v tuzemsku podle zvla$tniho
zédkona, (zdkon &. 252/1997 Sb., 0 zem&d&lstvi, ve znénf pozdéjiich pfedpist), a jejichZ
trvaly pobyt je alespon 3 roky,
d)  ostatni cizozemci pouze
1. dédénim,
2. pro diplomatické zastoupeni stitu za podminky vzdjemnosti,
3. do spole¥ného jm&ni manZell, z nichZ pouze jeden je &eskym stitnim obanem nebo
tuzemeen,

4. od pifbuzného v Fad® pifmé, sourozence nebo manzela,

% Koukal, P.,: PEistoupent k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvéni nernovitosti, Bulletin advokacie,
2004, Novik, D.,; Monost cizozemch nabjvat nemovitosti v CR, Lesnicks a dfevafskd fakulta Mendelovy

zem&d&lske a lesnicks univerzity v Brng, 2003, str. 32.
% Novik, D.,. Mo¥nost cizozemcli nabyvat nemovitosti vCR, Lesnicki a dievaiski fakulta Mendelovy

zemddélské a lesnické univerzity v Brmé, 2003, str. 32.
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5. vyménou za jin§ zem&dilsky pozemek v tuzemsku, jehoZ cena zjiit€na podle
zvldStniho pravniho pfedpisu nepfevySuje cenu pivodniho zem&d&lského pozemku
zjiSt€nou podle zvld3tniho pravntho piedpisu (zdkon &. 151/1997 Sb., o ocefiovan{
majetku, ve znéni pozd&jsich pfedpish),

6. na zaklad€ pfedkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. jde-li o zemédélsky pozemek, ktery tvofi jeden funkéni celek s nemovitou stavbou
v jejich vlastnictvi, nebo

8. pokud tak vyslovng stanovi zvlaStnf zdkon (napf. zékon & 403/1990 Sb., o zmirnén{

nasledkt nékterych majetkovyich kfivd, ve znéni pozd&jSich predpisil).

MoZnosti nabyvani nemovitého majetku v Ceské republice cizozemci jsou tedy v
soudasné dob& legislativnéd omezeny, a to jen na piipady taxativné stanovené devizovym
zakonem. Pfechod nebo pfevod nemovitosti, k némuZ by doflo v 1ozporu s ustanovenim § 17
devizového zdkona, by byl neplatny ve smyslu ustanoveni § 39 obZanského zdkoniku, podle
n&hoZ: “Neplatny je pravni fikon, ktery svym obsahem nebo ti¢elem cdporuje zdkonu nebo jej
obchézi anebo se piiti dobrym mraviim.” VZechna zminénd omezeni jsou legalizovina ¢l. 11
Listiny zdkladnich prdv a svobod, ktery sice stanovuje, Ze kazdy ma prdvo vlastnit majetek
a Ze vlastnické pravo v¥ech vlastnikl ma stejny zakonny obsah a ochranu, ale zaroveii je dina
moZnost zédkonem, napf. devizovym zdkonem, stanovit, Ze urcité véci mohou byt pouze ve
vlastnictvi ob&ani nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské republice.”’ €1. 11 odst.
2 Listiny 2dkladnich prdv a svobod je tudf¥ specidlnfm ustanovenim k dstavnimu principu
rovnosti v8ech subjektd ohledné nabyvéni a ochrany vlastnického prédva. Pfikladem jeho
promitnut{ do pravniho ¥4du je pravé ustanoveni § 17 devizového zikona.

Zde je nutno zminit, Ze obéané Evropsk€ unie, kterym bude vydén priikaz o povoleni
k pobytu pro stdtnilio p¥islusnfka statu Evropskych spoleCenstvi, jsou z devizového hlediska
jak tuzemci, tak cizozemci. Z4leZi pouze na tom, zda maji v tomio prikaze vyznaten trvaly
pobyt (tuzemci), nebo pfechodny pobyt (cizozemci). Z dikce § 17 odst 1 pism. a) a c)
devizového zékona vplatném znéni tedy nepochybnd vyplyva rozpor suvodnimi
ustanovenimi citovaného zdkona, a to konkrétn€ s pojmovym vymezenim termfnu ,tuzemec*
a ,cizozemec” v § 1 devizového zdkona. Jak bylo zminéno vySe, pod pojmem tuzemec
ustanoveni § 1 devizového zdkena chdpe kaZdou fyzickou osobu s trvalym pobytem v Ceské

republice, resp. pravnickou osobu se sidlem na lzemi Ceské republiky. Z ustanoveni

57 Novék, D.; MoZnost cizozemcil nabyvat nemovitosti vCR, Lesnickd a dfevaiskd fakulta Mendelovy
zem&d&lské a lesnické univerzity v Brag, str. 32.
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. A

& I devizového zdkona pak vyplyvd, ¥e oblan &lenského stdtu Eviopské unie, Ktery ziskal
I3;0\’0 leni k trvalému pobytu v Ceské republice, ziskdv4 status mzemce. Z tohoto divodu mélo
gstanoveni § 17 odst. | pism. ¢) devizového zékona byt nepochybn€ formulovano jako
podminka pro ,tuzemee* s prikazem o povoleni k ,trvalému® pobyt. Navic podminka podle
8 I'7 odst. 1 pism. ¢)omezuje vyhradné oblany &lenského stdtu Evropské unie s trvalym
pobytem v Ceské republice, zatfmco ob¥ané tfetich stith s trvaljm pobytem v tuzemsku
mohou soukromé zemédgiske a lesni pozemky nabyvat okamZi® a bez daliiho, nebof jsou
ruzerngci, na které se vyjimka podle § 17 odst. 1 pism. ¢) devizového zdkona nevztahuje. Diky
tomuto neporozuméni obsahu zdkladnich devizovych pojmid obsahuje pfedméiné ustanoveni
1ogickad nedopatfeni, nebot v pism. a) jsou z kategorie tuzemch vyloudeni jeko subkategorie
cizozemci, ktef{ v ni viibec nejsou zahrnuti, protoZe takovy pobyt nemaji a vpism.c) se u
t&chto cizozemch vyZaduje pro nabyvani zemé&d&lskych pozemkid nejméné 3 roky trvalého
pobytu, ten ale majf jen tuzemci. Vyplyvéd to ze skutenosti, fe v okamZiku rozhodnuti o
udéleni povoleni k trvalému pobytu se osoba stane z devizového hlediska tuzemcem, piefadi

se tedy automaticky do kategorie osob uvedenych pod pismenem a) 5
6.8. Navazujici pravni predpisy

V této souvislosti je vhodné zminit navazujici pravai piedpisy, tj. zdkon o zermédelstvi
a zakon o pobytu cizinct. V § 2e odst. | zdkona ¢ zemédélstvi, jsou stanoveny podminky pro
zdpis do evidence zemid€lskych podnikatelld, kde je vedle véku, bezbhonnosti, pravni
a odborné zplisobilosti, vyZadovén i trvaly pobyt na fizemf Cesksé republiky a znalost éeského
Jazyka. Tyto dv& posledné jmenované néleZitosti se v8ak netykaif ob&an Evropské unie, kteki
nepotiebuji mit pii podani Zadosti o registraci Z4dny typ pobytu v tuzemsku.%

Na tento zdkon pak navazuje jiZ zmifiovany zdkon o pobytu cizinct, kde podle § 87c
odst. 1 pism. b) md ndrok na ud&leni povolen{ k trvalému pobytu kaZzdy ob&an Evropské unie,
ktery podnikd na dzemi Ceské republiky, resp. z fady daltich divodd, tz. %e na zaklad®
predloZeni osvEdZeni o registraci v evidenci zem&délskych podnikateld, mize poZddat oblan
Evropsks unie o udéleni povoleni jak k pfechodnému pobytu podle § 87a odst. 2 plsm. b), tak
i1k trvalému pobytu.

Pfi uplatdovani vy$e zminéného vykladu v praxi by se obané Evropské unie, usidleni

na vizemi Ceské republiky, fakticky zadali rozlifovat na tuzemce prvni a druhé kategorie.

8 glavikovs, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Prawi zpravodsj, & 6, 2004, st 10,
% S1avikovd, Z.,: Nabyvéni tuzemskych nemovitosti zahraniénfmi osobami, Prévni zpravodsj, & 6, 2004, str. 10.
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V prvni kategorii by byli zahrnuti ti, kteH zde podnikaji na zakladg Zivnostenského oprdvnéni
¢i zvlaStnich profesnich zakond, jsou Eleny statutdmich organd pravnickych osob apod., kiefi
by na zéklad& svého trvalého pobytu v tuzemsku mohli nakupovat soukromou zem&dilskou
pldu a lesy zcela voln€. A déle by zde byli obtané Evropské unie - samostamé& hospodatici
zem&délci, jako tuzemci druhé kategorie, s diskriminadnfm zachdzenim spotivajicim v jejich
omezeni nakupovat zem&d&lskou pidu a lesy aZ po uplynuti 3leté Ihiity. Pfitom jde ale prave
o ty osoby, kterym md byt podle bodu 2/2 Aktu o podminkdch pfistoupeni zajift&n
nadstandardni reZim, resp. podle doloZky ndrodeiho zachdzeni pro n& maji platit stejné
podminky jako pro Ceské obCany, ktefi mohou nabyvat tyto nemovitosti bez omezeni, a to af
uZ jsou v pozici tuzemct, &i cizozemch. Navic by zde méli nadstandardni reZim i viechny
osoby s trvalym pobytem v Ceské republice z netlenskych stét Evropské unie, na které se
§ 17 odst. 1 pism. c) také nevztahuje. V tom piipad® by zde ale vznikl rozpor i s doloZkou
nejvys§ich vyhod obsaZenou rovné? v bodu 2/2 Akt o podminkich piistoupeni, nebo tyto

osoby by mély leps{ zachdzeni neZ zeméd€lei z Evropske unie. ™

Ustanoveni § {7 odst. | pism. ¢) je patrné nejproblematidtéjdim z celého devizového
zdkona, a to nejen kvili tomu, Ze pozapomnélo na cizozemce osoby pravnické, ale pfedeviim
pro jeho rozpor s Aktem o pfistoupeni, zejména pak jeho 2. kapitolon odst. 2, kde se
v posledni vé&t¢ prvnihc pododstavee vyslovné uvddi, Ze ,v Z&dném piipadé nesmi byt
v souvislosti s nabyvinim zemédélské pidy a lesh se stdtnim pfisluSnikem Elenského stéitu
zuchdzeno méné pfiznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o pfistoupenf nebo s vétiirm omezenimi
nez se stdtnim piislusnikem tfeti zem&. Podle fesk€ vnitrostdtni dpravy vSak ma oblan
Evropské unie de iure hor$i postaveni neZ zahranicnf fyzickd osoba ze tfeti zemé&s povolenim
k trvalému pobytu, nebof ta na rozdil od ob&ana Evropské unie miZe podle § 17 odst. | pism.
a) Devizového zdkona jakoZto tuzemec zeméd€lsky pozemek nabyt. Dal3i rozpor lze
spatfovat v tom, Ze na usazeného samostatné hospodaficiho zemédélice, ktery je statnim
pisluinikem jiného Zlenského statu, vyjednanou diskriminaci pouZit vilbec nelze a naopak se

na n&j musf vztahovat stejné postupy jako na stétnfho prislusnika Ceské republiky.”’

7 Slavikov4, Z.,: Nabyv4ni tuzemskyfch nemovitosti zahraniénimi osobami, Prévnf zpravadaj, £. 6, 2004, str. 10.
" David, I.,; Nékterd zamySlenf nad nabyvanim nemovitostl cizozemei po p¥istoupen{ (R k EU, Bulletin
Advokacie, &. 4, 2003, str. 39 - 42,
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6.9.

a)
b)
¢)

d)

Platna tiprava v devizovém zdkong&, dal$i nemovitosti

Dal3i, v odstavci | § 17 devizového zdkona neuvedené nemovitosti mohou nabyvat:

tuzemci,

cizozemci s Ceskym statnim ob&anstvim,

cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro stdmniho prisiu$nika lenského statu

Evropskych spoletenstvi

cizozemci -~ privnické osoby, které umist{ v tuzemsku podnik nebo organizaéni slozku

podniku a jsou oprdvn&ny v tuzemsku podnikat,

ostatni cizozemci pouze

1.
2.
3.

dédénim,

pro diplomatické zastoupeni stétu za podminky vzéjemnosti,

do spoledného jméni manZeld, z nichZ pouze jeden je éeskym statnim obdanem nebo
tuzemeem,

od piibuzného v fadé piimé, sourozence nebo manZela,

vyménou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiZ cena zjiStnd podle zvIiStnibo
pravniho pfedpisu nepfevyduje cenu plivodni nemovitosti zjiSt€neu podle zvlaStaiho
pravniho pfedpisy,

na zdkladé pfedkupniho priva z titulu podilového spoluvlastnictvi,

. vystavbou na vlastnim pozemku,

jde-li 0 pozemek, ktery tvofi jeden funk&ni celek s nemovitou stavbou v jejich
vlastnictvi, nebo

pokud tak vyslovng stanovi zvla3tnf zdkon.

Vydet § 17 devizového zdkona je nepochybng taxativni, jak o tom vedle precizovani

jednotlivich moZnosti sv&d&{ pfedeviim i pouZité slovo ,,pouze”. Nestanovi-li tedy zvlistai

zdkon jinak, nemiZe cizozemec, ktery nenf obZanem Ceské republiky, nabyvat nemwovitosti

v tuzemsku, tj. na jejim tizemi. Z toho samoziejmé plyne, Ze cizozemec, ktery obfanem Ceské

republiky je, nemovitost na jejim dzemi miZe nabyvat bez omezeni. Z4dné dals{ omezen( pro

nabyvén{ tuzemskych nemovitosti cizozemci neZ ta, které ma Ceski republika vyjedndna

v rémci dvou v§se zminénych pfechodnych obdobi, nepfichiz{ v fivahu. Pfipomefime jeSt, Ze

ustanovenf § 17 devizového zékona se neomezuje jen na prevody, nebof na hned uplnd

prvnim mist® uvadi déd&ni, které s pfevodem nemd nic spoletného a je typickym piikladem

pfechodu prév na privniho néstupce, dédice.
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Z hlediska uplatngni vlastnického prdva k Seskym rnemovitostem zahraniénfmi
pravnickymi osobami, opét s vyjimkon zem&d&lské piidy a lest, nedoznala novela devizového
zékona podstatnych zmén. ZahraniZni pravnické osoby tak i nad4le mohou nabyvat tuzemské
nemovitosti, pokud v Ceské republice umisti sviij podnik, nebo zde zFdf organizadai slozku
svého podniku a zdroveil jsou oprévnEny v tuzemsku podnikat. Podminky stanovené pro
nabyvani nemovitého majetku zahraniénimi pravrickymi osobami se uplatn{ bez ohledu na
skutefnost, zda byla prdvnickd osoba zaloZena podle priva ndkteré z &enskych zemf

Evropské unie nebo tfetich zemi, &i zda mé sidlo na Gzemi Evropské unie.””

6.10. Speciilni pravni dprava nabyvéni nemovitosti

Specidlni dpravu nabyvéni nemovitosti v Ceské republice pak obsahuje zdkon <.
95/1999 Sb., o podminkéch pfevodu zemédélskych alesnich pozemkd z vlastnictvi stdtn na
jiné osoby, ve znén{ pozd&j¥ich piedpish, dile jen "zdkon o privatizaci stAtnich zermédélskych
pozemkil", ktery v § 4 definuje, Ze nabyvatelem zeméd€lskych pozemkil miZe byt pouze:

a) fyzickd osoba, kterd je stitnfm obZanem Ceské republiky, mebo ob&n jiného
Elenského stitu Evropské unie s prikazem o povoleni k pobytu pro stdtniho
pifsludnika &lenského statu Evropskych spolefenstvi, pokud je evidovédn v evidenci
zem&d&lskych podnikatelfl u p¥sluiného obecniho dfadu obce s roziifenou plisobnostd
podle zvldstniho zékona, a jeji trvaly pobyt je alespoii 3 roky,

b) obec,

c) pravnickd osoba kterd je vlastnikem (spoluviastnikem) staveb, které jsou
nemovitostmi,

d) oprévnénd osoba, jejif ndrok vyjadfeny v korunich &inf nejméné 50 % z ceny
pozemku podle cenového predpisu platného k poslednfmu dni kalenddiniho roku
predchézejiciho uzavieni kupni smiouvy,

e) verejnd vysok4 Skola zajidtujici vzd¥ldvan{ v zem&dElskych nebo lesnickych aborech,

f) vefejnd vyzkumnd instituce, kterd provadi vyzkum v zem&d€lskych nebo lesnickych

aborech,

Nabyvatelem lesnich pozemki miZe byt pouze obec, vefejnd vyzkumnd instituce nebo

vefejnd vysok4 Skola.

