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1 Uvod

1.1 Ustavni rovina ochrany vlastnického prava v Ceské

republice a v Evropé
Vlastnické pravo je pravem vécnym a zaroven jednim ze zdkladnich

lidskych prav. Jak v Ceském pravnim tadu, tak 1 v pravu Evropské unie jej
chrani a upravuje fada pravnich piedpisi napii¢ vSemi oblastmi prava.
Ochranu vlastnického prava zajist'uji i predpisy nejvyssi pravni sily, tedy

ustavni zdkony a mezinarodnépravni amluvy.

Vlastnické pravo je na nejvyssi urovni v ¢eském pravnim fadu chranéno
usnesenim predsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soudasti ustavniho poradku
Ceské republiky (dale jen ,Listina zakladnich prav a svobod®). Listina
zékladnich prav a svobod ve svém ¢l. 11 zaruCuje kazdé osobé ,, prdvo
viastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastnikii ma stejny zdakonny obsah

“! Dale v druhém odstavci tohoto ¢lanku umoziuje Listina

a ochranu.
zékladnich prav a svobod, aby zikon stanovil, Ze nékteré¢ véci mohou
vlastnit pouze ob¢ané Ceské republiky &i pravnické osoby se sidlem
v Ceské republice. Z téchto ustanoveni vyplyva, Ze omezit nabyvani
nekterych véci do vlastnictvi lze v €eském pravu jen a pouze pravni

14 14 14 2
normou zakonné¢ sily.

Pravo vlastnit majetek, respektive vlastnické pradvo zaruCuje rovnéz
Umluva o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod Rady Evropy (déle
jen ,Umluva o ochrané lidskych prav*), kniz piistoupila Ceska a
Slovenskd federativni republika v roce 1992. Vlastnické pravo upravuje
Umluva o ochrané lidskych prav ve svém dodatkovém protokolu

v ustanoveni ¢l. 1. Uvedena ustanoveni zakotvuji obecny zikaz zbavit

Y CI. 11 Listiny zdkladnich prév a svobod.
2 Pavlicek, V.: Ustava a vistavni iad Ceské republiky - komentdr. Praha: Linde, 2002, s. 122-123.
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nékoho majetku, tedy jeho vlastnického prava. Ztohoto zakazu vSak
Umluva o ochrané lidskych prav pfipousti nékolik vyjimek, ¢imz je na
nejvyssi arovni hierarchie pravnich ptedpisii zakotven zéklad pro moznost
vyvlastnéni. Zbavit nékoho majetku, tedy vyvlastnit, 1ze pouze ve vefejném
zajmu. Vyvlastnéni lze provést pouze ,,za podminek, které stanovi zakon a

- . ’ ’ 3
obecné zasady mezinarodniho prava. “

Dale Umluva o ochrané lidskych prav smluvnim statim umoZituje, aby i
nadale prijimaly zakony, které povazuji za nezbytné K upravé uzivani
majetku, avsak takové zakony musi byt v souladu s obecnym zajmem,

piipadné maji upravovat oblast vybéru dani a jinych poplatk nebo pokut.

Vyse uvedené normy tvoifi obecny ramec ochrany vlastnického prava
v Ceské republice. Obdobné je tomu u vsech statd Rady Evropy, které
k Umluvé piistoupily, pfi¢emz na Ustavni urovni poskytuji ochranu
vlastnickému pravu v zasad¢ vSechny pravni fady Clenskych statii Evropské

unie.

1.1.1 Belgie
Cl. 16 Ustavy kralovstvi Belgie: ,, Nikdo nesmi byt zbaven svého viastnictvi,

nejde-li o verejny prospech, a to v pripadech a zpisobem, ktery stanovi

’ . .7 v ’ .7 v v oo
zdkon a pri spravedlivem a predchazejicim odsSkodnéni.

Tento Clanek 16 je zafazen do tzv. Titulu Il s nazvem ,, Belgicané a jejich
prava“. Je tedy ziejmé, Ze 1 ustava Belgického kralovstvi fadi vlastnické
pravo mezi zakladni lidskd prava. Stejné tak, jako Ceskd ustava, i ta
belgickd umoznuje zasah do vlastnického prava, avSak pouze na zikladé

zékona a ve vefejném zajmu, ktery oznacuje jako ,, verejny prospéch .

® C1. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod
* Klokocka, V; Wagnerové, E.: Ustavy statii Evropské unie. Praha: Linde Praha a.s., 1997, s. 10.
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Lze tedy shrnout, Ze pojeti vlastnického prava v Ceském a belgickém

ustavnim pravu je v zasadé shodné.