2 David, J.,: Nékterd zamySlen{ nad nabgvdnim nemovitosti cizozemci po pistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, &. 4, 2005, str. 39 - 42.
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Novela devizového zdkona vyhldSend pod &. 354/2004 Sb., nezménila pouze
ustanoveni § 17 devizového zdkona. Novi dprava se tykd také stdini privatizované pidy,
protoZe do vydtu potenciondlnich nabyvateld stdtni pidy od Pozemkového fondu Ceské
republiky uvedenych v § 4 odst. 1 zdkona o privatizaci statnich zem&d&lskych pozemki, byli
do pism. a) doplnéni také oblané Evropské unie, ktef{ se zapi&i do evidence zemé&d&lskych
podnikateléi a zdroveti splni podminku 3 let trvalého pobytu v Ceské republice. Tato fasova
lhiita se ale nov& vztahuje také na &eské stdtni obany, &im¥ mé&lo byt dosaeno splnéni
"podminky nérodniho zachdzen{" zakotvené v Aktu o pfistoupeni.” Tato dprava piedstavuje
nepfipustny zdsah do pravidel dfive platnych pro nabywvan{ stitn{ zeméd&lské plidy v ramci
privatizace, na jejichz zdklad€ byly dohodnuty podminky pro pfechodné obdobi z hlediska
pistupu zem&d&led z Evropské unie do sektorn zem¥dilstvi v Ceské republice. Pro Ceské
obfany nebude splnéni stanovené "odkladné thaty" v plevdiné vétSiné piipadh zfejmeé Cinit
problém, i kdy?# se jevi jako neopodstatnéné a zdrovetl protidstavni, mize se viak vyznamné
dotknout krajani s Ceskym stdtnim obcanstvim, ktefi pfesidli zp&€t do vlasti a maji zdjem
podnikat v zemédé&lstvi. Toto ustanoveni také neummoZiuje nabyvat stdini zemdcd&lské
pozemky cizinclim - obfanim tietich zemi, a to i pokud t¥eba cely Zivot trvale Zij{ v Ceské
republice. VUi&i osobdm ze tfetich zemi tak nejsou zohlednény zdvazky Ceské republiky
vyplyvajici z ptistupové dohody. Stdvajici znénf zdkona o privatizaci statnich zeméde&lskych

pozemki je proto v rozporu s bodem 2/2 Aktu o pfistoupeni, nebot:

s v tomto ustanoveni do%lo k nepfipustné zmén& pravidel platnych pro Ceské
ob&any pfi nabyvan{ stitni zemé&d€lské ptidy v obdobi pfed podpisem Smlouvy
o pfistoupeni k Evropské unii, na jejichZ zdklad€ byly dojedndny podminky
pfechodnych obdobi,

e stanovenim podminky tif let trvalého pobytu tak fakticky doSlo ke skrytému
zhor¥eni pravidel nov€ platnych pro samostatné hospodafici zemédéElce
z Evropské unie, neZ byla plivodn& prezentovéna Ceskou republikon pii
pfedvstupnich jednénich,

o obtané ze tfetich zemf maji hor¥ reZim zachdzenf, neZ zatfm plati viii
obtanim z Evropské unie, a to v rozporu s platnym primdrnim pravem

Evropské unie.

73 Slavikovd, Z.,; Nabyvén{ tuzemskych nemovitost{ zahrani&nimi osobami, Prévai zpravodaj, &. 6, 2004, str. 10.
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Navic stanoveni podminky tif let trvalého pobytu také pro Geské stitni ob&any, z hlediska
jejich opravnéni dlastnit se privatizace stitni zem&d&lské piidy, je v rozporu s Listinou

zdkladnich prav a svobod.”
6.11. Objekty vedlejsiho bydleni

Tak jiZ bylo popsdno vy3e, devizovy zdkon d&li tuzemské nemovitosti na dv& skupiny.
Prvni, upravenou v § 17 odst. 1 pfedstavuji pozemky tvofici zem&d&lsky piidni fond
a pozemky urCené k plnéni funkcf lesa, tzv. zemédé&lsky pozemek. Druhou skupinu upravenou
v § 17 odst. 2 pak tvof{ viechny ostatni nemovitosti. V pfistupovych dokumentech Cesks
republika nékolikrit informovala Evropskou komisi, Ze poZadované pfechodné obdobi se
bude tykat bytl, rodinnych domil, vikendovych doml, chat a pozemkd slouZicich pro
vystavbu téchto nemovitosti, které zahrnuje pod pojem "secondary residences”.

Ze shora popsané stévajici Gpravy nabyvanf nemovitosti vyplyvd, Ze platny devizovy
zdkon omezuje v rozporu se zavazky, které pfijal v rdmci vstupu do Evropské unie nabyvan{
viech ostatnich nemovitost! cizozemci, pfestoZe zdvazek a moZnost docasného omezeni se
mohou tykat jen tzv. objektd vedlejiitho bydleni. Scu€asnym problémem také je, Ze Cesky
pravni fadd neznd pojem ,,0bjekt vedlejsiho bydleni“.” Tento pojem nenf ani nijak upkesnén
judikaturou Evropského soudnfho dvora. Vka’dém pifpadé jde jen o uritou vyseé
nemaovitosti.

V rozporu se zavazky Ceské republiky vSak § 17 odst. 2 plainého devizového zdkona
pod objekty vedlej§iho bydleni zahrauje viechny druhy nemovitostf, kromé zeméd&lske phdy
a lesli, tedy napfiklad i nemovitosti urfené k podnikatelské Cinnosti, jako jsou vyrobni
zdvody, kanceldfe, provozovny, které jednoznalné neslouZ{ k bydleni, ale i nezem&d&lské
pozemky.”® Takto $iroké definovanf objektii vedlejdiho bydlent, jak to doposud &ini devizovy
zdkon, by v¥ak mohlo byt ze strany Evropské unie chipino jako vytvéfeni administrativnich
prekdZek pro podnikéni, resp. usazovéani v Ceské republice, a 1o z toho divodu, Ze tuzemské

nemovitosti miZe podnikatel z Evropské unie — fyzickd osoba nakupovat, aZ kdyZ si vyfidi

™ Koukal, P.,: Pfistoupent k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvani nemovitostf, Bulletin advokacie, ¢.

2, 2004, str. 51 - 54. _
 Cihl4#, R., Hrdina, P.,; Nabyvani nemovitosti obZany EU v Ceské republice, Pravef rddce, & 7, 2004, str. 18.
 Slayikovd, Z.,: Nabyvénf tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Prévnf zpravodaj, 2. 6, 2004, str. 10,

54



pritkaz o povoleni k pobytu v Ceské republice, a to bez ohledu na to, zda zde chee nemovitosti
nabyvat za icelem bydleni v tuzemsku nebo pouze pro podnikéni.

Z vySe uvedeného tedy vidime, Ze v plfipad® nabyvani ostatnich nemovitosti, tedy
krom& zeméd&lské pidy a lesG s vlastnfm reZimem, devizovy zdkon nabyvéni t&chto
nemovitost{ subjektim z &lenskych stdtl Evropské unie neusazenym na dzemi Ceské
republiky v rozperu s Aktem o piistoupeni neumoZinje. Obfané Evropské unie mohou byt
pfitom podle primarniho priva omezeni devizovym zédkonem pouze pfi nabyvdn{ objekti
vedlej$iho bydleni v tuzemsku a ostatni nemovitosti tedy mohou nabyvat bez jakychkoli
prekazek. Ve skutetnosti pak lze mit zato, 2¢ Cesk4 republika v podstat® nevyu#ila tolik na
domdci politické scéné diskutovanou moZnost upravit ve svém zikenoddrstvi omezeni pro
nabyvéani objektli vedlejitho bydleni, kdyZz prostfednictvim Parlamentu Ceské republiky
stanovila, Ze veSkeré ,nezemédelské™ nemovitosti mehou nabyvat pouze cizozemci ze zemy
Evropské unie usazeni v Ceské republice a ty neusazené vyloudila v rozporu se Smlouvos o
piistoupeni dplng.”’

Pokud jde o prokazovani oprdvnénosti osob nabyvat objekty vedlejifho bydleni
v Ceské republice podle § 17 odst. 2 pism. ¢) devizového zdkona, stdtnf piislu¥nici stdtd
Evropskych spolefenstvi prokdZou vvie zminéné oprivnéni pfedloZenim prikazu o povoleni
k pobytu pro stitnfho piisluinika Clenského statu Evropskych spolecenstyi.

Statnfm piislu§nikim Norska, Islanduv, LichtenStejnska a USA se prikaz o povolent
k pobytu pro stdtniho pislu¥nika ¢lenského statu Evropskych spoledenstvi nevydivi, protoZe
uvedené stity nejsou &leny Evropskych spolefenstvi. Vzhledem k tomu, Ze je t€mto osobdm
podle mezindrodnich smluv tfeba zajistit shodné zachdzeni jako piisluSnikim stath
Evropskych spoledenstvi, prokaZi pfislugnici t&chto stdtk splnEni podminky podle § 17 odst. 2
pism. ¢) devizového zdkona nssledujicim zpisobem: obéané Norska, Ilandu
a Lichten¥tejnska povolenim k p¥echodnému pobytu v Ceské republice na dobu delS{ ne 90

dnfi, ob&ané USA vstupnim vizem na dobu del§i nez 90 dna.
6.12. Omezeni nabyvani nemovitosti v judikatufe Evropského soudniho dvora

V nésledujici &4sti bych se réda v¥novala vykladu volného pohybu kapitilu z pohledu

uréitych rozhodnuti Evropského soudniho dvora a sluditelnosti omezeni naby vin{ nemovitosti

7 David, J.;: Nekter zamy¥lenf nad nabyvénim pemovitosti cizozemci po piistoupenf CR k EU, Bulletin
Advokacie, &. 4, 2003, sir. 39 - 42,

55



obcanty Evropské unie na tizemi jinych &lenskych stéth vyplyvajicich z vnitrostatnf pravnich

Uprav jednotlivych &lenskych stiti.

6.12.1 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25. ledna 2007 ve vEci trestniho Fizeni
proti Uwemu Kay Festersenovi, Véc C-370/05

V uveden€ vé&ci byly rozhodnutim ze dne 5. fijna 2005 Evropskému soudnimu dvoru
piedioZeny dvé piedbéiné otdzky, jejichi cilem bylo v zdsad® ovEfit, zda je sluditelné
s ustanovenimi Smlouvy o ES, o svobodé usazovini (&linek 43 Smlouvy o ES) a volném
pohybu kapitdlu (Eldnek 56 Smlouvy o ES), aby &lensky stdt podminil nabyti viastnictvi
zemédélského statku s pozemky tim, Ze si tam nabyvatel zfidf trvaly pobyt.

Pozadi Zadosti tvoli trestnf Fizeni zahdjené prott Uwe Kay Festersenovi, n&meckémmn
statnimu piistudnikovi, na zdklad€ toho, Ze nesplnil povinnost zfdit si do Sesti mésich od
nabyti trvalé bydliSt€ na zemédélském statku spozemky, které nabyl na dzemi obce Bov
v kraji Jizni Jutsko (Déansko). Na skutkovy stav, ktery je pfedmétem v dané véci, se vztahuje
ddnsky zdkon o zem&dglstvi ve znéni vyplyvajicim z kodifikujici vyhldZky &. 598 ze dne
15. &ervence 1999, déle jen ,,zdkon o zemédélstvi*’. Podle ¢ldnku 2 zdkona o zem&d&lstvi se
na viechny zemédélské statky spozemky vztahuje povinnost obd&lévani, phlemZ
zem&délskym statkem s pozemky se rozumi nemovitost ozmaCend jako takovd v katastru
nemovitosti. Podle &ldnku 7 zdkona o zem&d&lstvi musi byt ka’dy zemEd€lsky statek
s pozemky obhospodafovdn samostatng a opatfen vhodnou obytnou budovou, jejlz obyvatele
padu obd&lavaji. Podminky nabyvén{ zeméd&lskych statkl s pozemky jsou upraveny v ¢lanku
16 tohoto zikona a to tak, %e kterdkoliv fyzickd osoba miZe nabyt zemddélsky statek
s pozemky ve venkovské oblasti, jehoZ rozloha pfeszhuje 30 ha, za podminky, Ze nabyvatel si
do ¥esti m&sicll od nabyt{ zf{di na statku trvalé bydlist€. Povinnostf trvalého bydliste se zde
rozumi, 7e povinnd osoba mus{ mit na dotleném statku frvaly a nepfetrfity pobyt, ktery
zaroveii predstavuje jejl hlavni bydli§té z dafového hlediska, Povinnd osoba musi byt nadto
zapsdna v evidenci obyvatel obce jako bydlici na tomto statku. Nabyvatel musi spliovat
podminku bydli§té po dobu osmi let od nabyti vlastnictvi zeméd€lského statku s pozemky.
V urditych pripadech jsou z povinnosti bydlist€ mozné vyjimky povolené ministrem vyZivy,

zem&d&lstvi a rybolovu.™

78 Stanovisko generdlnf advokdtky Christiane Stix-Hackl, pfednesens dne 3. fijna 2006, VEc C-370/05, Trestn
FHzeni proti Uwemu Kay Festersenovi.
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Zalovany v dané véci, ndmecky stétni piisiusnik Uwe Kay Festersen nabyl s t€innost{
od 1. ledna 1998 nemovitost vJiznim Jutsku. Tvoff ji dvé parcely: jedna nachazejic! se
v méstské oblasti a urCend k zastavéni a druhd, kterd se nach#zi ve venkovské oblasti a na niZ
je louka. Celd nemovitost je v katastru nemovitosti oznadena za zemEd€lsky statek s pozemky.
Vzhledem k tomu, Ze Uwe Kay Festersen si na zem&délském statku nezfidil trvalé bydlist¥,
jak je stanoveno podle zékona o zemé&dglstvi, zemédélskd komise kraje JiZai Jutsko jej dne
8. z4Fi 2000 vyzvala k ndpravé situace v sounladu s platnym pravem. JelikoZ k tomu nedoslo,
byl zem&délskou komisi jedté jednou upozornén dne 16. Cervence 2001. Dne 12. &ervna 2003
si Uwe Kay Festersen ziidil na dotyéném statku trvalé bydliit€ a od 12. z&H 2003 je s timto
bydlistém zapsédn v evidenci obyvatel. Mezitim viak byla u mistniho soudu v Grasten podana
proti Uwe Kay Festersenovi Zaloba. Rozsudkem soudu v Gristen ze dne 18. srpna 2003 byl
odsouzen, protoZe nesplnil pfikaz zeme&d€lské komise ze dne 8. zaiff 2000. Jako trest mu byla
uloZena pokuta ve vyii 5000 dénskych korun. Bylo mu rovnéZ uloZeno pendle ve vysi 5 000
ddnskych korun za kaZzdy zapolaty meésic po datu 1. prosince 2003, pokud nesplni piikaz
zem&d€lské komise ze dne 8. z4f{ 2000. Uwe Kay Festersen se proti odsuzujicimu rozhodnutf
odvolal a poZadoval zprodténi obZzaloby.”™

Vramci odvolactho fizeni byly Evropskému soudnimu dvoru predloZeny
k rozhodnuti dvé pfedbéZné otdzky, jejichZ cilem bylo zjistit zda &ldnky 43 Smlouvy o ES
a 36 Smlouvy o ES brénf tomu, aby takové vnitrostdtni prdvni pfedpisy, jaké jsou dotéeny
v dané véci, podmifiovaly nabyti zem&délského statku s pozemky tim, Ze si nabyvatel z¥idi na
tornto statku trvalé bydlig€. Cilem bylo dale ov&€fit zda na vy$e uvedené ma vyznam
skutednost, Ze statek s pozemky nepfedstavuje hospoda¥stvi zplisobilé fungovat samostatn®
a Ze obytnd budova statku se nach#zi v méstské oblasti.