1.1.2 TItalie
Italska tstava rozliSuje dva druhy vlastnictvi, a to vefejné, nebo soukromé.

Tim se od Ceské ustavy vyrazné odliSuje. Ochrana soukromého vlastnictvi
ma byt zaruCena zakonem: ,, Soukromé viastnictvi se uzndavda a zarucuje
zdakonem, ktery stanovi zpusoby jeho nabyti, vykonu a meze za tim ucelem,
aby byla zajistéena socidlni funkce viastnictvi a aby bylo ucineno dostupnym

4 ((5
vsem.

Tim je na ustavni urovni zdlraznéna socialni funkce vlastnictvi. To
znamend, Ze vlastnické pravo vlastnika nikoliv pouze opraviiuje k vykonu
vlastnického prava, ale zaroven ho zavazuje, aby vykonem svych prav
nezasahoval do jinych prav ostatnich osob, a dale zavazuje vlastnika k

tomu, aby vykonem svych prav prospival ,.k obecnému blahu®.

Zavérem lze podotknout, Ze rovnéz italskd ustava umoziuje vyvlastnéni na

zakladé zakona za nahradu.

1.1.3 Francie
Ochrana vlastnického prava je ve francouzském ustavnim potadku

obsazena ve VSeobecné deklaraci lidskych a ob¢anskych prav z roku 1789
— jednim z nejvyznamnéjSich evropskych prament ustavniho prava viibec.
Pravé VSeobecna deklarace lidskych a ob¢anskych prav z roku 1789, ktera
stanovi, Ze ,,vlastnictvi je neporuSitelné a posvatné pravo, nemize byt
nikomu odnato, nejde-li o pripad zjevnée to vyzadujici na zdklade zakonné

zjistené verejné nezbytnosti, a to pod podminkou spravedlivé a

® Kloko¢ka, V; Wagnerova, E.: Ustavy stdtii Evropské unie. Praha: Linde Praha a.s., 1997, s. 193.
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predchdzejici nahrady,® polozila zaklad ustavni ochrang vlastnictvi ve
veétSing statl Evropy.

1.1.4 Némecko

Ochrana vlastnického prava vcetné jeho socidlni funkce je v némeckém
Zakladnim zakon¢ (ustavni sily) zakotvena v ustanoveni ¢l. 14. Dle
ustanoveni ¢l. 14 odst. 2 zakladniho zakona Vlastnictvi zavazuje a jeho
uzivani ma zaroven slouzit obecnému blahu. Tato formulace socidlni
funkce vlastnictvi pochédzi z roku 1919 a vice ¢i méné ovlivnila nékolik
ustav evropskych statii. Z uvedené formulace vychazi i ustanoveni ¢l. 11
odst. 2 ceské Listiny zakladnich prav a svobod, které zakazuje zneuziti

vlastnictvi k Gjmé prav druhych i celki.’

1.1.5 Velka Britanie
Zaveérem této podkapitoly bych se rad zastavil u Gstavniho poradku Velké

Britanie, nebot’ tento stit nema, jako jediny v Evropské unii, psanou
ustavu. Pfesto se 1 u né&j objevuje ochrana vlastnického prava na ustavni
urovni. Zajistuji ji totiZ obecné platné a ve Velké Britanii zdvazné pravni
principy upravujici vztah ob¢ana ke statu, které jsou ovSem z velké Casti
paradoxné zachyceny v pisemné podobé&, nikoliv vSak v jednom souhrnném
dokumentu.! Mam za to, Ze ochrana vlastnictvi je vyjadiena napiiklad jiz
v Magna Charta Libertatum z roku 1215. Vzhledem k dob& vzniku tohoto
kralovského aktu tvoticiho jednu z tstavnich linii ustavy Velké Britanie je
zde upravena ochrana vlastnictvi k nékterym tehdy zcela kli¢ovym
surovinam. Magna Charta Libertatum tak =zakazuje jak kréli, tak
kralovskym ufednikim, tedy v moderngj$i dob& statni moci, zabavovat
dfevo proti vili vlastnikdl tohoto difeva. Magna Charta Libertatum dale

zakazuje vyhnani kohokoliv ze svého majetku s vyjimkou ptipadi, kdy se

® Kloko&ka, V; Wagnerova, E.: Ustavy statii Evropské unie. Praha: Linde Praha a.s., 1997, s. 145.
" Eli4s, K.: Stalost vlastnického prava a jeho promény, pravniradce.ihned.cz, 23.4.2009.
8 Klokocka, V; Wagnerova, E.: Ustavy stdtii Evropské unie. Praha: Linde Praha a.s., 1997, s. 766.
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tak stane na zakladé pravoplatného rozsudku, vyneseného pfislusnikem
jeho stavu, a podle prava jeho zem&.’ Jsem toho nazoru, Ze tato vyse
uvedend ustanoveni nejsou ni¢im jinym, neZz ustavnim zakotvenim

vlastnického prava.