Pravni upravy Clenskych stath ve v&i nabyvani nemovitosti se odliSuj{ konkrétni
podobou asledovanym cilem, avprojedndvaném piipad€ se sluCitelnost spravem
Spoledenstvi uré{ zejména v rdmci pfezkumu piiméfenosti, a je tedy zévisld na konkrétnim
vztahu mezi sledovanym cilem a prostiedky zvolenymi k jeho dosaZeni. Vykon priva
nabyvat, uZivat a zcizovat nemovitosti na izemi jin€ho Elenského sttu predstavuje nezbytny
doplngk svobody usazovini apohyb kapitdlu zahrmuje operace, prostfednictvim kterych
nerezidenti uskutedtiuji investice do nemovitosti na tzemi &lenského stdtn. Opatfenimi
zakdzanymi podle &L 56 odst. 1 Smlouvy o ES jako omezenl pohybu kapitdlu jsou take ta,

kterd mohou odradit od investovani v nékterém ¢lenském stit& osoby, které nemaji v tomto

” Rozsudek Evropského soudniho dvora (tFetiho sendty) ze dne 235, lednma 2007, Vic C-370/05, Sbitka
rozhodnutf 2007 Strana I-01129.
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stét€ bydliste, nebo odradit osoby s bydlistém v tomto &lenském st&té od investovani v jinych
stitech.™

Danské prdavni pfedpisy tykajici se zem&d&lstvi nezakl4dajidiskriminaci mezi
dénskymi statnimi piisluSniky a stdtnimi pfisugniky jinych &lenskych stiri Evropské unie
nebo Evropského hospoddfského prostoru, nic to neméni na tom, %e podminka bydlists,
kterou tyto pfedpisy stanovi a kterou lze odstranit pouze povolenim ministra odpovédného za
zem@délstvi, omezuje svobodu pohybu kapitélu. Predmétnd prdvni Uprava, kterd stanovi
povinnost bydlist& jako podminku pro nabyti nemovitosti, respektive piislusné investice do
nemovitosti, tudf? omezuje volny pohyb kapitdlu jiZ svym predmé&tem. Takovd omezeni
mohou byt pfipudt€na pouze za podminky, Ze pFislusn4 opatieni sleduji cil obecného zdjmu,
nejsou uplatdovana diskriminalné a respektuji zdsadu proporcionality, tj. jsou zplsobild
zaruCit uskuteZnéni sledovaného cile a nepiekraduji meze toho, co je k dosaZeni tohoto cile
nezbyiné.

Pokud jde o podminku tykajici se napln&ni cile obecného zdjmu, cilem pFedmétnych
danskych vnitrostdtnich prévnich pfedpisii je zachovat obhospodafovin{ zemédélské puidy
ptimo jejimi vlastniky, coZz pfedstavuje jednu z tradiénich forem hospodafeni v Dansku, kterd
smefuje ktomu, aby zem&dZlské statky spozemky byly obydleny a obhospodafoviny
previing jejich vlastniky, ddle za Gelem tdzemniho planovaini udrZet ve venkovskych
oblastech stdlé obyvatelstvo a podpofit piimé&fené vyufiti dostupnych pozemki bojem proti
tlaku poptavky po t&chto pozemcich. Takové cfle maji samy o sobé povahu obecného zdjmmu
a mohou oddvodnit omezen{ volného pohybu kapitdlu.

JelikoZ jsou tedy popsané cile povinnosti bydlist€ v dinské pravni (pravé nabyvani
zemédélskych statkli spozemky vobecném zijmu, jetfeba prozkoumat, zdajich neni
dosahovano diskriminadnim zplsobem, zda se tedy, piesné fefeno, nejednd ve skuteCnosti
o pravidlo ,,(d4nsk4) piida v rukou danskych zemédg&lcd”. V daném piipad® viak neni zjevné,
Ze by povinnost bydlité podle zdkona o zem&d&lstvi byla uplatiovana diskriminalné.

Pokud jde o podminku pfim&fenosti, bylo nutné ovéfit, zda povinnost naby vatele ziidit
si trvalé bydlit€ na nabytém zem&d¥lském statku s pozemky predstavrje opatfeni vhodné
a nezbytné k dosaZeni vyse uvedenych cili a zda povinnost bydlidt® nepfedstavuje opatfent,
které prekratuje meze toho, co je k dosaZenf takového cile nezbytné. Zde je namist vzit
v ivahu okolnost, e uvedend povinnost omezuje nejen volny pohyb kapitdlu, ale rovnéz

privo nabyvatele zvolit si svobodné misto pobytu, které mu zaru&uje &1. 2 odst. 1 protokolu

% Rozsudek Evropského soudnfho dvora (tfettho sendtu) ze dne 25. ledna 2007, V& C-370/05, Sbirka
rozhodnuti 2007 Strana 1-01129.
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¢.4 kUmluvé o ochrang lidskych prév azdkladnich svobod, podepsané v Rim& dne
4. listopadu 1950, ddle jen ,,EULP“. Podle &l.6 odst. 2 Smlouvy ¢ EU ,Unie cti zakladni
prava zarudend EULP ata, JjeZ vyplyvaji z (istavnich tradic spole€nych &lenskym statdm, jako
obecné zdsady priva SpoleCenstvi“. Povinnost bydhst&, kterd tak zasahuje do zdkladniho
prdva zaruteného EULP, se tudi? ukazuje jako zv145t& omezujici.

Na prvni otdzku je tedy namisté odpov&dét tak, Ze &linek 56 Smiouvy o ES bran{
tomu, aby takova vnitrostétnf pravni Gprava, jakd je dotlena v dané v&ci, podmifiovala nabyti
zemé&délského statku s pozemky tim, Ze si nabyvatel zfd{ na tomto statku trvalé bydlit€. Co
se tyCe druhé otdzky, je nutné uvést, Ze ¢ldnek 56 Smlouvy o ES brinf dotéené povinnosti
bydlisté bez ohledu na konkrétni okolnosti souvisejici s vliastnostmi dotytmého zeméd&lského
statku s pozemky. Vykiad &lanku 56 Smlouvy o ES nemiiZe byt tudi? odii¥ny v piipads, kdy
nabyty zem&d€lsky statek s pozemky nepfedstavuje Zivotaschopné hospodéfstvi akdy se

obytnd budova nachdzi v m&stské oblasti.®!

6.12.2 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 1. prosince 2005 ve véci Ewald
Burtscher v. Josef Stauderer, Véc C-213/04

Rakousky zdkon o zmén& spolkové dstavy ze dne 5. fervna 1992 zmocnil spolkové
zemé k zavedeni spravnich kontrol pfevodi pozemkid tykajicich se stavebnich pozemki.
Spolkové zem& byly zmocn¥ny rovnéZ k zavedeni spravnich omezen{ pievodl pozemkd
vobecném zdjmu zachovani, posileni nebo vytvofeni Zivotaschopného zemédélského
obyvatelstva. Co se tyde spolkové zem® Vorarlbersko, zdkon o pfevodech pozemkl ze dne
23. z4F 1993, v pozm&nEném znéni, déle jen ,,VGVG*, ve svém tlanku 7, nazvaném ,,Nabyti
nepodléhajici povolenf, prohldlen{”, stanovi, Ze nabyti stavebnich pozemki nepodléha
povoleni organu p¥islusného v oblasti pievodu pozemkil, pokud nabyvatel pfedloZi komisi
spolkové zemg povéfené prevody pozemkd nebo obci, na jejimZ Gzemi se pozemek nachazf,
pisemné prohlafeni, ve kterém nabyvatel prohldsi, Ze: (i) pozemek je zastavény, (ii) je
rakouskym ob&anem nebo v pripads, Ze se nejednd o fyzickou osobu — nenf povaZovin za
cizince, a e (iii) k nabyti dodlo za Gdelem zf{zen{ rekreadniho objektu, ¢i nikoliv. Nabyvatel
ve svém prohldseni uvede informace prokazujici jeho totoZnost a oblanstvi nebo informace,
z nichZ vyplyv4, ¥e neni povaZovén za cizince nebo Ze je asimilovany. Dokud povoleni nebo

prohléSeni po¥adované na zdklad® tohoto zdkona nenf vyddno nebo piedloZeno, dotleny

81 Rozsudek Evropského soudntho dvora (ffettho sendtu) ze dne 25. ledna 2007, Véc C-370/05, Sbirka
rozhodnuti 2007 Strana [-01129.
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pfevod nelze uskuteCnit; pfedeviim nelze prdvo zapsat do Katastru nemovitosti. Uvedeny
pievod nicméné smluvni strany zavazuje. Pokud je Zddost o povolen! zamitnuta nebo pokud
do dvou let po uplynuti thiity 3 mésicé od uzavien{ smlouvy nebylo ¢ povelen{ poZidano
anebo nebylo pfedloZeno prohldleni, pfevod se stdv4 zp&tnd neplatnym.5?

V daném piipadé E. Burtscher vlastni! zastavény pozemek vobci Sonntag, ktery na
n€j jeho matka prevedla v roce 1995. J. Standerer, némecky statn{ piistudnik, se dohaodl v roce
1974 s rodi¢i E. Burtschera, tehdejSimi viastniky tohoto pozemku, ¥e tento pozemek koupi za
cenu 250 000 rakouskych $ilingd. Od tohoto data J. Stauderer zahajil rozsihié prace na
renovaci nemovitosti. Od té doby vyuZival tuto nemovitost jako rekreatnf objekt. V roce 1975
uzavieli rodi¢e E. Burtschera a J. Stauderer soucasné dv& dohody. Jednak byla podepséna
ndjemni smlouva na dobu 99 let bez moZnosti vypovézeni. V téZe dohodé se nijemce zavazal
nést veSkeré ndklady, vletné dafovych, spojené suZivénim nemovitosti. Kiomé toho byla
uzaviena dohoda, v niZ se pronajimatelé zavazali, Ze ndjemci v pfipad¢, Ze bude moci tuto
nemovitost koupit, coZ mu tehdej¥{ platnd pravni Uprava zakazovala, tuto nemovitost prodaj{
za cenu 350 000 rakouskych $ilingl. PH pievodu uvedené nemovitosti na E. Burtschera v roce
1995, E. Burtcher prohlasil, Ze piebird veSkerd prdva a povinnosti vyplyvajici znédjemni
smlouvy uzaviené mezi jeho roditi a I. Staudererem. Rozhodnutim ze dne 12. Eervence 1994
obec Sonntag zakdzala J. Staudererovi uZivat dotlenou nemovitost jako rekreatni objekt.
Obec, opirajic se o ustanoven{ zdkona VGVG, méla za to, Ze vySe uvedend ndjemni srlouwva
mé stejné Winky jako kupni smlouva aZe byla mzaviena scilem obejit pravni piedpisy
upravujic! nabyvani pozemki cizinci. Dne 11. z4F{ 2000 E. Burtscher poZidal soud kantonu
Bludenz, aby J. Staudererovi nafidil dotyény pozemek vyklidit s tim, Ze dohody wzaviené
v roce 1975 obchézeji zdkon a jsou od po€itku neplatné.

V projedndvaném pfipadé bylo dovodéné, Ze vzhledem ktomu, Ze J. Stapderer
nepredloZil poZadované prohldSeni ve lhit€ dvou let, je tfeba dohody z roku 1975 povaZovat
za neplainé, aJ. Standerer tedy mus{ misto opustit. Vrémci odvolactho fizeni byla
Evropskému soudnimu dvorn pfedloZena pfedb&znd otdzka nisledujiciho obsahu: ,Je titba
vykladat &lanek 56 Smiouvy o ES v tom smyslu, Ze bran{ vnitrostdtni prévni Gprave [VGVG],
na zdkliads které v pifpadé nabyt{ pozemku na zdkladé pravniho Gkonu zplsobuje skuteZnost,
¥e ve stanovené Ihit& nebylo pfedioZeno prohldSeni nabyvatele otom, %e pozemek je

zastavén, Ze k nabyti nedoflo za G&elem zfizeni rekreatniho objektn aZe nabyvatel je

¥ Rozsudek Evropského soudniho dvora (tfettho sendtu) ze dne 1. prosince 2005, Véc C-213/04, Ewald
Burtscher v. Josef Stauderer.
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rakouskym obCanem nebo snim musi byt zachizeno stejnym zpisobem jako s rakouskym
ob&anem, zp&tnou neplatnost pievodu?“®

Evropsky soudnf dviir rozhodl, Ze takovd pravni tiprava, jako je VGVG v plivodnim
fizeni, kterd zakazuje nabyvani pozemkd pro G&ely zFizenf vedlejitho bydlenf nebo pro néj
stanovi zvlastnf podminky, podléhd ustanovenim Smlouvy o ES tykajicim se volného pohybu
kapitdlu. Uvedené prohldSeni, atkoliv neni podminkou fyzického uskutedngni prevodu,
piedstavuje nicmén€ povinnou formalitu pfedchdzejici vkladu prodeje do katastru
nemovitost{, ktery jediny miiZe zaruéit (i&innost tohoto dkonu v&i vefejnému organu a tfetim
osobdm. Krom toho, toto prohldSeni je provézeno zdvazkem nevyuZivat pozemek k jinym
ti¢ellim, neZ jsou dlely uvedené v prohld¥eni. Disledkem takového reZimu prohldgeni je tedy,
vzhledem k samotnému jeho dlelu, omezenf volného pohybu kapitdlu. Takovd omezeni
mohou byt nicméné pfipultdna za podminky, Ze doty¢nd vnitrostatni opatfeni sleduji cil
obecného zdjmu, jsou uplatfiovdna nediskriminanim zplsobem arespektuji zésadu
proporcionality, tj. jsou zplsobild zaru&it uskutenéni cile, ktery slednjf, a nepFekraduji meze
toho, co je pro dosaZeni tohoto cile nezbyiné.

Pokud jde nejprve o podminkn plnéni cile obecného z4jmu, rakouskd vidda tvidi, Ze
zékonodérce spolkové zemé Vorarlbersko zavedenim vySe uvedeného postupu prohldSeni
sleduje ¢il 1izemniho pldnovini, co nejrozumnéjstho vyuZiti pozemkd, coZ znamend omezeni
zfizovini objektd vedlejitho bydlenf, asnaZi se o soulad mezi poZadavky na kontrolu
dodrZovani urbanistickych pravidel p¥islu$nymi orgény apoZadavkem pravni jistoty pfi
pfevodech pozemki. Z ustdlené judikatury v tomto ohledu vyplyvd, Ze omezeni ziizovan{
objekth vedlej§tho bydleni v uréité zem&pisné€ oblasti, kterd Clensky stdt zavede za iCelem
zachovat, s ohledem na tizemn{ pldnovéni, trvalé osidleni a hospodédiskou &innost nezavislou
na odv&tvi turismu, 1ze povaZovat za piispivajicl k dosaZenf cile obecného z&jmu.

Pokud se ddle jednd o podminku nediskriminaéniho uplatiiovani dotyné vnitrostatnf
pravni tipravy, Evropsky soudni dvir dovodil, Ze vnitrostdtnf privni tiprava tykajici se objekti
vedlejitho bydlenf se vztahuje bez rozdilu na rakouské stdtni piisluniky ana stdtni
piislusniky jinych &lenskych statd Evropské unie nebo Evropského hospodédiského prostoru.
Stdtni piislugnici n&kterého jiného &lenského stitu Evropské unie, jako je J. Stauderer, stejné
jako stitni pFislu¥nici n&kterého statu Evropského hospoddiského prostoru, totiz podléhaji
postupu prohl4Seni a nemovitost mohou nabyt dodrZenim stejnych formalit, jako jsou ty, jimiZ

jsou vazéni rakoust{ stétnf piislusnici. Dand tiprava tudiZ nemd diskriminani charakter.

85 Rozsudek Evropského soudnfho dvora (tfetfho sendtu) ze dne 1. prosince 2005, Véc C-213/04, Ewald
Burtscher v, Josef Stauderer.
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Pokud jde koneéné o podminku proporcionality, sank&nf opatfen{ stanovené pro pifpad
opoZdéncho podani poZadovaného prohldSeni a spolivajici v zp&tnd neplatnosti pfevodu
pozemku, neni pfiméfend cillim obecnébo zdjmu stedovanym v projedndvaném pifpadé. Je
totiz ukladina automaticky v ndvaznosti na pouhé plekrogeni lhiity pro predloZeni
poZadovaného prohldSen{ bez ohledu na divody opoZd&nosti. OpoZd¥né piedloZeni prohissent
by mohlo byt sankcionovéno jinymi opatfenimi s mén€ rozshiymi d€inky, jako jsou pokuty.
Radikdlnim zplsobem zpochybiluje, bez jakéhokoliv divodu vychdzejicthe z porufeni
pouZitelného hmotného prdva, dohodu vyjadfujici dmysl smiuvnich stran, a nemiiZe proto
odpovidat poZadavkim pravni jistoty, obzvld$te dileZitym v oblasti nabyvdni pozemkd.
Takovou sankci, jako je sankce dotfend v plvodnim fizeni, tedy nelze povaZovar za
nezbytnou k zgjisténi dodrzeni povinnosti prohlidSeni o nabyti a k dosaZeni cile obecného
z4jmu, ktery sleduje VGVQG.

Je tedy namisté odpovéd&t pfedklddajicimu soudu tak, Ze €1, 56 odst. 1 Smlouvy o ES
brani uplatfiovédni takové vnitrostdtni pravn{ dpravy, jako je VGVG, na zdklad® které pouhé
opoZdéné predloZeni poZadovaného prohlaSeni o nabyti zplisobuje zpétnou neplatnost

doty&ného prevodu pozemku,®*

6.12.3 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 1. cervna 1999 ve véci Klaus Konle
v. Rakouskd republika, Véc C-302/97

Némecky stédtni pfsluinik Klaus Konle Zaloval Rakousko o ndhradu Skody, kterd mu
podle néj méla byt zplsobena v disledku aplikace Tyrolsk€ho zdkona o pfevodu pldy z roku
1993, ddle jen ,,TGVG 1993% Zminény zdkon ukladal, Ze kaZdé nabyti stavebniho pozemku
podléhd schvéleni pfislu¥nych dfadd a povoleni se neudgli zejména v piipade, Ze nabyvatel
nebude schopen prokazat, Ze nabyvand nemovitost nebude vyuzivana k sekundémimu bydleni
(tedy napiiklad jako rekreadni objekt &t objekt vedlejStho bydleni). Takové povoleni navic
mohlo byt cizinci ud&leno jeding v pipad&, Ze to nebylo vrozpor: se zdjmy stétu.
Problematické bylo pfedeviim to, Ze v pipad& rakouskych stitnich pfislusnikd poveleni
nebylo vyzadovédno, nebof stalilo doloZit Zestné probldsenf, Ze pfedméind nemovitost

k sekundérnfmu bydleni vyuzita nebude.®*

¥ Rozsudek Evropského soudniho dvora (tfettho sendtu) ze dne I. prosince 2005, V& C-213/04, Ewald

Burtscher v. Josef Stauderer, _
8 pitrov4, L., Pomaha&, R.: Privodee judikatarou Evropského soudnfho dvora, 3. dil, Linde Praha, a.s., 2005,

str. 103, 105,
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V dobé, kdy probihalo Fizeni na ndrodni drovni, byla pfedmé&tna tiprava z roku 1993
nahrazena novym zdkonem s ¢innosti od 1. listopadu 1996, déle jen ,TGVG 1996“. Ustavni
soud kromé toho zdkon z roku 1993 shledal svym nilezem nedstavnim, protoZe podle ngj
porusoval vlastnické prdvo. Zdkon zroku 1996 odstranil proceduru gesiného prohlisSeni
a nutnost pfedbéZného souhlasu ifadd aplikoval i na rakouské stdtni pHsludniky. Pro cizi
stitni piisludniky stanovil dodatelné podminky, které se vZak neuplatni, jestlie cizinec
prokéze, z¢ ,nabytim pldy realizuje nékteron ze svobod zaruenych Smlouvou o ES nebo
Smlouvou o evropském hospodéiském prostoru*,*®

Na zdklad€ soudniho rozhodnut{ ziskal Klaus Konle pozemek v Lienz vramei nucend
draZby stim, Ze doloZi nezbytné povoleni. Piislusny dGfad viak Konleho Zidost o povoleni
zamitl, pfestoZe piipojil prohlaSeni o tom, Ze se hodld v Rakousku trvale usadit. Poskozeny se
obratil mimo jiné na civilni soud, ktery napadené rozhodnuti zru¥il a vritil zpét piisluinému
spravnfmu dfadu. Konle v3ak nefekal na nové sprdvni rozhodnuti a podal k Zemskému
civilnimu soudu Zalobu na Rakouskou republiku o nahradu $kody zplisobené poruSenim
povinnosti, jeZ vyplyvaji z komunitdrniho priva. Rakousky soud se poié€ obritil na Evropsky
soudnf dvir s nékolika pfedbéZnymi otdzkami.

Evropsky soudni dvir prohlasil, Ze TGVG 1993 jednoznalnd vytvafel omezen{
diskriminaéni povahy viigi statnim pfisiu¥nikiim jinych &lenskych stath, pokud jde o pohyb
kapitaln mezi Zlenskymi staty.®” Rovn&? na proceduru predbéZného povolenf ve form, jakou
zavedl TGVG 1996, mdZe byt nahliZeno jako na slu€itelnou s ustanovenimi Smlouvy o ES jen
za urcitych podminek. Clensky stit miife ospravedinit poZadavek pYedb&%ného povoleni
s ohledem na cile tzemnfho plénovini (napfiklad jde-li o zachovéni stilého osidlen{
a ekonomické aktivity nezdvislé na turistickém sektoru v ur€itych regionech), pokud nenf
aplikovdno diskrimina®nim zpisobem a pokud neni moZné dosdhnout stejného vysledku
méné restriktivni cestou. Ustanoveni Tyrolského zékona o nabyvani plidy z roku 1996 viak
podminky citované vyhrady nespliiuje.

V pfipadg, Ze novy &lensky stit vyjednd pii piistupu urité vyhrady nebo pfechodna
obdobf, zileZi predn& na tom, jak je v textu piistupové smlouvy vyhrada pfesn€ formulovana,
a také na tom, zda je tato vyhrada spravng ofetfena v ndrodnf pravn{ dpravé. Obecng plati, Ze

v rdmci Evropské unie musi byt ndrodni legisiativa, kterd upravuje nabyvan{ pozemkd,

% pitrav4, L., Pomahag, R.,: Pravodce judikaturou Evropského soudntho dvora, 3. dil, , Linde Praha, a.s., 2005,

str, 108, 112,
%7 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dre 1. dervna 1999, V& C-302/97 Klaus Konle, Sbirka rozhednutf
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vsouladu s ustanovenimi Smlouvy o ES, jef se zabyvaji svobodou usazovdai a volnym
pohybem kapitdlu. Je zfejmé, Ze prdvo nabyvat nemovity majetek a moci s nim libovolng
disponovat je nezbytnym pfedpokladem schopnosti realizovat pravo podnikat. Stejn& tak do
pohybu kapitélu je zahrnuta i moZnost investovini do nemovitostf na tizemi jiného ¢lenské
stdtu, jde-li o osoby, které na tizemi tohoto stétu nemaji trvaly pobyt.8E=

Kli¢ové je oviem to, Ze Rakousko si v rémei pfistupovych jednén vyjednalo pstileté
pfechodné obdobi, bchem n&Z mé&la byt omezena plnd realizace svobod, uvedenych
v pfedchozim odstavci, a to v piipadé nabyvéni sekunddmich nemovitost{ v oblasti Tyrolska.
Problematické v3ak bylo to, Ze v ustanovent, které upravuje danou tematiku, je uvedeno, Ze si
Rakousko zachova stdvajici legislativu upravujici nabyvéanf sekunddrnich nemovitosti po dobu
péti let od pfistoupeni. Vzhledem ktomu, Ze Akt o plistoupeni pochédzf zrokn 1994, jsou
ustanoveni TGVG 1993 z tohoto hlediska v pofadku. Tento prévni predpis v8ak byl zrusen
a nahrazen novym v roce 1996, aviak na tuto moZnost Akt o pfistonpenf nepamatoval, takZe
systém, jeZ zavadi TGVG 1996, je proto nepfipusiny. To je oviem do znaéné miry paradoznd,
nebotf tprava z roku 1996 byla vi¢i cizim stitnim piisluSnikim méné diskriminaéni ne?
tiprava z roku 1993, vzhledem k povaze Aktu o pfistoupeni to viak Evropsky soudaf dvir
nemohl brit vivahu. Jak vyplyvd z rozsudku Evropského soudntho dvora ve véci Konle,
zdkladnim poZ¥adavkem pro jakoukoli novou lpravu je, aby neménila ani principy nabyvani
nemovitost{, ani nezhordila status quo. Zména t&hto principd by mohla ohrozit uplatngni
vyjednaného prechodného obdabf jako takového.

6.13.  Pravni reZim p¥isluSnikii vybrangch stiti a integranich seskupeni
6.13.1 Evropsky hospoddFsky prostor

Shora uvedenou iipravu je tfeba aplikovat nejen viiéi osobdm (prévnickym i fyzickym)
ze zem{ Evropské unie, ale stejny reZim pti nabyvani tuzemskgch nemovitostl se vztahuje
také na osoby z Slenskych stdtd Evropského sdruZenf volngho obchodu, déle jen ,. ESVO®,
které jsou zéroveit Elenskymi stdty Evropského hospodd¥ského prostoru, ddle jen ,, EFLP", tedy
na Norsko, Island a Lichten3tejnsko, a to na zdklad? rozhodnuti Rady Evropské unie
2004/368/ES ze dne 30.3.2004 otom, ¥e od 1. kvitna 2004 se piedb&Zn& provadi Dohoda
o tdasti Cesks republiky, jakoZ i k uvedenému datu dalgich pristupujicich zemi v Evropském

® pirovd, L., Pomaha, R.,; Privodce judikaturou Evropského soudathe dvora, 3. dl, Linde Praha, as., 2005,
str. 109,
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hospodafském prostoru. Dohoda o t&asti Ceské republiky v EHP vstoupila v platnost stejné
jako Smlouva o pristoupen{ Ceské republiky k Evropské unii dne 1.5.2004.%

6.13.2 Svycarskd konfederace

Stejny re¥im se tykd io0sob ze Svycarské konfederace, ato na zaklad® Dohody
0 volném pohybu osob uzaviené mezi Evropskym spolefenstvim a jeho Clenskymi stdty na
stran® jedné a Svycarskou konfederaci na stran¥ druhé (v platnosti dnem 1.6.2002). Z této
dohody pro stitni pfisluniky smluvnich stran mimo jiné vyplyvd privo poZivat
v hostitelském smluvnim stdté stejnych prav jako domdci stitni p¥sluinik, a to i pokud jde
o ndkup nemovitého majetku potfebného pro jejich ekonomické aktivity, jako? i prive

zakoupit si tam ,,druhé bydli§t&“ nebo rekreatni objekt.
6.13.3 Spojené stity americké

Protoze vSak EHP neni povaZovin za hospoddfskou unii, kde mohou platit
zvyhodnénd pravidla, aniz by to mélo vliv na dal¥f mezindrodn& pravni{ zdvazky Ceské
republiky, je nezbytné na zdkladé specifické doloZky nejvydsich vyhod obsaZené v Dohodé
o vzdjemné podpofe a ochran¥ investic mezi CSFR a USA, podepsané dne 22. fijna 1991,
poskytnout stejny reZim i osobdm ze Spojenych stéti ar_rlericl'r;s’rch.S"0

V této souvislosti je na mist€ pfipomenout, pro¢ je tento nadstandardni reZim vztaZen
pouze na USA, kdy? md Ceskd republika v soutasné dob¥ uzaviené obdobné dohody
s dal¥imi 74 staty. Obecng plati, Ze viechny dohody o ochrané a podpofe investic sice
obsahuji doloZku ndrodniho zachdzeni a nejvys8ich vyhod, coZ znamend, Ze pro investice
druhé smluvni strany mus{ platit stejnd pravidla jako pro investice doméciho investora, tj. jde
o doloZku ndrodntho zachdzeni, nebo jako pro investora z jiného smluvniho stdtu, ¢j. zde se
jednd o doloZku nejvy3sich vyhod. Zfrovei se viak u nich rozliSuji dvé faze ochrany
investorli a jejich investic na dzem{ hostitelského stdtu a s tim pak souvisi 1 poskytovany

prévni reZim.

% Slavikovd, Z.,: Nabyvanf tuzemskych nemovitosti zahrani¥nimi osobami, Prdvn{ zpravodaj, &. 6, 2004, str. 8.
%0 P . A o . e s . . .

Slavikovi, Z.,: Nabyvanf tuzemskych nemovitosti zahranién{mi osobami, Prévni zpravodaj, &. 6, 2004, str. 8.
% Sd&lenf ministerstva zahrani¢nich vici & 187/1993 Sb., o sjedndnf Dohody mezi Spojenymi staty americkymi
a Ceskou a Slovenskou Federativnf Republikou o vzdjemné podpofe a ochrang investic.
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V rdmei tzv. ,piedinvesti¢ni fdze” jde viibec o moZnost vstupu zahraninich investori
do urCit¢ho sektoru ndrodn{ ekonomiky, kterou tyto smilouvy zpravidla neupravuji. Proto
vnaprosté vét§in¢ dohod uzavienych Ceskou republikou se pHistup do sektorl ndrodni
ekonomiky fidi domdcim zdkonoddrstvim, které miZe byt ve vztahu k zahraniénim
investordm i diskriminaéni. Pokud doméci zikonoddrstvi nmoZni zahraniénim investorim
ptistup do ur€it€ho sekioru ekonomiky, jde jiZ o tzv. ,poinvestilni fazi“, zde pak jednoznaing
nastupuje zdvazek smluvni strany aplikovat na zahranidnf podnikatele a jejich investice
dolozku nérodniho zachézeni a nejvy$dich vyhod.”! Vyjimku z uvedené smluvai praxe Ceské
republiky pfedstavuje pouze Dohoda o vzdjemné ochrané a podpofe investic s USA, kde je
doloZka ndrodniho zachazeni a nejvy$&ich vyhod garantovana obecné, tedy jiZ pfi pifstupu do
sektorll nirodni ekonomiky v rdmci ,.pfedinvesti€ni fize*. V p¥iloze k této dohods m4 Cesk4
republiky sice stanoveny dvé vyjimky, a to u vlastnictvi nemovitosti a pojiSfovnictvi, ale
pouze ve vztahu k doloZce ndrodniho zachdzenf, nikoli vSak k doloZce nejvySSich vyhod.
Proto na zakladé této dolozky nejvysich vyhod je Ceskd republika povinna uplatiovat p
nabyviani tuzemskych nemovitosti na statni pfisludniky a spoletnosti z USA stejnd
nadstandardni pravidla, kterd budou platit pro ob¢any Islandu, Lichten3tejnska a Norska podle
Dohody o ti¢asti Ceské republiky v EHP.>

Dohoda mezi Spojenymi stity americkymi a Ceskou a Slovenskou Federativnf
Republikou o vzdjemné podpofe a ochrang investic, kterd byla publikovdna ve Shirce zdkond
pod &. 187/1993 Sb. ve svém &L I bodu 1 stanovi: ,, Zachdzeni uplatfiované podle jakychkoliv
vyjimek nesmi byt mén& piiznivé, neZ je to, které je uplatiiovdno v podobnych pfipadech
u investic a s nimi spojenych &innost stitnich piisluinikd nebo spoleZnosti kterékoli tretf
zem&, pokud neni stanoveno jinak v Dodatku.“ Podle bodu 3 Dodatku k této dohod€ si sice
Cesk4 a Slovenskd Federativni Republika vyhrazuje prévo utinit nebo zachovat omezené
v¥jimky z ndrodniho zachézen{ ve véci viastnictvi nemovitosti, ale podle €1. Il bodu 9 dohody
také plati, Ze ,,Nediskriminaln{ zachdzeni a doloZka nejvy¥¥fch vyhod podle téte dohody se
nebudou vztahovat na vyhody pfizndvané jednou i druhou smluvni stranou stitnfm
pifslu¥nikim nebo spole€nostem z jakékoliv tfet! zemé na zikladé:

1. zdvazk( smluvni strany tykajicich se investic a vyplyvajicich z pIného {lenstvi v 26né

volného obchodu anebo v celni unii, nebo

*! Slavikové, Z.,: Nabyvéni tuzemskych nemovitostf zahrani¥nimi osobami, Prévni zpravedaj, &. 6, 2004, sir. 8,

9,
% Slavikovd, Z.,; Nabyvéni tuzemskych nemovitost{ zahraniénfmi osobami, Prévni zpravodaj, £. 6, 2004, str. 8,

9.
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2. zévazkd smluvn{ strany v jakékoliv mnohostranné mezinirodn{ dohod® v rdmci

VEeobecné dohody o clech a obchodu, kterd bude uzav¥ena nésledn® po této dohod“,
6.14.  Vztah devizového zdkona k evropskému privu a k mezingrodnimu pravu

Shora uvedend dprava nabyvini tuzemskych nemovitosti dle primarniho préva
Evropské unie a uvedenych smluvnich dokumentdi pak plati a je od 1. kvétna 2004 pro
Ceskou republiku zdvaznd bez ohledu na jejf vnitrostitni tpravu, tedy bez ohledu na jeji
tefen{ v platném Ceském devizovém zdkonu. Jejich pfednost pFed vnitrostdta{ pravni dpravou
je déna samotnou iistavou, konkrétn ustanovenim &l 10 Ustavy Ceske republiky, které zaf:
,VyhlaZené mezindrodni smlouvy, k jejich¥ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimi¥ je Ceskd
republika vdzana, jsou soufdsti pravntho fddu; stanovi-li mezindrodni smlouva néco jingho
ne? zikon, pouZije se mezindrodnf smlouva. Z uvedeného tedy vyplyvd povinnost Ceské
republiky dodrZovat mezindrodné pravnf zdvazky a v rdmci hierarchie zdvaznosti jednotlivych
pravnich pfedpisi stavi na prvni misto mezinirodni smiouvy. DiileZité je i ustanoveni § 31
devizového zdkona, které fe¥i vztah devizového zdkona k mezindrodnim smlouvadm, a které
znf: ,Ustanoven{ tohoto zdkona se pouZiji, jen pokud nestanovi néco jiného mezindrodni
smlouva, kterou je Cesk4 republika vdzdna.”