1.2 Obecny vyklad ke zvlastnostem prevodu vlastnického
prava k nemovitosti (prisnéjsi formalni naleZitosti,
pozadavek publicity)

Predmétem vlastnického prava, jako prava vécného (viz kapitola 2.1)
mohou byt pouze véci V pravnim slova smyslu. Ty lze rozliSovat mimo jiné
na movité a nemovité. Vzhledem ke skutecnosti, ze se v této praci zamé&tuji
na vlastnické pravo k nemovitostem, je tfeba poukazat na odliSnosti
Vrezimu nabyvani vlastnického prava k vécem movitym od véci

nemovitych.

Véci nemovité jsou vécmi, které jsou ur€itym zplisobem spojeny se zemi a
nelze je fyzicky volné pifemistovat. Déleni véci na movité a nemovité ma

plvod v latinském movere - hybat.

Véci nemovité jsou velmi Casto véci vysoké hodnoty. Staty obecné maji
proto tendenci ur¢itym zpiisobem evidovat a uvetejiovat vlastnické vztahy
K nemovitym vécem. Z toho divodu predepisuji pravni fady jednotlivych
statli pro smlouvy o pfevodu nemovitosti ptisn€jsi formalni naleZitosti a
ucinnost ptrevodu vlastnictvi podminuji bud’ zapisem do vefejné evidence
(katastr nemovitosti v Ceské republice), nebo uvefejnénim piisluiné
smlouvy ¢i jiného pravniho nabyvaciho titulu stanovenym postupem

(uverejnéni smlouvy prosttednictvim notatfe ve Francii).

VSsechny tyto nastroje maji za cil chranit jak vlastniky nemovitosti, tak 1
osoby, které maji zajem nabyt vlastnictvi ¢i jiné vécné pravo K urcité

nemovitosti.

% Klokocka, V; Wagnerova, E.: Ustavy stdtii Evropské unie. Praha: Linde Praha a.s., 1997, s. 7609.
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1.3 Zvlastni  povaha  prevodu  vlastnického  prava
k nemovitosti v piipadé pritomnosti zahrani¢niho prvku
spoc¢ivajiciho v subjektu prav

Nabyvani véci nemovitych do vlastnictvi je v Ceské republice obecné

upraveno piedevS§im normami soukromého prava. Zejména se jedna o
zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozd¢jSich piedpisi,
(déle jen ,,Obcansky zakonik*), ktery ptedepisuje pro smlouvy, jimiZ ma
dojit k nabyti vlastnického prava k nemovitosti, pisemnou formu. Co se
jednotlivych smluvnich typti a dalsich pravnich tituld prevadéni
vlastnického prava k vécem nemovitym mezi subjekty soukromého prava
tyCe, je pravni uprava obsazena zejména v ObCanském zakoniku a dale pak
v zédkoné €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich predpistl,

(déle jen ,,Obchodni zakonik®).

V piipad¢, ze nemovitost nabyva cizi statni pfislusnik, jednd se o
soukromopravni vztah s mezinarodnim prvkem, ktery je dan tim, Ze zde
existuje vztah k zahrani¢i u subjektu pravniho vztahu, tedy ze ,,ucastnik
pravniho vztahu je cizi statni prislusnik, nebo bydli v zahranici, pravnicka
osoba byla zaloZena podle ciziho prdva, nebo ma sidlo v zahranici“*°. Na
takovy pravni vztah se tedy budou vztahovat i1 dalSi pravni normy
piislusného pravniho fadu upravujici postaveni cizinctl a jejich vystupovani
Vv pravnich vztazich. Tyto normy byvaji obvykle vetejnopravni. Ackoliv se
Cesky pravni fad v ustanoveni ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a
svobod zarucuje kazdému pravo vlastnit majetek, ve druhém odstavci
tohoto Clanku umozZnuje Listina zakladnich prav a svobod, aby zikon
stanovil, Ze nékteré véci mohou vlastnit pouze ob&ané Ceské republiky ¢i
pravnické osoby se sidlem v Ceské republice. Z téchto ustanoveni vyplyva,