Plati tedy, Ze devizovy zékon proto musi byt v souladu jednak se Smiouvou o ES
ataké se Smlouvou o piistoupeni Ceské republiky k Evropské unii. MEl by v podstat§
ptedstavovat spi¥e aplikani nidvod pro provddéni sjednanych podminek pfechodnych obdobf
v praxi katastrlnich dfadi p¥i vkladu vlastnického préva do katastru nemovitosti. V Zadném
ptipad® viak nembZe stanovit vice omezeni, neZ které byly umoZnéné Ceské republice si
zachovat v oblasti volného pohybu kapitdlu. V pfipad€ rozporu vnitrostétni pravni dpravy
s mezinirodné smluvni by ostatng katastrilni Gfady mély takovou vnitrostétni ipravu zfejmeé
pominout a postupovat v souladu s mezindrodn& smluvnimi zdvazky Ceské republiky, jak
stanovi tstavni principy.“-’)3

Devizovy zdkon, resp. jeho novela zvefejnnd pod €. 354/2004 Sb., méla shora
uvedené zdvazky Ceské republiky promitnout a byt urditym ndvodem a aplikacni pomiickou
nejen pro katastralni wfady, ale i pro odbomou a laickou vefejnost a ulehCit jim tak jeji

pochopent a provadéni. Faktem viak je, %e devizovy zdkon v soutasném platném znéni z4vEry

% Blechovd, E.,: Nabyvan{ tuzemskych nemovitost{ a praxe katastrdlnich fadd, Pravnf zpravodaj, & 10, 2004,
str. 11,
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a zdvazky Ceské republiky ze Smiouvy o ES a z Aktu o pfistoupeni dostateén& neprevzal

a nezohlednil, resp. v nékterych &4stech to provedl dokonce v rozperu s nimi.
6.15. Nabyvini nemovitosti ve vybranych &lenskych stdtech Evropské unie

Ptistoupeni Ceské republiky k Evropské unii pochopiteln€ znamend i zdsadni pfelom
v moZnostech feskych statnich pifslusnikl (fyzickych osob) a pravnickych osob se sidlem
v tuzemsku svobodn€ nabyvat nemovitosti v ostatnich lenskych stdtech Evropské unie.
Tuzemské subjekty tak mohou nadéle v jednotlivych &lenskych stitech Evropské unie plné
vyuZivat svého rovného postaveni a rovnych podminek pro nabyvani vlastnictvi
k nemovitostem (pozemkim, stavbim i bytim) bez pifpadnych restriktivnich omezeni
ndrodnich pravaich rezimi. Na tomto mist€ si je v8ak tieba uvédomit, Ze tato ,,rovnost” pi
nabyvani nemovitost{ v ostatnich ¢lenskych statech Evropské unie neni vidy bezproblémovi,
nebot zde mohou byt nékteré nepiimé prekd¥ky ve forms urditych administrativnich opatfeni,
kterd umoZiuje ustanoveni €l. 58 Smlouvy o ES. Vedle toho je tfeba po&itat i s tim, Ze
podobng jako Cesk4 republika, tak i ostatni pfistupujici staty dojednaly v této oblasti uritd
piechodnd obdobi, po kterd mohou docasné platit stavajict restriktivni reZimy. To se tykd jak
pfechodnych obdob{ pro nabyvani zemédélské pidy a lesti, ohledn& kterych byla dojedndna
pfechodnd obdobi 7 let (Estonsko, Loty3sko, Litva, Slovinsko a Slovensko), resp. 12 let
(Polsko), tak i pro nabyvan{ tzv. vedlejiich objektl bydleni {rekreainich objektii), u kterych
jsou prechodn4 obdobi sjednéna na dobu 5 let (Kypr, Madarsko a Polsko).”* Urtitou anomélif
vy tomto sméru je &lensky stdt Dénsko, které si v roce 1992 vybojovalo trvalou vyjimku na
nabyvan{ rekreadnich objektl. V Protokclu o nabyvéni nemovitého majetku v Ddnsku, ktery
je pFipojen k Maastrichtské smlouvé (Smlouva o EU) je obsaZeno ndsledujici: "Vysoké
smluvni strany, pfejice si urovnat ur&ité zvla3tni problémy, na nichZ md Déansko zdjem, se
dohodly na ndsledujicim ustanoveni, které se piipoji ke Smlouvé o zfizeni Evropského
spoledenstvi. Bez ohledu na ustanoveni této smlouvy si Dinsko miZe zachovat existujici
privni pfedpisy o nabyvani rekreagnich objektd."

Uvedeny protokol konstatuje, #e bez ohledu na ustanoveni{ Smlouvy o ES miZe
Dinsko déle uplatiiovat své privni pfedpisy omezujici nabyvén{ tzv. sekundarnich rezidenc
cizozemci. Znamen4 to, Ze ob¥ané &lenskych statd Evropské unie Zijicf a pracujici v Dansku

mohou koupit nemovitosti, oviem za pfedpokladu, Zetam budou trvale bydlet. Shora

% Koukal, P.,: Pistoupenf k Evropské unii a rovnost podminek pfi nab§vinf nemovitosti, Bulletin advokacie, &
2, 2004, str. 51 - 54.
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uvedend pfechodnd obdobi, resp. v pfipadé Dinska trvald vyjimka, se v¥ak vztahuji vyhradng
na zeme&deélskou piidu a lesy, resp. na objekty vedlejStho bydleni, takfe moZnost nabyvani
nemovitosti pro H¢ely podnikdni v ostatnich stitech Evropské unie by nemsgla byt po

pristoupeni Ceské republiky pro Eeské subjekty nadéle omezovéna.”
6.15.1 Nabyvdni nemovitosti v Bulharsku

Jak bylo zminéno vy3e, i ostatni {lenské stity Evropské unie jsou vézény ¢ldnkem 56
Smlouvy o zaloZeni Evropského spoleenstvi, z n€hoZ vyplyvéd zdkaz viech omezen{ pohybu
kapitdlu mezi lenskymi staty a tfetimi zem&mi. Ce3t obané tak mohou nabyvat nemovitosti
v ramei Evropské unie zdsadné neomezené, oviem s vyjimkou nékterych nové plistoupiviich
tlenskych stétd a Dénska, které si obdobn jako Ceska republika vyjimky smluvng upravily.”®

Co se ty¢e Bulharska, Bulharsko si pro nabyvan{ objektl vedlej$iho bydleni sjednalo
piechodné obdob{ 5 let ode dne pfistoupen{ s tim, Ze omezeni se tykd statnich pifslusniki
Clenskych statl nebo stétd, jeZ jsou smiuvni stranou Dohody o Evropském hospodifském
prostoru, kte¥{ nebydli v Bulharsku, a privnickych osob ziizenych podle priva jiného
{lenského statu nebo stitu Dohody o Evropském hospodéfském prostoru. Pro nabgvani
zemé&d€lskych a lesnich pozemki si Bulharsko vyjednalo pfechodné obdobi 7 let ode dne
plistoupeni s tim, Ze omezen{ se vztahuje na nabyvani zem&d&lskych pozemkd, lesl a lesnich
pozemkit stitnimi pFisludniky jiného &lenského stdtu, stitnimi pifslu¥niky stdd, jeZ jsou
smluvni stranou Dohody o Evropském hospodafském prostoru, a pravnickymi osobami
zifzenymi podle prava jiného Elenského stitu nebo stitu Dohody o Evropském hospodéfském
prostoru. V Zddném pfipad® viak nesmi byt vsouvislosti snabyvdnim zemé&dglskych
pozemkd, lesd a lesnich pozemkd zachézeno se stdtnimi pifsludniky Elenského stdtu méné
piizniv& neZ ke dni podpisu smlouvy o pFistoupeni nebo s vEt§imi omezenimi neZ se stdtnim
pfislu$nikem tfeti zem&. Na samostatn& hospodatici zemé&d€lce, ktef{ jsou stitnimi pfislusniky
jiného Clenského stitu a ktefi se chi&ji usadit a legdln® bydlet v Bulharsku, se nevztahuje

piedchozi odstavec ani jiné postupy neZ ty, které se vztahuji na stitni pislu¥niky Bulharska.

% Koukal, P.,: Pfistoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pti nabyvan{ nemovitostf, Bulletin advokacie, &.

2,2004, str. 51 - 54,
* Fratia, P.,: Nabyvénf nemovitostf cizozemei v tuzemsku a Seskymi ob&any v zahraniZf, Pravni rozhledy, €. 22,

2007, str. 834 - 840.
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6.15.2 Nabyvdni nemovitosti v Mad arsku

Obdobné Madarsko si pro nabyvéni objektd vedlej¥tho bydleni sjednalo pfechodné
obdobi 5 let s tim, Ze toto omezeni ani Z4dn4 jind pravidla nebo postupy ne? ty, které se
vztahuj{ na mad'arské p¥islusniky se nebudou vztahovat na stétnf pHslhusniky Henskych stdtt
a statni pfislusniky sttd, které jsou smluvni stranou Dohody o Evropském hospodfském
prostoru, ktef{ méli zdkonné bydlisté v Madarsku nepfetrZit nejmén¥ po dobu &yf let.
Béhem prechodného obdobi bude Madarsko uplatfiovat pro nabyvéni objekt vedlejiiho
bydleni povolovaci postupy zaloZené na objektivnich, stdlych, transparentnich a vetejnych
kritérifch.”

Tato kntéria budou uplatiiovdna nediskriminadnim zplsobem a nebudou &inény
rozdily mezi stdtnimi piisluiniky &lenskych stdtl s bydlist¥m v Madarsku. Pro nabyvéni
zem&d&lskych a lesnich pozemkl bylo dojednino pfechodné obdobi 7 let ode dne pfistoupend.
Omezenf se tyk4 osob, které nemaji bydlist¢ v Mad'arsku, ani nejsou madarskymi stdtnimi
pffsluiniky a madarskymi pravnickymi osobami. V Zidném p¥ipad€ nesmi byt v souvislosti
s nabyvanim zemédélské pudy se stitnimi pfislu¥niky Elenskych stith nebo s pravnickymi
osobami zaloZenymi podle priva jiného €lenského stitu zachdzeno méné pfiznivé neZ ke dni
podpisu smlouvy o pfistoupen{. Na stitni pifsludniky jiné¢ho Clenského stétu, ktefi st pieji
usadit se jako samostatné hospodafici zem&d¥lci, maji zikonné bydliSt€ a jsou Cinni
v zem&d&lstvi v Mad'arsku nepfetrZité nejméng pe dobu tii let, se nebude vztahovat vyse
uvedené omezenf ani ¥4dn4 jind pravidla nebo postupy neZ ty, které se vztahuji na stétn
prisluniky Madarska. Bude-li Madarsko b&hem pfechodného obdobi uplatiovat pro
nabyvani zemé&d&lské pldy povolovaci postupy, budou zaloZeny na objektivnich, stdlych,
transparentnich a vefejnych kritériich. Tato kritéria budou uplatiiovina nediskriminaénim
zpfisobem a nebudou &inény rozdily mezi statnimi ptisluSnfky lenskych stad s bydlistém
v Mad'arsku. Bude-li dostate¥nd prokéz4no, Ze po uplynuti pfechodného obdobi nastanou
va¥nd narudeni nebo hrozba véinych naruleni trhu se zem&d&lskou piidou v Madarsku,

rozhodne Komise na 24dost Mad'arska o prodlouZeni pfechodného obdobf o nejvy3e tfi roky.

" Frafia, P.,: Nabyvéni nemovitost{ cizozemci v tuzemsku a Zeskymi obdany v zahrani&i, Prdvni rozhledy, . 22,
2007, str. 834 - 840.
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6.15.3 Nabyvdni nemovitost{ v Polsku

Pfechodné obdobi 5 let ode dne pfistoupeni se rovnéZ vztahuje na nabyvani objekth
vedlejdtho bydleni v Polsku stim, Ze toto omezeni ani Zddng jiné postupy neZ ty, které se
uplatiiuji na polské statni piislusniky, se neaplikuji na stitni piisluSniky Clenskych statd
a stétni piisludniky stath, které jsou smluvni stranow Dohody o Evropském hospodafském
prostoru, ktefi méli zdkonn€ bydlist€ v Polsku nepfetrZit® po dobu &tyf let. Pro nabyvéani
zeméd&lskych pozemka si Polsko vyjednalo pfechodné obdobi 12 let ode dne pHstoupeni.
V Z4dném ptipad® nesmi byt v souvislosti s nabyvanim zem&délské plidy a lesh se stétnimi
piisluiniky &lenskych stitd nebo s pravnickymi osobami zaloZenymi podle priva jiného
¢lenského stitu zachdzeno méné piiznive neZ ke dni podpisu smlouvy o pfistoupeni.

Na stédtni pfisludniky jiného Elenského stdtu a statn{ piisluSntky stéth, které jsou
smluvni stranou Dohody o Evropském hospodéfském prostoru, ktefi se chtéji usadit jako
samostatn& hospodafici zeméd€lei a ktef{ maji zdkonné bydlidt€ v Polsku a pronajimajf si
pidu jako fyzické nebo priavnické osoby nepfetrZité nejméné po dobu t¥i let, se nebude
vztahovat vy3e uvedené omezeni ani 24dné jiné postupy neZ ty, které se ode dne pfistoupeni
vztahuji na polské stdtni pFisludniky v souvislosti s ndkupem zeméd&lské piidy a lesd. Ve
vojvodstvich Warminsko-Mazurském, Pomorském, Kujawsko-Pomorském,
Zachodniopomorském, Lubuském, Dolnosaském, Opolském a Wielkopolském se doba
bydleni a prondjmu uvedené v predchozi v&té prodluZuje na sedm let. Doba prondjmu
ptedchdzejici koupi pudy je potitdna samostatné pro kazdého stdtnfho pfisludnika ¢lenského
stitu, ktery si pronajimd pldu vPolsku, od potvrzeného data na origindle smlouvy
0 1:)1‘0r12'1j111u.98 Samostatn& hospodaticf zem&d8lci, kteli si nepronajimaji ptidu jako fyzické, ale
jako pravnické osoby, mohou pfevést prava pravnické osoby ze smlouvy o prondjmu na sebe
jako fyzické osoby. B&hem prechodného obdobi bude Polsko uplatiiovat zdkonem stanoveny
povolovaci postup, ktery bude zaji¥tovat, Ze udélovéani povoleni k nabyti nemovitého majetku

v Polsku je zaloZeno na tramsparentnich, objektivnich, stdlych a vefejnych kritériich. Tato

% Fraita, P.,: Nabyvéni nemovitostf cizozemci v tuzemsku a Seskymi obany v zahrani&f, Prévnf rozhledy, &. 22,
2007, str. 834 - 840.

PEfloha €. XII Smlouvy o piistoupeni Ceské republiky, Estonska, Kypru, Loty¥ska, Litvy, Madarska, Malty,
Polska, Slovinska a Slovenska k Evropské unii.
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kritéria budou uplatdovdna nediskriminacnim zplsobem anebudou Cin&ny rozdily mezi

stanimi piisluSniky Elenskych statd s bydlidt€m v Polsku.

6.15.4 Nabyvini nemovitosti v Rumunsku

RovnéZz Rumunsko si vyjednalo piechodné obdobi 7 let pro nabyvani objektd
vedlejSiho bydleni. Omezeni se tyka statnich piisluiniki Clenskych stdtl nebo stitd, jef jsou
smluyni stranou Dohody o Evropském hospoddfském prostoru, ktefi nebydlf v Rumunsku
a spole€nostf zfizenych podle priva jiného Elenského stitu nebo stitu Dohody o Evropském
hospodatském prostoru, které nejsou ani usazeny, ani nemaji pobo€ku nebo zastoupeni na
tzem{ Rumunska. Pro nabyvén{ zeméd€lskych pozemkl bylo sjednéno p¥echodné obdobi
7 let ode dne piistoupeni. Omezeni se tykd nabyvani zemédélskych pozemkd, lesd a lesnich
pozemkd staAtnimi piisluSniky jiného Clenského statu, stitnimi piisluinky stitf, je? jsou
smluvni stranou Dohody o Evropském hospodafském prostoru, a pravnickymi osobami
z¥{zenymi podle prava jiného clenského statu nebo stdtu Dohody o Evropském hospodédiském
prostoru. V Zadném pfipadé nesmi byt v souvislosti s nabyvidnim zemé&d€lskych pozemku,
lesi a lesnich pozemki zachédzeno se stitn{mi pi{sludniky ¢lenskych st4tt nebo s pravnickymi
osobami zaloZenymi podle prava jiného &lenského stdtu méné piiznivé neZ ke dni podpisu
smlouvy o pfistoupeni nebo s vét§imi omezenimi neZ se sttnimi pfislusniky tfeti zeme. Na
samostatné hospodafici zem&délce, kteti jsou statnimi pifslu¥niky jiného Clenského stitu
a ktefi se cht&ji usadit nebo bydlet v Rumunsku, se nevztahuje vy¥e uvedené omezenf ani

Z4dné jiné postupy neZ ty, které se vztahuji na statni pfisludntky Rumunska.

6.15.5 Nabyvdni nemovitosti v Estonsku

Bstonsko si dojednalo pfechodné obdobi 7 let pro nabyvini zem&d&lské pldy a lesh.
Omezeni se tykd osob, které nejsou ani usazeny, ani zapsiny do rejstifku, ani nemajf mistni
pobotku nebo zastoupeni v Estonsku. V Ziddném pi{padé nesmf byt v souvislosti s nabyvanim
zeméd¥lskych pozemkil, lesdl a lesnich pozemkl zachédzeno se stitnimi p¥isludniky tlenského
stdtu mén& pifznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o plistoupeni nebo s vEt8imi omezenimi neZ
se stitnim piisludnikem tfeti zem&. Na stataf pfislusniky jiného Clenského stétu, ktefi se chigji
usadit jako samostatn® hospodaffci zem¥déici a bydlet v Estonsku a kteH maji zdkonné
bydli§t€ a jsou &inni v zem¥dZlstvi v Estonsku nepfetrzité¢ nejméné po dobu tif let, se

nevztahnje uvedené omezeni ani 4dné jiné postupy neZ ty, které se vztahnji na stini

72



piisluSniky Estonska. Bude-li dostate¢n& prokdzédno, Ze po uplynuti pfechodného obdobi
nastanou vdZnd narvieni nebo hrozba vaznych narudeni trhu se zemédélskou piidou
v Estonsku, rozhodne Komise na Zidost Estonska o prodlouZeni{ prechodného obdobi

0 nejvyse tfi roky.99
6.15.6 Nabyvdni nemovitosti v Litvé

Rovné&Z Litva si dojednala pfechodné obdobi 7 let pro nabyvini zem&délské pdy
a lest a mi¥e tak odchyln od povinnost{ vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropsk4 unie, po dobu sedmi let ode dne piistoupen{ ponechat v platnosti pravidia stanovena
ve svych pravnich pfedpisech platnych ke dni pfistoupeni o nabyvan{ zem&délské plidy a lesh.
Omezen{ se tykd osob, které nejsou ani usazeny, ani zapsdny do rejstéiku, ani nemaji mistni
pobotku nebo zastoupeni v Litv&.'™ V #4dném pipad¥ nesmi byt v souvislosti s nabyvanim
zemé&delskych pozemkd, lest a lesnich pozemki zachizeno se stétnimi pfisluiniky {lenského
stitu méng piiznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o pfistoupeni nebo s v&tSimi omezenimi neZ
se stitnim piisluinikem tfeti zemg. Na statnf piislu¥niky jin¢ho €lenského stétu, kteif se chigji
usadit jako samostatng hospodarici zem&délci a bydlet v Litve, a ktefi maji zdkonné bydLi§té
a jsou &innf v zemédélstvi v Litv€ nepfetrZité nejméné po dobu tif let, se nevztahuje uvedené
omezeni ani Z4dné jiné postupy neZ ty, které se vztahuji na statni pi{sluSniky Litvy. Bude-Yi
dostatedné prokdzéno, ¥ po uplynuti pfechodného obdobi nastanou véind naruleni nebo
hrozba vdZnych narudeni trhu se zem&délskou pidou v Litvé, rozhodne Komise ne ZAdost

Litvy o prodlouZeni ptechodného obdobf o nejvySe tfi roky.
6.15.7 Nabyvdni nemovitosti v LotySsku

Pfechodné obdobi 7 let pro nabyvan{ zem&délské pldy a lesii se wplatiiuje rovné&}
v Loty¥sku. Omezeni se tyka osob, které nejsou ani usazeny, ani zapsany do rejstiiku, ani
nemaji mistni pobolku nebo zastoupeni v Loty§sku. VZidném pfipadé nesmi bit
v souvislosti s nabyvinim zemé&d&lskych pozemkd, lesti a lesnich pozemkd zachdzeno se

statnimi piisludniky &lenského stdtu mén& piiznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o pristoupent

% Ptiloha &. VI Smicuvy o pfistoupeni Ceské republiky, Fstonska, Kypru, Loty$ska, Litvy, Madarska, Malty,
Polska, Slovinska a Slovenska k BEvropské unii.
0 pxfioha & IX Smlouvy o pfistoupent Ceské republiky, Estonska, Kypru, Loty$ska, Litvy, Madarska, Malty,
Polska, Slovinska a Slovenska k Evropské unii.
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nebo s vE3imi omezenimi neZ se statnim p¥istuinikem tfeti zemé&. Na stétn{ piisluSniky jiného
Clenského stitu, ktef{ se cht¥jf usadit jako samostatnd hospodafci zemédglci a bydlet
v LotySsku, a ktet{ majf zdkonné bydlist€ a jsou &innf v zem&d&lstvi v Lotyssku nepfetrzitd
nejméne po dobu t let, se nevztahuje vyse uvedené omezeni ani 24dné jiné postupy neZ ty,
kter¢ se vztahuji na stdtni ptislusniky LotySska. Bude-Ii dostateéng prokdzéno, Ze po uplynuti
pfechodného obdobi nastanou vé¥ni naruSeni nebo hrozba vdZnych naruleni trhu se
zemeédelskou pidou v Loty¥sku, rozhodne Komise na #idost Loty$ska o prodlouZen{

prechodného obdobi o nejvyie tfi roky.'"
6.15.8 Nabyvdnt nemovitosti cizozemci na tizemi Slovenské republiky

Otdzku nabyvan{ slovenskych nemovitosti cizozemci Feli devizovy zdkon &. 202/1995
Z.z., ve znéni pozdéjiich predpist, déle jen ,devizovy zékon SR™. Do nabyti platnosti
Smlouvy o pfistoupeni Slovenské republiky k Evropskym spoledenstvim a k Evropské unii
platil § 19 devizového zdkona SR, po 1.5.2004 byl nahrazen § 19a. Podle plivodni pravn{
Gpravy mohl cizozemec nabyvat vlastnické privo k nemovitostem na Slovensku pouze
dédénim, pro diplomatické zastoupeni stitu za podminky vzdjemnosti, do bezpodilového
vlastnictvi manZelll, z nich? pouze jeden byl cizozemec, od pfibuzného v fad€ pifmé,
sourozence nebo manZela, vyménou slovenské nemovitosti za jinou slovenskou nemovitost,
na zdklad€ predkupntho priva z titulu podilového spoluvlastnictvi, nebo vystavbou na
vlastnfm pozemku. V souvislosti se vstupem Slovenské republiky do Evropské unie doSlo
i ke zméng slovenské pravni dpravy ve vztahu nabyvdni nemovitost{ cizozemci, podminky
nové pravai lpravy se zna¥né liberalizovaly. Podle nového § 19a odst. 1 devizového zdkona
SR mé¥e cizozemec zdsadn& nabyvat slovenské nemovitosti. Toto pravidlo md viak dv&
v{jimky zakomponované v druhém odstavei zdkonného ustanoveni. Podle § 19a odst. 2 pism.
a) devizového zékona SR platného od 1.5.2004 cizozemec nebude moct nabyvat vlastnické
pravo k piid, je¥ tvolf zem¥délsky pidnf fond nachézejfci se za hranici zastavéného dzemi
obce a k pid¥, kterd tvo¥i lesnf pidni fond nachdzejici se za hranici zastavénc¢ho tzemf obce.
Toto omezeni viak neplati pro cizozemce, ktery je stdtnim obanem Slovenské republiky
(rozhodujfcim kritériem je trvaly pobyt) anebo stitnim prislunikem n&kterého &lenského

stétu Bvropské unie, ktery mé na Slovensku registrovany pfechodny pobyt, pfiCemZ jde o

10 Frana, P.,: Nabyvénf nemovitost{ cizozemei v tuzemsku a Eeskymi ob¥any v zahrani&f, Pravnf rozhledy, &. 22,
2007, str. 834 - 840.
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nabyvdni vlastnictvi pidy, jeZ patf{ do zeméd&lského pldniho fondu a na které bude
hospodafit nejméné tfi roky po nabyt{ platnosti Smlouvy o pfistoupeni Slovenské republiky
k Evropské unii.

Druhou vyjimkou z moZnosti nabyvat nemovitosti cizozemci budou nemovitosti,
JjejichZ nabyvani je omezeno zvl4Stnimi pfedpisy. Jde napf. o béafisky nebo vodni zdkon
Slovenskeé republiky.

Pokud by tedy Cesky obfan cht€l koupit na Slovensku po 1.5.2004 byt nebo rodinny
diim, slovensk4 legislativa mu to umoziinje. Pokud by chtél koupit zem&d&lskou pidu nebo
lesni pozemek, tam by byly podminky t€Z&.

Slovensko je tedy v této oblasti relativng liberdlni a cizinci mohou nabyvat téméf
jakykoliv nemovity majetek. Pouze v oblasti nabyvéini zemédélské pidy a lesni pidy

pfisluSniky jinych ¢lenskych statu Evropské unie, bylo vyjednino sedmileté pfechodné obdobi

(t.j. do kvétna 2011).

Pravni Gpravu nabyvéni nemovitost{ na Gzemi Elenskych stitd Evropské unie, bych

chtéla shrnout v nasledujici tabulce s uvedenim doby pfechodnych obdobi:

Stit Evropské unie Rok vstupu Objekty vedlejStho | Zem¥d¥lské a lesni
_ . . o _ _ bydieni ' pozemky

Belgie 1858 bez omezen{ bez omezeni
Bulharsko 2007 5 let 7let

Ceska republika 2004 5 let 7 let

Dénsko 1973 mus{ v nich trvale bez omezeni

bydlet

Estonsko 2004 bez omezeni 7let

Finsko 1995 bez omezen{ bez omezen{
Francie 1958 bez omezeni bez omezeni
Ltdlie 1958 bez omezen{ bez omezeni
Irsko 1973 bez omezen{ bez omezeni
Kypr 2004 5 let bez omezen{
Litva 2004 bez omezen{ 7 let

Loty$sko 2004 bez omezeni 7 let
Lucembursko 1958 bez omezeni bez omezen{
Madarsko 2004 5 let 7let
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Malta 2004 bez omezeni bez omezeni
Némecko 1958 bez omezeni bez omezeni
Nizozemsko 1958 bez omezeni bez omezeni
Polsko 2004 5 let 12 let
Portugalsko 1986 bez omezeni bez omezeni
Rakousko 1995 bez omezeni bez omezeni
Rumunsko 2007 5 let 7 let
Recko 1981 bez omezen{ bez omezen{
Slovensko 2004 bez omezeni 7 let
Slovinsko 2004 ochrannd doloZka 7 | ochrannd doloZka 7
let let
Spang&lsko 1958 bez omezeni bez omezeni
Svédsko 1995 bez omezeni bez omezen{
Velk4 Britanie 1973 bez omezeni bez omezeni

V jednotlivich stitech se projevuje patrny sebezdchovny zdjem stitu upravovat

majetkové pom&ry piimo se vdZici na jeho stdini tizemi a kontrolovat tok zahrani€nich
investic do nemovitého majetku. Jedna véc je vSak na celém tomto ochranéfstvi paradoxaf.
V podstaté viechny stfedoevropské ekonomiky umoZiiuji neomezené nabyvani nemovitosti
cizozemcl prostym obejitim zdkona. Cizozemci — fyzické osoby mohou jednoduSe zaloZit
nékterou z forem obchodni spolenosti, splitujice tak poZadavky prava t€ které zemé. Po
Usp&¥ném probéhnuti registraniho ¥zeni v dané zemi se z cizozemce rézem stavi tuzemec
a veskerd diivej$ omezen{ ztrdceji na své aktuslnosti.'®

Omezeni nabyvani nemovitosti v ostatnich, nelenskych zemich Evropské unie jsou
stanovena v jednotlivych p¥ipadech pfev4Zng v mezindrodnich smlouvich, jimi% je Cesk4
republika vdzdna, a to zejména pii respektovini zdsady reciprocity. Cizozemclim je v chto
piipadech umoZnén ndkup nemovitosti za obdobnych podminek jako obZanu Ceské republiky

v jejich zemich.
6.16. Rozpor devizového zikona se zdvazky Ceské republiky

Ceska republika se zavézala, % z hlediska obZanit Evropsks unie v Zadném piipadé:

102 go3tal, V., Nabyvdni nemovitost{ cizozemci, Srovnani pravnich dprav, Privni rédce, 9/1999, str. 21,
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U nedojde ke zhorSeni pravidel oproti stavu, ktery platil pfi podpisu Smlouvy

o pfistoupeni, tj. k 16.4.2003,

) nebude snimi zachdzenc hife, neZ se stdtnim pifsluSnikem 3. zemé& (doloZka
nejvysgich vyhod) a
. pro samostatné hospodafici zemédélce z Evropské unie, ktefi se budou chtit usadit a

bydlet v Ceské republice, bude platit stejny reZzim jako pro Ceské oblany (doloZka

narodniho zachdzeni).

Ani tyto podminky a zdvazky Ceské republiky stivajici devizovy zékon beze zbytku
nespliiuje a je nanejvySe nuiné, aby doSlo co nejdfive k jeho novelizaci tak, aby jeho dprava
byla pln€ v souladu s pravnimi akty Evropské unie a vyjednanym rozsahem omezeni
v ptechodnych obdobich a aby byl odstranén rozpor mezi wvnitrostitni legislativou
a primarnim prévem Evropské unie, resp. dosaZeno plné harmonizace se smluvnimi zdvazky
Ceské republiky zakotvenymi ve Smlouvé o pfistoupeni k Evropské unii, konkrétné v pifloze
¢. V kapitoly 2 Aktu o podminkach pfistoupeni 10

Dlvodem pro urychlenou novelizaci devizového zdkona je i odstranén{ moZnych
finanénich dopadd, které hrozi Ceské republice jak z divodi podéni individudlnich Zalob
jednotlivych osob o ndhradu Skody vzniklé v disledkl rozporu wvnitrostdtn{ pravni dpravy
s privem ES, tak i na zdklad€ rozhodnuti Evropského soudniho dvora vfizeni z podnétu
Evropské komise pro rozpor &eské pravn{ dpravy s podminkami pfechodnych obdobi, tedy
§ primdrnim pravem Evropské unie.

Stavajici dprava je oviem v rozpom i s dali{mi mezindrodnimi zdvazky. P¥i pfijeti do
Organizace pro hospodafskou spolupréci a rozvoj, déle jen ,,OECD* v roce 1995 totiZ Cesk4
republika pfislibila uvolnit ndkup tuzemskych nemovitosti cizozemci, a to v horizontu tif aZ
p&ti let. Pravé zdvazky v rdmci OECD navic znamenaji, Ze zem&délskou a lesnickou pldu
mohou kupovat nejen ob&ané Evropské unie, ale i jinych zem{, s nimi¥ m4 Cesko podepsdnu
dolozku nejvysgich vyhod, cof je de facto cely vyspely svét. Z divodové zpravy obhajujici
pfijeti liberalizace prodeje piidy kromé toho vyplyv4, Ze jinak ,hrozi podani individudlnich
zalob jednotlivych osob o ndhradu Skody.”

"% David, J.,; N&kters zamy3len{ nad nabfvinim nemovitosti cizozemci po pfistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, &. 4, 2005, str. 39 - 42,
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Z vy%e uvedendho plyne, Ze soudasné znéni devizového zdkona je v rozporu s bodem

2/2 Aktu o piistoupeni, a to s:

6.17.

dolozkou ndrodniho zachézeni, nebot vnitrostdtn{ legislativou nelze stanovit omezenf,
jako napiiklad podminku tifletého tevalého pobytu pro ob&any Evropsk€ unie tam, kde
je déna smluvni povinnost zajistit stejné zachdzenf zem&d€lciim z Evropské€ unie, ktef{
se cht&jf usadit a bydlet v Ceské republice, jaké platf pro &eské stdtni ob&any,

dolozkou nejvy$sich vyhod, nebof csoby ze tfetich zemi maji teoreticky lepsf reZim
zachdzeni, neZ je zatim zdkonem dany reZim zem&dglchm z Evropské unie, nebot,
pokud tyto osoby ze tfetich zemi maji status tuzemce, nejsou stejné jako ostatni
tuzemci z Evropské unie, s vyjimkou zeméd&lch z Evropské unie, devizovym
zédkonem zmifiovany a tedy ani teoreticky omezoviny,

principemn "nezhorSeni stavu”, nebof podle tohoto bodu nesmi byt s coblanem
Evropské unie zachdzeno mén& pifznivé neZ v dob& podpisu Smlouvy o pfistoupent
Ceské republiky k Evropské unii, kdy devizovy zdkon *4dného tuzemce, bez ohledu
na jeho statn{ pifsludnost, neomezoval pfi ndkupu soukromé zemé&déiské phdy, a

s opravnénim Ceské republiky omezovat v rdmci pfechodného obdobi pouze
"spoletnosti z Elenského stitu Evropske unie, které nejsou usazeny, ani zapsény do
rejstiiku v Ceské republice”, nebof toto ustanoveni neumoZ#uje nakupovat soukromou
zemédélskou pldu ani cizozemeim - pravnickym osobdm podnikajicim v zemeédélstvi,
které si zde zF{di pouze organiza¢ni slozku, a nikoliv pfimeo prdvnickou osobu se

sidlem v Ceské republice, kterd je tuzemcem opravnénym k takovému ndkupu.