Zze omezit nabyvani nékterych véci do vlastnictvi lze pravni normou

10 Kucera, Z. :Mezinarodni pravo soukromé. Brno: Doplnek a Ales Cenék, s.r.0., 2008, s. 18.
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zdkonné sily.” U nabyvani nemovitosti cizimi statnimi piislusniky bylo
toto omezeni do nedavna obsazeno zejména v zdkoné ¢. 219/1995 Sb.,
devizovy zakon, ve znéni pozd&jSich predpisu, (dale jen ,.Devizovy
zakon®), konkrétné¢ v ustanoveni § 17, které bylo zruSeno novelizaci
provedenou zdkonem ¢. 206/2011 Sb., kterd nabyla Uc¢innosti 17. ¢ervna

2011.

Co se zemédélskych pozemkd tyce, je nabyvani nemovitosti cizimi statnimi
ptislusniky do jisté miry omezeno ustanovenim zakona ¢. 95/1999 Sb. o
podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemkil z vlastnictvi statu
na jiné osoby, ve znéni pozd¢jSich piedpisi (dale jen ,,Zakon o

podminkach prevodu zemédélskych pozemkii*).

Podobna omezeni nabyvani nemovitosti cizimi statnimi pfislusniky maji 1
Jiné evropskeé staty. Napiiklad slovensky zdkon ¢. 202/1995 Z.z. devizovy
zdkon, Ve znéni pozd¢jSich ptedpisit (dale jen ,,Slovensky devizovy
zakon®), ve svém §19a stanovi, Ze cizozemec nemiize nabyt vlastnické
pravo k pidé, ktera tvoti polnohospodarsky, poptipadé lesni fond a nachazi
se za hranici zastavéného uzemi obce s vyjimkou dédéni, nebo pokud je
drzitelem povoleni k pfechodnému pobytu a jedna se o ob€ana ¢lenského
statu Evropské unie a na nabyvané pidé hospodati alespon tii roky po
nabyti platnosti Zmluvy o pristipeni Slovenskej republiky k Eurdpskej
unii.

Tato omezeni ovSem jiz neplati ve starSich ¢lenskych statech a postupné
prestavaji platit i v novych clenskych statech a trh s nemovitostmi se v celé

Evropské unii takika absolutné liberalizuje.

Y pavlicek, V.: Ustava a tistavni iad Ceské republiky - komentdr. Praha: Linde, 2002, s. 122-123.
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2 Vymezeni pojmu

2.1 Vlastnické pravo obecné — pojeti a komparatistika ve
vybranych evropskych zemich s diirazem na Ceskou
republiku

Ve vSech pravnich fadech Evropy je vlastnické pravo v zasadé pojato
obdobné. Presto existuji urcit€¢ rozdily V jeho definici, nebo alespoi
akcentaci jeho jednotlivych slozek. Vlastnické pravo je vSeobecné chapano
jako zakladni vécné pravo. Jde tedy o pravo, jehoz predmétem je véc
hmotnd. Vécna prava jsou pravy absolutnimi. To znamena, ze pisobi vici
vSem (erga omnes). Tak je tomu 1 u vlastnického prava. Vlastnické pravo
poskytuje pHimé &i bezprostiedni pravni panstvi nad véci.'? Jde o vécné

pravo k véci vlastni.

Vlastnické pravo je v Ceské republice zaruceno ustanovenim ¢&l. 11 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod, které stanovi, Ze ,, kazdy ma pravo
viastnit majetek“* To znamena, Ze zakladnim pravem neni vlastnictvi
samo, ale vlbec pravo nabyvat vlastnictvi. Vice k ustavni ochrang
vlastnického prava v Ceské republice a dalSich evropskych statech viz

kapitola 1.1 této prace.

Listina zakladnich prav a svobod a Ob¢ansky zakonik o vlastnickém pravu
hovoii ve smyslu vlastnictvi k hmotnym predmétim, tj. zejména k véci
hmotné, jakoz 1 kbytim a nebytovym prostorim, nikoli vSak jiz
k majetkovym pravim (napf. pohledavkam apod.).** Odlisnou koncepci
piijal zakon €. 89/2012, Sb. obansky zdkonik, ktery nabude ucinnosti
1.1.2014 (dale jen ,,Novy obé¢ansky zakonik®), ktery mezi véci fadi téz

prava.

2 Svestka, 1., Dvorak, I., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.272.
13 91. 11 Listiny zakladnich prav a svobod.
4 Qvestka, J., Dvorak, J., & kol.: Obcanské pravo hmomé 1. Praha: ASPI, 2005, s.280.
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Nyni U¢inny cesky Obcansky zakonik explicitni definici vlastnictvi
neuvadi. V ustanoveni § 123 pouze vymezuje prava vlastnika, a to tak, ze
., Vlastnik je v mezich zakona opravneén predmét svého viastnictvi drzet,
utivat, poZivat jeho plody a uZitky a naklidat s nim.“"™ Tim se lisi
napiiklad od francouzského Code civil, z n¢hoz vychazi fada evropskych
obc¢anskopravnich kodexti. Ten v ¢lanku 544 piimo uvadi, Ze ,, viastnictvi je
pravo uzivat a nakladat s véci absolutnim zpusobem, neni vsak dovoleno
utivani zakdzané zdkonem ¢i naiizenim.“*®  Vlastnické pravo tedy jak
Obcansky zakonik tak Code civil definuji pomoci vymezeni opravnéni
vlastnika. LiSi se ale v moZnosti jeho omezeni, protoZze ve francouzském
pravnim fadu je mozné omezit vykon vlastnickych prav 1 podzakonnou
pravni normou — nafizenim, zatimco dle ceského pravniho tadu lze
vlastnicke pravo omezit pouze zdkonem. Na druhou stranu je nutné doplnit,
ze zmocnéni francouzské vykonné moci k omezeni vlastnického prava

rovnéz poskytuje zakonna pravni norma — Code civil.

Francouzska pravni teorie dale zddraziuje pravé charakter vlastnického
prava jako panstvi nad véci. Dle nejSirSiho vykladu je vlastnictvim
,suverenni a absolutni moc osoby nad statkem at uz hmotnym Cci

nehmotnym, kterd je bezprostiedni '’

Pravni upravé obsazené v Ceském prdvnim fadu takova definice
neodpovida.  V Ceskych  pravnich normach 1 vuninich a
mezinarodnépravnich piedpisech se sice hovofi rovnéz o duSevnim
vlastnictvi ¢1 primyslovém vlastnictvi, tedy vlastnictvi k nehmotnym
statkiim, ,,z hlediska ceského obcanského prava vsak jde podle soucasné
pravni upravy nikoli o vlastnictvi, tj. nikoli o pravo viastnickeé, ale o prava

tvorici v modernich spolecnostech se stoupajici duleZitosti védy, techniky a

15§ 123 Obé&anského zakoniku.
18 Art. 544 Code civil.
e Mémeteau, G.: Droit des biens, 2 vydani. Patiz: Centre de Publications Universitaires, 2000, s. 67.
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informatiky stale vyznamnéjsi soucast co nejsire chapané zvlastni kategorie
prav, kterd je oznacovdna jako prava k nehmotnym statkim.“*® Na druhou
stranu 1 na tomto misté¢ je nutné poukazat na Novy obcansky zékonik
uc¢inny od 1.1.2014, ktery zméni koncepci vlastnického prava tak, Ze
vlastnictvi bude mozZné pftifazovat i pravim, a to 1 tém duSevnim. Od
1.1.2014 tedy budou pfedmétem vlastnického prava téZ nehmotné statky.
Tato koncepce vychdzi z Novym obCanskym zdkonikem pfijatého Sirokého
pojeti véci v pravnim smyslu, které mezi véci fadi téZ prava, tedy 1 prava

dusSevniho vlastnictvi.

Taktéz absolutnost, tedy neomezenost vlastnického prava je diskutabilni. Je
vSak nepochybné, Ze vlastnické pravo, pokud je chapano jako subjektivni
pravo, je nejméné¢ omezenym subjektivnim pravem. V zdsadé ma hranice
tam, kde zacinaji prava dalSiho subjektu prav. Tomu odpovidaji Gpravy
vesmeés ve vSech evropskych pravnich tadech. Naptiklad v némeckém
obCanském zékoniku — BGB ustanoveni ¢l. 903 hovoii o tom, Ze vykon

. y e . r v 4 19
vlastnického prava je omezen pouze pravy tietich osob.