Kritké shrnuti stavajici priavni dpravy

S ohledem na vySe uvedené, bych chtéla moZnosti nabyvani nemovit€ho majetku na

vizemi Ceské republiky cizozemci shrnout nésledujicim zpfisobem:

Na z4klad® vyjimek, které si Ceska republika vyjednala ve Smlouvé o pristoupeni

k Evropské unii pro nabyvani nemovitosti, a ve spojenf s dalSimi ustanovenimi této Smiouvy

a ustanovenimi platného znénf devizového zékona jsou podminky a omezen{ pro nabyvén{

nemovitosti v Ceské republice cizinci odli§né podle druhu pfedm&taé nemovitosti. Cesky

tfad zemémeficky a katastrlnf zaujal k problematice postupn& n€kolik na sebe navazujicich

stanovisek, podle kterych nyni katastrdln{ Gfady azem€méfick€ a katastrilni inspektoraty

postupujf a z nichZ vyplyvd, Ze pro Ulely nabyvani nemovitosti cizinci je nutno rozlidit ti
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skupiny nemovitosti. Jsou jimi objekty vedlejstho bydleni, zem&d&lské a lesni pozemky
a ostatni nemovitosti.

1) Objektem vedlejstho bydlent, jak jiz bylo zmin&no vyie, méZe byt byt, rodiany dim,
stavba pro individualn{ rekreaci nebo pozemek, na kterém se nach4z{ nebo podle dzemniho
rozhodnuti bude nachizet n&ktery z vy¥e uvedenych typd objektt vedlejstho bydlen.
U nabyvani téchto nemovitostf nadéle platf, Ze cizinci, kteif nemajf trvalé bydlisté v Ceské
republice, ale jsou drZiteli povoleni k pobytu pro stétntho pfistuinika lenského stdtu
Evropskych spoletenstvi, mohou tyto nemovitosti nabyvat bez dalitho omezeni. Ke spinn
podminky povolen{ k pobytu pfitom postai, jednd-li se o pfechodny pobyt, nezévisle na tom,
zda bylo povoleni udéleno na jeden, dva nebo pét let a k jakému GZelu.

Na zéklad¥ Dohody o GZasti Ceské republiky v Evropském hospodifském prostoru
plati tento reZim i pro pifslu§niky Norska, Lichtenitejnska a Islandu, pfi¢emZ namisto
povolen{ k pobytu pro pfisiunika £lenského stdtn Evropskych spoledenstvi pfedloZi obané
téchto statli povoleni k ptechodnému pobytu v Ceské republice na dobu del¥f ne¥ 90 dn.
Vzhledem k ustanovenim Dohody o vzdjemné podpofe a ochrané investic, kterou Ceska
republika uzavfela se Spojenymi stity americkymi, pifslu¥{ obCanfim Spojenych st4ih
americkych rovné zachdzeni jako pii{sluinikiim &lenskych stiti Evropské unie a EHP
a ob¥ané USA tak mohou nabyt objekt vedlejiho bydieni, pokud se prokdzi vstupnim vizem
na dobu delif 90 dni.

P¥islu¥nici ostatnich stitd mohou objekty vedlejsiho bydleni nabyvat pouze pfi
splnéni n&které z jiz diive platnych podminek stanovenych devizovym zdkonem, tedy napt.
d&dénim, vyménou, na zéklad® pledkupniho prdva ztitulu podilového spoluviastnictvi,

nabyvéni do spoleéného jm¥ni manZeld nebo pro diplomaticke zastoupent stitu, a dalif.

2) U zem&d&lskych a lesnich pozemkd plaii tenty? reZim jako u objektd vedlejsiho
bydlenf s tim rozdilem, ¥e namfsto jakéhokoli povoleni k pobytu je tfeba, aby trvaly pobyt
nabyvatele z Elenského stitu Evropskych spoleCenstvi, z Norska, Lichten3tejnska, Islandu
nebo Spojenych statd americkych byl alespod tii roky a déle musi byt splnéna podminka, Ze
nabyvatel je evidovdn v evidenci zemedelskych podnikateld u pfisluiného obecniho dFadn
s roz&ifenou plsobnosti. V piipads pochybnost{ o tom, zda se jednd o zem&d&lsky pozemek,
rozhoduje orgdn ochrany zeméd&lského pidniho fondu, kterym je piisluiny obecni tifad

s roziffenou piisobnosti. Pro piistudniky ostatnich stath plati, Ze mohou zemédélské a lesni
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pozemKy nabyvat pouze pfi spin€ni n&které z jiZ dfive platnych podminek stanovenych

devizovym zdkonem.

3) Ostatni nemovitosti, jako jsou napf. primyslové objekty, gardZe, pozemky, které
nejsou soucdsti zemédglského pudntho fondu, nejsou uréené k plnén{ funkce lesa a nejsou
zastav&ny ani nejsou urlené k zastavéni objekty vedlej§itho bydlen{ apod., mohou pfislusnici
Clenskych stath Evropské unie, jakoZ i obgané Norska, Lichtenstejnska, Islandu a Spojenych
stdtd americkych nabyvat zcela bez omezeni. Pro piisluiniky ostatnich stdtd plati stejnd
omezeni jako vpiedchozich skupindch, mus{ tedy byt spln&na n€kterd zpodminek

devizového zdkona.

6.18. Navrh novely devizového zdkona a zakona o privatizaci statni pidy (snémovni
tisk &, 156/0)

V této souvislosti v§ak musim upozomit na ndvrh novely devizového zdkona a zdkona
o privatizaci stataf pidy, ktery je pravé v legislativn{m procesu. Vlada Ceské republiky svym
usnesenim €. 117 ze dne 21.2.2007 schvélila ndvrh zékona, kterym se méni devizovy zikon
a zdkon o podminkich pfevodu zeme&d&lskych a lesnich pozemkl z vlastnictvi stitu na jiné
osoby a 0 zm&n¥ zdkona o Pozemkovém fondu Ceské republiky, a zdkona o dani d&dické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znén{ pozd&iich pfedpisti (snémovni tisk
&. 156/0). Jak jiZ bylo zminé€no vyse, b&€hem tfetfho roku pfechodného obdobi bude na zdklade
zprdvy Evropské komise provedena revize soucasného reZimu s tim, Ze pfipadné zkraceni &1
zru$en{ pfechodného obdobi musi byt odsouhlaseno Radou jednomyslng, tzn, nemiZe k nému
dojit bez souhlasu Ceské republiky. Po tiech letech &lenstvi Ceské republiky v Evropské unii
se tedy objevil navrh novely devizového zdkona.

Navrth novely devizového zékona a zdkona o privatizaci stitni pldy pogitd
s usnadnénim nakupu zem&d&lské piidy v Ceské republice pro cizince z Evropské unie. Pokud
zlistane plivodni zamér zachovan, cizinclim by tak v budoucnu mélo stadit zaregistrovat se
jako zeméd€lsky podnikatel. To znamend, Ze novela md umoZnit nakupovat stitni
privatizovanou plidu viem cizincim, ktefi se v Ceské republice zaeviduii do evidence
zemé&délskych podnikatelll podle zdkona o zemé&d&lstvi. Podle ndvrhu by mohli cizinci
nabyvat zem&d&lskon a lesnf pidu bez toho, aniZ by museli mit v Ceské republice trvaly

pobyt pe 3 roky, prokazovali bezihonnost, odbornou zpusobilost a znalost Eeského jazyka.
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Naddle by stafila pouze registrace u misiné piisluiné zemédélské agentury.'™ Obané
nékterého ze statu Evropské unie maji tedy Sanci na zjednoduSeny ndkup tuzemské
zemédélské pady.

Cilem piedloZzeného navrhu novely devizového zikona a zdkona o privatizaci statni
pidy je vyhradné jejich harmonizace s acquis communautaire, pfipadné dosaZeni souladu
s podminkami platnymi pro nabyvini tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami.'®
Konkrétné jde o objekty vedlejitho bydleni, o zem&délskon padu, lesy v soukromém
vlastnictvi a o zemédélské a lesni pozemky ve vlastnictvi statu privatizované podle zdkona
o podminkéch pfevodu zemé&d&lskych a lesnich pozemki z viastnictvi stdtu na jiné osoby.

Novela mé odstranit nedostatky stavajici Upravy, kdy dosavadni podminka tfiletého
trvdnf trvalého pobytu cizincl na dzemi republiky jde jednak nad rdmec podminek
vyjednanych pti vstupu Ceské republiky do Evropské unie a navic je pon&kud problematick,
jelikoZ jiz v okamZiku ziskén{ trvalého pobytu se dle dikce zdkona cizinec stane ,,tuzemcem®,

Projednavand novela patrn¢ nebude mit 24dné dopady socidln{ a na podnikatelské
prostfedi, nebot by méla byt jiZ v praxi katastrdlnich dfadd na zdkladé mezindrodné
smluvnich zévazki Ceské republiky fakticky provadéna. Nepfedpoklddaji se ani dopady
socidlnf a ani vyznamny vliv na podnikatelské prostiedi, nebot z4jem zahraniénich investorfi
se do ndrlistu vystavby v Ceské republice jiZz dlouhodob€ promité, protoZe stévajici omezeni
v jejich pifstupu na tuzemsky trh s nemovitostmi nejsou absolutni.

Naopak v pfipad€ jejtho neschvaleni potenciding stéle hrozi Ceské republice moZné
finanéni dopady, a to jak pfi poddn{ individudlnich Zalob jednotlivych osob o nihradu Skody
vzniklé v disledku rozporu vnitrostdtnl pravn{ tpravy s prdvem ES, tak i na zdkladg
rozhodnuti Evropského soudniho dvora v fizen{ z podnétu Evropské komise pro rozpor ¢eské
privni Gpravy s podminkami pfechodnych obdobi, tedy s primamim pridvem Evropske unie.

Z hlediska praktického dopadu vyslovného zavedeni stejného zdkonného reZimu pro
nabyvani objektd vedlej¥iho bydleni a soukromych zeméddlskych pozemkl pro vSechny
cizince lze pfedeviim olekdvat, e konetn& budou podstatnym zplsobem omezeny riizné
vieobecné zndmé formy, kterymi zatim byly platné regulace pro mabyvéni tuzemskych

nemovitost{ cizinci dlouhodobg obchdzeny, aniZ je bylo fakticky moZné n&jak postihnout.

"% Tvanigkin, R.,: Poslanci dali v prvnim &tenf Sanci prodeji pidy cizincdm, Hospodaiské noviny, 14. 3. 2007.

% Divodova zpréva k viadnimu ndvrhu zdkona, kterym se mén{ zdkon & 21971995 Sb., devizovy zékon, ve
znéni pozd&jSich pfedpisti, a z8kon & 95/1999 Sb., o podminkéch pfevodu zem&d&lskych a lesnich pozemkd z
viastnictvi stdtu na jiné osoby a o0 zm¥n% zdkona &. 569/199] Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve
znéni pozd&jSich predpisil, a zdkona £. 357/1992 Sb., o dani d&dicke, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ve Znéni pozd¥jSich pfedpisil, ve znéni pozd&j§ich predpisé.
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Napiiklad zakldddnim spolenosti s ruenim omezenym se 100% zahrani¢n{ d&asti nebo
druZstev, jehoZz ¢&leny jsou cizinci, smlouvou o dlouhodobém prondjmu nemovitosti
s moZnost{ jeji pozd&j¥ zmény na smlouvn kupni bez jakychkoliv dalSich finaninich
doplatkii, zHzenim v&cného bfemene zajiffujicim cizinci doZivotni uZivdn{ tuzemské
nemovitosti, ndkupem nemovitosti prostfednictvim &eskych ob&and nebo cizincl - tuzemcd.

Zérovel pljde o pozitivni signdl pro soukromé vlastniky nemovitosti, Ze se déle
zuZuje stétni regulace, pokud jde o jejich moZnost naklddat s jejich nemovitostmi, a to
vyslovnym roziffenim osob oprdvn&nych tyto nemovitosti nakupovat, jak to odpovidd
mezindrodn& smluvnim zdvazkim Ceské republiky plijatych v rdmeci vstupu do Evropské
unie. Proti vstupu cizich stitnich pfisluiniki na trh se zem&délskou piidou viak ostfe
protestuje  Ceskomoravsky svaz zem&d&lskych podnikatelli. Odmftavy postoj k novele
devizového zskona m4 i Agrirni komora Ceské republiky, jako¥ i Zem&d&lsky svaz Ceské
republiky. Poukazuji na skutenost, Ze posilovat konkurenceschopnost ¢£eskych
podnikatelskych subjektdi vramci zem&dElstvi Evropské unie se stdle nedafi. Podle
spole¢ného prohlaSeni Zeméd&lského svazu Ceské republiky k prodeji pddy cizinctm, Cesk4
republika nemé srovnatelné podnikatelské podminky ani s pivodnimi zem&mi EU-15, ani
s n&kterymi novymi &lenskymi zemémi, napf. sPolskem, které mad odloZeny prodej
zemédslské pidy cizinciim do r. 2013, zatimco v Ceské republice ho vlada v rémci novely
zékona o podminkdch prevodu pozemkd schvélila jiz 21.2.2007.'% Schvélenim této
novelizace budon &eti zemédélci a podnikatelé vystaveni nerovné sout€Zi s vy3&{ kapitalovou
silou zahrani¢nich podnikateldi, ato za situace, kdy v Ceské republice v disledku dosud
nerozvinutého trhu s plidou je cena pidy podstatné niZ${ neZ vzemich Evropské unie.
Poukazuje se na skuteCnost, Ze Ceskym podnikatelim je tfeba dat prostor k nabyvani
zeméd€lské pudy, ato pfedevi{m stitni, za zvvhodn&nych podminek proto, aby byl alespoii
CasteCné vyrovndn jejich historicky vznikly handicap. Podle nékterych ndzorll se poukazuje
na skutetnost, Z¢ v plechodném obdobi se piili¥ nepodafilo zpistupnit ndkup pidy
tuzemskym podnikatelim. Novela pfitomn piedstavuje Cdstelné riziko, Ze Cefti zemédélci
budou hospodafit na phd€ patfic{ zahrani¥nim majitelim. Podle jinych ndzorll je naopak
riziko vyprodeje zem&d&lské pidy do zahraniéf minimdln{. Zdirazituje se fakt, Ze cizinci majf
zdjem predevSim o pidu atraktivni ke stavebnim titelim, ne o zemé&d&lskou pldu.

Reakce na novelu devizového zdkona jsou tedy rozporuplng a neustdle poukazujici na

obavy ztoho, Ze zemédélci, kteff v tuzemsku hospodafi z 90 procent na pronajatych

1% Spoletns stanovisko nevlddnich organizaci k vi&dnimu schvileni novely devizového zdkona a zékona o
podminkéch pfevodu pozemki, kieré usnadiiujf prodej zem&délske plidy cizinciim, 15.3.2007.
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pozemeich, nebudou na trhu s pldou schopni Eelit kapitdlove silné€j§im konkurentim ze
zahraniéi.

Névrh novely devizového zdkona a zdkona o privatizaci stitni plidy byl vladou
piedloZen snémovné dne 28.2.2008, rozpodtovy vybor projednal navrh zékona a vydal dne

16.4.2008 usneseni v ramci kterého doporu€uje navrh novely zamitnout.
6.19. Zhodnoceni souladu navrhu novely s pravnimi akty Evropské unie

Jak uvadf pfipravovand novela devizového zdkona a zdkona o privatizaci stitni pldy,
cilem pfedloZeného ndavrhu novely devizového zdkona a zékona o privatizaci statni pidy je
vyhradng& jejich harmonizace s acquis communautaire, resp. dosaZen{ souladu novelizovanych
ustanoveni s podminkami platnymi pro nabyvén{ tuzemskych nemovitosti zahraniénimi
osobami po dohodnutd prechodnd obdobf po vstupu Ceské republiky do Evropské unie, které
jsou zakotveny v Priloze & V kapitoly 2 Aktu o pfistoupeni; konkrétné jde o objekty
vedlejitho bydleni, o zemé&d&lskou plidu a lesy v soukromém vlastnictvi.