Pravé k némecké pravni upraveé vlastnictvi ma Cesky pravni tad relativné
blizko, nebot’ stejné tak jako v Ceském Obcanském zakoniku, tak 1
v némeckém BGB je vlastnictvi taktéZ vymezeno pomoci vyétu prav
vlastnika k véci a ani némecky, ani Cesky pravni fad neuvadi explicitni
definici vlastnictvi. Némecky BGB, dava vlastniku pravo nakladat véci dle
jeho uvadzeni a moznost zamezit komukoliv, aby ovliviioval vykon jeho
vlastnického prava. Vlastnik je dle ustanoveni ¢l. 903 BGB, jak uz jsem

4 . 144 r A 4 2
zminil v{s$e, omezen pouze pravy tietich osob.”

Dalsi vlastnosti vlastnického prava je jeho trvalost. To znamen4, Ze zanika

pouze tehdy, pokud ktomu nastal n&jaky pravni divod (pievod

18 Svestka, J., Dvotak, J., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.281.
19 Clanek 903 BGB.
20 Clanek 903 BGB.

16



vlastnického prava, zni€eni véci). Nemutze vSak zaniknout, pokud vlastnik
pouze pozbyl svych vlastnickych opravnéni, avSak nenastal pravni divod
zéaniku vlastnictvi jako takového. Pokud vlastnik pozbude veSkerych svych
prav, které vlastnické pravo zahrnuje, avSak vlastnictvi jako takové
nepozbude, popiipadé neprevede, zlistiva mu tzv. holé vlastnictvi (nuda

proprietas).

Pro uplnost uvadim vymezeni vlastnického prava v ¢eském Obcanském
zakoniku: ,, Viastnik je v mezich zakona opravnén predmét svého vlastnictvi
drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim. Vsichni viastnici
maji stejnd prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana. «al
Jak jsem tedy jiZz uvedl, 1 Cesky pravni fad vlastnické pravo vymezuje
pomoci vyctu prav vlastnika k véci. Samotnou definici vSak prenechava
doktriné a judikatufe. To je zplsobeno zejména tim, ze definovat
vlastnictvi je velmi obtizné. SpiSe 1ze fici, Ze vlastnictvi je definovano jeho
nckolika charakteristickymi rysy, jako je jeho elasticita, nejniz$i mira
omezeni, povaha pravniho panstvi nad véci, trvalost a tak podobné.
Vzhledem k tomu, Ze Obcansky zakonik zroku 1964 plati rovnéz i pro

Slovenskou republiku, je tamni zakonné vymezeni vlastnictvi stejné jako

v Ceské republice.

Jsem toho nazoru, Ze zdkonné vymezeni vlastnického prava pomoci vyctu
opravnéni vlastnika neni zcela od véci, protoze v podstaté definuje vykon
vlastnického prava. Tim se totiz rozumi , realizace jednotlivych

“?2 Presto, ze je vlastnické pravo relativné

viastnikovych opravneni.
nejméné omezeno, neni neomezené, jak ma tendenci jej ¢asteCné vykladat

francouzsk4 pravni teorie. I vykon vlastnického prava totiz mlzZe byt

21 8123 a §124 Obcanského zakoniku.
22 Svestka, ., Dvorak, J., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.285.
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V rozporu se zékonem, a to tehdy, piekroci-li vlastnik meze, které jsou mu

14 /4 23
dany zakonem.

Stejné tak Novy obcansky zakonik vlastnické pravo definuje pomoci vyctu
prav vlastnika k predmétu vlastnického prava, a to v ustanoveni § 1012, dle
néhoz ,,ma viastnik pravo se svym vilastnictvim v mezich pravniho radu
libovolné naklddat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad
miru primerenou pomerum zavazne ruSit prava jinych osob, jakoz i
vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poskodit. “** Rozsah vlastnictvi pak Novy ob&ansky zakonik definuje tak,
ze ,,vSe, co nekomu patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho

«25

viastnictvim “” a znovu tak akcentuje, Ze nové budou véci v pravnim slova

smyslu jak hmotné, tak i nehmotné statky.

Zavérem této Casti bych se jesté vratil ke srovnani vymezeni vlastnického
prava a zaméfil se na pravni fad Estonska, jehoZ obCanskopravni piedpisy
patii k nejmoderngjSim v Evropé. Specifikum estonského obcanského
prava je, ze vlastnictvi a vécnd prava tesi ve zvlaStnim pravnim piedpisu,
ktery je soucasti komplexu obcanskopravnich ptedpisi tvofici tamni
,obcansky zakonik®, a sice v zakon¢ o vlastnictvi z roku 1993 (dale jen

,,Vlastnicky zakon*).

Estonsky Vlastnicky zakon vymezuje a upravuje vykon a ochranu vSech
vécnych prav. Vlastnické pravo pfitom vymezuje ve svém ustanoveni § 80
rovnéz vyctem vlastnikovych prév, ale navic uvadi, ze se jedna o Uplné

pravni panstvi osoby nad véci a tuto definici dopliiuje vymezenim

2 Svestka, J., Dvotak, J., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.285.
24§ 1012 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
2§ 1011 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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omezenosti vykonu vlastnického prava, kterd vyplyva jednak ze zvlastnich

/4 O . 14 24 26
zakoni a jednak z prav dalSich osob.

Dalsi zajimavosti je, Ze estonsky pravni fad rozliSuje spoluvlastnictvi na
vlastnictvi spole¢né a na vlastnictvi spojené.”” Jejich rozdil spo&iva v tom,
7ze v pripad¢é spoleéného vlastnictvi jsou podily spoluvlastnikd K véci
piesn¢ definované. To odpovidd nasemu modelu spoluvlastnictvi. Naproti
tomu spojené vlastnictvi je obdobné, jako u nas zndmé spole¢né jméni
manzeli, tedy spoluvlastnici nemaji definované velikosti podilli a jsou tak

kazdy idealnim vlastnikem celé véci.

2.2 Véc jako predmét vlastnického prava
Rozezndvame dva druhy pfedmétu soukromopravnich vztahli, a sice

pfedmét pifimy a predmét druhotny. Pfedmétem pifimym rozumime
konkrétni chovéani subjektd soukromopravnich vztahli, jimz se realizuji
prava a povinnosti stran soukromopravniho vztahu. Predmétem druhotnym
rozumime to, ¢eho se dané chovani tyka. Obcansky zakonik ve svém §118
rozeznava tyto pfedméty soukromopravnich vztahi: véci, byty a nebytové
prostory vymezené jako jednotky, dale prava, pokud to jejich povaha
piipousti, a jiné majetkoveé hodnoty, pokud to jejich povaha ptipousti. Dale
lze dovodit, ze pfedmétem soukromopravnich vztahti jsou jiné nemajetkové
hodnoty, napf. ochrana osobnosti, obanska &est apod.® Je nutno
poznamenat, Ze pro ucely této prace budeme nemovitymi vécmi rozumet 1
byty a nebytové prostory, jakoZto jednotky vymezené dle zakona C.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdé€jSich predpisti. Obcansky
zakonik nicméné vyslovnou definici véci neuvadi. Za véc povazuje pouze

veéct hmotné.

% §68 Vlastnického zékona.
27870 Vlastnického zakona.
%8 Svestka, ., Dvorak, J., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.242.
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Novy obc¢ansky zdkonik naopak definici véci obsahuje. Jak uz jsem uvedl
vyse, pfijima koncepci Sirokého pojeti véci v pravnim slova smyslu, dle niz
jsou véci jak hmotné, tak nehmotné. Véci Vv pravnim smyslu Novy
obCansky zakonik rozumi ,,vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé
lidi.“*® Subkategorii v&ci je pak vefejny statek, kterym se rozumi ,,véc

v r 4 v r 30
urcena k obecnemu uzivani. “

2.2.1 Véci movité a nemovité
Jednim z moznych déleni véci je jejich rozliSeni na véci movité a nemovité.

Jak vyplyva z vymezeni vlastnického prava popsaného V predchozi
podkapitole ¢. 2.1, jedno maji v zdsad¢ vSechny pravni tady spole¢né.
Vlastnické pravo je pravem, jehoz pfedmétem je véc. VSechny uvedené
pravni fady pfitom dé€li tyto véci, mimo jiné, na movité a nemovité. Toto
dé€leni je pro téma této diplomové prace zcela fatalni. Prevod vlastnického
prava k véci movité se totiz ve vSech evropskych pravnich fadech 1isi od
pfevodu vlastnického prava k véci nemovité. Rozdil spo€ivd zejména ve
formalnich néleZitostech a dobé&, kdy nastavaji u€inky dan¢ho pievodu. At
uz se jedna o francouzsky, némecky ¢i ¢esky pravni fad, vzdy musi pievod
vlastnictvi k nemovitosti a konec koncii jakéhokoliv vécného prava
splnovat podminky publicity.