Navrhovand tiprava je pln€ v souladu s pravnimi akty Evropské unie, rozsah omezeni
stanovenych novelizovanym § 17 devizového zékona a§ 4 zédkona o privatizaci stitnich
zem&délskych pozemkid pro nabyvini vybranych tuzemskych nemovitosti plné odpovida
rozsahu opravnéni Ceské republiky, kieré m4 zakotveny v P¥iloze & V kapitole 2 Aktu
o pfistoupeni, tedy podminkdm dohodnutym pro dvé €asové omezend obdobi, po kterd si
miZe ponechat urfité vyjimky z jedné ze Etyf zakladnich svobod platnych v ramci Unie, tj. ze
zdkazu omezovat volny pohyb kapitdlu. Po skonleni téchto pfechodnych obdobi a zruSeni
§ 17 nebude devizovy zdkon jiZ obsahovat Zddué omezen{ z hlediska volného pohybu kapitalu
aplateb (s vyjimkou moZnosti zavedenf ne€kterych opatfeni pii vaZnych hospodifskych
a finanénich poruchdch podle § 31a a 32), bude tedy pln€ vsouladu s primirnim prédvem
Evropskych spoledenstvi, konkrétn€ s kapitolou 4 - Kapitdl a platby (v &asti tfeti hlave IID)
Smlouvy o ES.

6.20. Navrh novely devizového zdkona (snémovwni tisk &. 655/0)

Jak bylo zminéno vySe, fungovani Evropské unie je zaloZeno na uplatiiovani ¢tyf
zékladnich svobod, jde o volny pohyb osob, zboZi, sluZeb a kapitdlu. U pohybu kapitdlu si
Cesk4 republika vyjednala pfed svym vstupem do Evropské unie dv& pfechodné obdobi, kterd

ji umoZnila zachovat si urlitd omezeni v oblasti nabyvéni tuzemskych nemovitosti

83



zahrani¢nimi osobami, a to vdélce 5 let u objektd vedlejsiho bydleni a v délce sedmi et u
zemédélskych pozemki a lesii od data vstupu do Evropské unie. Vzhledem k tomu, Ye Ceskd
republika vstoupila do Evropské unie 1. kv&tna 2004, prvni z t&chto obdobi skondf 1. kvéina
2009. Proto je tfeba provést pfislusnou Gpravu ve vnitrostdtni legislativé, konkrétné vypustit
z ustanoveni § 17 devizového zdkona odstavec 2. Pfedm&tem ndvrhu je tedy ukondeni
pfechodného obdobi tykajici se nabyvini objektl vedlejitho bydleni stdtnimi pifsludniky
&lenskych stdtd, ktef nebydli v Ceské republice a spoletnostmi zkizenymi podle prava jiného
Elenského statu, které ani nejsou usazeny, ani nemaji pobofku nebo zastoupeni na tizemi
Ceské republiky, které kon¥ dnem 30. dubna 2009. Od uvedeného data mohou byt
uplatiiovdna urditd omezeni pouze pfi nabyvéni zem&d¥lské pldy a lest, u kterych ma Ceskd
republika vyjedndno del¥{ pfechodné obdobi, ostatni tuzemské nemovitosti bude mo¥né
pfevadét i nabyvat bez omezeni. Cilem ndvrhu je tedy zrufeni § 17 odst. 2 devizového
zdkona, ktery stanovi pravidla pro nabyvdn{ tuzemskych nemovitosti, pokud nejsou
zem&dElskymi pozemky upravenymi v odstaveli 1 tohoto wustanoveni, ktery zlstane

zachovéan.'"’

V konkrétnim piipadeé Z4ddné jiné varianty fedeni neexistuji, je tfeba pouze zrugit
stavajici regulaci.

Navrh novely devizového zdkona byl zasldn dne 25. dubna 2008 viem ministerstvim,
Utradu vlddy Ceské republiky, Ceské narodni bance a Ceskému dfadu zem¥mé¥itskému
a katastrdlnimu k pfipominkdm ve thit€ 20 pracovnich dna, tato Ihiita skondila dnem 27.
kvétna 2008. Z obeslanych mist Zddné neuplatnilo pfipominky ke znéni névrhu novely. Navih
novely byl vlddou schvélen dne 3.11.2008 a dne 11.11.2008 byl pfedioZen snémovné.

Navrhovand uprava nebude mit dopad na stitnf rozpolet, na vefejné rozpolty,
nepiedpoklddaji se dopady socidlni a ani vyznamny vliv na podnikatelé prostfedi, nebot
zéjem zahraniénich investori se do ndrdstu vystavby v Ceské republice jiz dlouhodobd
promitd. Obecn& platf, Ze oblané Evropské unie i oblané tfetich zemi budou moci, po
uplynuti pfechodného obdobi, které pro zemédglské pozemky a lesn{ pozemky uplyne v roce
2011 a pro ostatn{ nemovitosti jiZz v roce 2009, nabyvat nemovitosti zcela bez omezeni, tedy
tak jak v ostatnich ,.starych” &lenskych statech Evropské unie.

P¥ednost primdrniho prava Evropské unie pfed vnitrostitn{ pravni tpravou je dana
Slankem 1.odst. 2 a &linkem 10 Ustavy Ceské republiky, kterd stanovi povinnost Ceské
republiky dodrzovat mezindrodn® pravaf zdvazky a v rdmci hierarchie zdvaznosti jednotlivych

préavnich predpist stavi na prvni misto vyhldSené mezindrodn{ smlouvy, k jejich? ratifikaci dal

19 Divodovd zprava k viddnfmu névrhe zdkona, kterym se méni zdkon & 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve
znénf pozdéj¥ich pfedpisi.
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souhlas Parlament. Navrhovand dprava je proto v souladu i s tstavnim pofadkem Ceské

republiky.

6.21. Zhodnocen{ souladu nivrhu novely s mezindrodnimi smlouvami, jimi¥ je Ceskd

republika vizana

Navrhovand prdvni Gprava je v souladu s mezinirodnimi smlouvami, jimiZ je Ceské
republika vdzana. Kromé Smlouvy o pfistoupeni k Evropské unii jde o Dohodu o Evropském
hospodéfském prostoru a bilaterdlnf dohodu uzavienou mezi Svycarskou konfederaci
a Evropskym spoledenstvim a jeho ¢lenskymi stéty.

Dne 1.6.2002 vstoupila v platnost Dohoda o volném pohybu osob uzaviend mezi
Evropskym spoledenstvim na strang jedné a Svycarskou konfederaci na strané druhé. J ejim
cilem je poskytnout prdvo vstupu, pobytu, piistupu k prici zaméstnancim a usazen{ osobam
samostatné vydéledné &innym, stejnd jako osobam bez ekonomické aktivity, a zajistit jim
stejné Zivotni a pracovni podminky, jaké jsou poskytovany domdécim stdtnim p¥islu¥nikdm.
Vytvofen{ odpovidajicich Zivotnich podminek zahmuje i moZnost ndkupu nemovitosti
(Pfiloha 1 &lanek 25 ~ Nakup nemovitého majetkn). Statn{ pfisluSnik smluvnf strany, ktery ma
pravo pobytu a své hlavni bydlist€ v hostitelském stdté, musi na zaklad€ tohoto ¢ldnku poZivat
stejnych prav jako domadci statni piisluSnik. Pokud md prdvo pobytu, ale nemd své hlavni
bydli§t¢ v hostitelském stat€, poZiva stejnych prav jako domdéci stétni piisludnik, co se tyde
ndkupu nemovitého majetku potfebného pro jeho ekonomické aktivity, dile je oprdvnén
zakoupit si ,,drubé bydliSt&€" nebo rekreaZni objekt. 1% protokol k Pohod& o volném pohybu
osob, jeho? souldsti se stal i text kapitoly 2 Pflohy & V Aktu o podminkéch pfistoupend,
roz&f¥il jej{ plisobnost i na nové ¢lenské stity Evropské unie. Protokol vstoupil v platnost dne
1.4.2006.

Ukinnost novely je navthovéna po uplynutf 5 let od poZdtku pfechodného obdobi (to je
od 1. kvétna 2009) stanoveného pro dolasné ponechdni omezeni pfi nabyvédni tuzemskych
objekti vedlej$iho bydieni.

'%® Divodové zpriva k viadnimu ndvrhu zékona, kterym se m&ni zdkon & 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve
zn&ni pozdgj§ich pfedpisi.
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6.22. Zhodnoceni souladu ndvrhu novely s pravnimi akty Evropské unie

Navrh novely je pln€ vsouladu s deskym prdvnim fddem, s &ldnkem 56 odst.
1 Smiouvy o ES, s pfilohou &. V kapitolou 2 bodem | Aktu o podminkéch pFistoupend, ktery
je nedflnou sou&ssti Smlouvy o pistoupen{ Ceské republiky k Eviopské unii. Ndvrh vychdzi
z potieby uvést do souladu vnitrostatni pravni Gpravu s primarnim pravem Evropské unie ve
stanoveném terminu, nebot zdvazek Ceské republiky je zakotven v pifstupové smlouvé, ktersd
Jje souddst{ primarniho priva. V piipad€ neprovedeni implementace prava Evropské unie do
devizového zdkona by do3lo k poruseni zavazkil vyplyvajicich pro Ceskou republiku z jejiho

&lenstvi v Evropskeé unie.
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7. ZAVER

Clenstvi v Evropské unii vyZaduje, aby stat, ktery aspiruje na pfijeti, pfevzal platnou
legislativu Evropské unie do svého prdvniho fidu. Pfedpokladem piijeti novych clenskych
statG je, aby pii vstupu do Evropské unie mély srovnatelné pravni prostfedi a mohly se
bezprostiedné zapojit do jednotného vnitiniho trhu Unie. Volny pohyb kapitalu je jednou ze
¢tyt zakladnich svobod jednotného vnitfniho trhu, zdroveli ale pfedstavuje i nedilnou soucCdst
prosazeni priva na volny pohyb zboZi, osob a sluZeb. Je nesporné, Ze otdzka nabyvini
nemovitosti je soufdsti této zakladni politiky ES, kterd zahrauje i svobodu a volnost pfimych
investic do nemovitosti na Uzemi kteréhokoli Clenského stdtu Evropské unie. Problematika
nabyvani nemovitosti ob&any Evropské unie v Ceské republice byla jednim
z nejkontroverzngj§ich témat v rimci negociaci pifstupovych podminek Ceské republiky do
Evropské unie. Jde o citlivou problematiku, kterd nemd pouze ekonomicky, ale i spoleéensko-
politicky aspekt.

Podle primédrniho priva Evropskych spoleenstvi jsou zakdzéna v¥echna omezeni
volného pohybu kapitdlu a plateb, a to jak mezi ¢lenskymi stéty, tak i vaci tfetim zemim
mimo Evropskou unii. V otdzce nabyvéan{ nemovitosti volny pohyb kapitilu znamend, Ze
nabyvani nemovitosti ob¢any Evropské upie v ramci &lenskych zemi nepodléhd Zadnym
omezenim. Jak jiz bylo fedeno, jsou zde v¥ak urdité vyjimky. Jednd se zejména o "nové
leny" véetn& Ceské republiky, kte¥f uplatiiuji pfechodnd obdobi. Jde vEak o oblast, v rdmei
které se &lenské stity zavdzaly k jeji postupné liberalizaci. V tomto smém se Cesk4 republika
zavédzala, e viechny fyzické i pravnické osoby z ostatnich &lenskych stitd Evropské unie
postavi na droveil tuzemcd podléhajicich rdrodnimu reZimu zachdzeni. Tento pravni dCinek,
resp. zésadni zm&na v pridvni fpravé nabyvini nemovitosti jako celku nenastane
bezprostfedné k viastnimu datu pfistoupeni, nybrZ v komplexnim sltova smyslu aZ po skonéeni
dvou pfechodnych obdobi sjednanych pro Ceskou republiku.

Stejn€ jako nabyvan{ nemovitosti samo, tak i jeho regulace privnimi pfedpisy je
pfedmétem vyvoje a neustdlych zmén. Tolikrat zmittované Clenstvi Ceské republiky
v Evropské unii a s nfrn souvisejfcf transformace Eeského prdva jsou jenom jednou ukdzkou
tohoto jevu, byt velice vyznamnou.

Lze tedy sme&le Fici, Ze i do budoucna lze v této oblasti ofekdvat fadu promén, velkd
pozornost je vénovand jiZ zmifiovanym ndvrhim novel devizového zdkona a zikona
o privatizaci stdtn{ pldy, a %e dand problematika nepozbude aktu#lnosti, ale bude i nadéle

v popfedi zajmu pravnick€ i §iroké vefejnosti.
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9. SEZNAM POUZITY CH PRAVNICH PREDPISU

Devizovy zdkon
Divodovd zpriava k vladnimu

ndvrhu zdkona, sndmovni tisk &.

156/0

Divodovd zpriva k vladnimu
nivrhu zdkona, snémovni tisk &.
655/0

Katastralni zdkon

Lesni zdkon

Listina zdkladnich prav a svobod

Ob&ansky zakonik

Obchodni zdkonik

Stavebni zdkon

Ustava Ceské republiky

Zikon E&. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve znéni
pozd&jsich predpisi

Diivodovd zprdva k vlddnimua ndvrhu zdkona, kterym
se méni zdkon & 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve
zné&n{ pozdEj¥ich predpistl, a zdkon &, 95/1999 Sh., o
podminkéch pfevodu zemé&d€lskych a lesnich pozemkii
z vlastnictvi stitu na jiné osoby a 0 zm&né& zdkona &.
569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky,
ve znéni pozdé&jlich pledpish, a zdkona & 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitostl, ve zn&n{ pozd€j§ich predpisl, ve znéni
pozd&jiich predpish

Divodovéd zpréva k viddnimu ndvrhu zékona, kterym
se mén{ zdkon &. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve
znén{ pozdj§ich predpist |

Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitost! Ceské
republiky, ve znén{ pozdéjSich predpist

Zakon &. 289/1995 Sb., o lesich, ve znéni pozdgjiich
pfedpist

Usneseni piedsednictva Ceské ndrodni rady &. 2/1993
Sb., o vyhlaseni Listiny zdkladnich prav a svobod jako
soudssti tstavniho pofddku Ceské republiky, ve znéni
pozd&jsich piedpist

Zdkon ¢&. 40/1964 Sb., obdansky zékonik, ve zn&ni
pozd&jich pfedpisil

Zékon &. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni
pozd&jiich pfedpish

Zikon &. 183/2006 Sb., o tlzemnim plénovéani a
stavebniim fddu, ve znénf pozdg&jSich pfedpish

Ustavnf zékon CNR &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky
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Zikon o azylu

Zgkon o mezindrodni pravu
soukromém

Zikon o ochrang zeméd&lského
ptdniho fondu

Zikon o pobytu cizincd
Zikon o privatizaci  stdtnich
zemédélskych pozemkd

Zikon o prlevodech vlastnictvi
statu k n¢kterym vécem na jiné
pravnické nebo fyzické osoby
Zékon o 1tipravé vlastnickych
vztahi k pidé a jinému
zeméd€lskému majetku

Zikon o zemédeélstvi

Zivnostensky zdkon

Akt o podminkéch pfistoupeni

Evropskd dohoda o pfidruzeni

Smlouva o ES

Zzkon €. 325/1999 Sb., o azylu, ve znéni pozdéjsich
pfedpisi

Zakon &. 97/1963 Sb., o mezindrodnim privu
soukromém a procesnim, ve znéni pozd&jiich pfedpist
Zakon & 334/1992 Sb., o ochrang zemédélského
padniho fondu, ve zné&ni pozd&jSich ptedpisit

Zakon &, 326/1999 Sb., o pobytu cizincl na dzemf
Ceské republiky, ve znénf pozdéjsich predpisi

Zakon & 95/1999 Sb.,, opodminkich pfevodu
zemeéd€lskych a lesnich pozemkd z vlastnictvi stdtu na
jiné osoby, ve znéni pozd&jSich predpisu

Zdkon €. 427/1950 Sb., o pfevodech vlastnictvi statu k
nékterym ve€cem na jiné pravnické nebo fyzické osoby,
ve znéni pozd&jsich predpist

Zzkon &. 229/1991 Sb., o dprave vlastnickych vztahi k
phde a jinému zem&d&lskému majetku, ve znéni
pozdéjiich pfedpist

Zikon €. 252/1997 8b., ozemé&d&lstvi, ve znéni
pozdgjsich predpist

Zékon €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikan{
(Zivnostensky zadkon), ve znéni pozdij§ich predpisi
Sdéleni Ministerstva zahrani¢nich véci &. 44/2004 Sb.
m. s., Smlouva o pfistoupeni Ceské republiky a dalsich
zem{ k EU, Akt o podminkdch pfistoupeni, Pifloha 5,
Kapitola 2.: Volny pohyb kapitalu

Aktualizované znéni Sdé€leni Ministerstva zahraniCnich
véci & 7/1995 Sb.,, o sjedndni Evropské dohody
zakladajici p¥idrueni mezi Ceskou republikou na
jedné stran® a Evropskymi spolefenstvimi a jejich
Clenskymi staty na strané druhé

Smlouva o zalo¥eni Evropského spoleenstvi (ES),

konsolidovand verze - ve zn&ni smlouvy z Nice
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Smlouva o EU Maastrichtskd smlouva o Evropské unii, uvzaviend
v roce 1992
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