2.2.2 Pojem véci nemovité

Dle ustanoveni § 119 odst. 2 Obcanského zakoniku jsou nemovitostmi
pozemky v kazdém ptipad¢ a stavby, pokud jsou se zemi spojeny pevnym
zékladem.* Vice Obcansky zakonik v nyndj$im znéni nemovitosti
nedefinuje. Argumentem a contrario tedy dovozujeme, Ze veSkeré ostatni
véci jsou véci movité. Pod pojmem pozemek se rozumi ,,cdst povrhu

zemskeho, oddélend od sousednich casti viditelnym rozhranicenim, hranici

29§ 489 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
%0 & 490 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
31 8119 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jich predpisi.
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vlastnickou, hranici drzby, hranici druhu pozemkii, zobrazena jako parcela
V katastralni mape priimeétem do zobrazovaci roviny, oznacena parcelnim
Cislem, nazvem katastralniho uzemi a vedend jako predmét viastnictvi
v souboru popisnych informaci katastru nemovitosti Ceské republiky.* %
Obcansky zakonik neznd pojem stavba. Povaha stavby jako nemovitosti
tedy vyplyva zjejiho spojeni se zemi pevnym zakladem. Je nutné odlisit
stavby, které jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, a stavby,
které predmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou. Které nemovitosti
jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, definuje zékon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon),
ve znéni pozdgjSich predpish (dale jen ,,Katastralni zakon*), ve svém § 2
odst. 1. Dle tohoto ustanoveni jsou pfedmétem evidence v Katastru
nemovitosti pozemky v podobé parcel, budovy spojené se zemi pevnym
zékladem, byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky v budovach,
rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které¢ budou podléhat
evidenci Vv katastru nemovitosti, stavby spojené se zemi pevnym zakladem,
o nichZ to stanovi zvlastni predpis.*® V Ceské republice nyni obecné neni
zakotvena zasada superficies solo cedit, tedy Zze stavba je soucasti
pozemku. To plyne z ustanoveni § 120 odst. 2 Obcanského zakoniku, ktery
jasn¢ uvadi, Ze stavba a priori neni soucasti pozemku. K ¢aste¢nému
navraceni této zasady do Ceského pravniho ftaddu doSlo novelou
Katastralniho zakona ¢. 8/2009 Sb., ktera pozménila ustanoveni § 5 odst. 6
Katastralniho zédkona tak, Ze se ,,jako viastnik nove evidované stavby se do
katastru zapisuje vlastnik pozemku, na kterém je stavba postavena, pokud

«34

nenti listinou prokdzano, zZe viastnikem stavby je jind osoba. " Jinymi slovy

nove stavby se presumuji jako nemovitosti, jejichZ vlastnici jsou vlastnici

32 Svestka, J., Dvotak, J., & kol.: Obcanské pravo hmotné 1. Praha: ASPI, 2005, 5.242.

33 §2 zékona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon), ve znéni
pozdgjsich predpisi.

%4 §5 odst. 6 katastralniho zékona.
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pozemki, na nichz pfedmétna stavba stoji, ledaze by bylo prokéazano, ze
vlastnik stavby je od vlastnika pozemku odlisny. Stavajici pravni tpravu,
kterd umoznuje, aby vlastnikem stavby byla osoba odlisna od vlastnika
pozemku, nepovazuji za Stastnou, protoze tento model v praxi nardzi na
fadu problémt spocivajicich v nutnosti fesit vzajemné vztahy mezi

vlastnikem pozemk a vlastnikem na ném stojicich staveb.

Novou koncepci piijal Novy obCansky zédkonik. Rozdé€leni véci na movité a
nemovité obsahuje novy soukromopravni kodex v ustanoveni § 498.
Nemovitymi vécmi rozumi ,,pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité
veci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “>* Veskeré dalsi véci, at’ je
jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, pak Novy obcansky zakonik
povazuje za véci movité. Mezi nemovité véci tedy novy soukromopravni
kodex ftadi téZ vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam se
samostatnym Ucelovym urCenim. Dale Novy obcansky zakonik oproti
stavajici pravni Gpravé do Ceského pravniho fddu znovuzavadi ve vétSing
evropskych pravnich tadi respektovanou zasadu, ze stavba je soucasti
pozemku (superficies solo cedit) a odstranuje tak vyse popsany nedostatek
stavajici pravni Upravy, kterd v praxi piinds$i pravni nejistotu. Uvedena
zasada je zakotvena v ustanoveni § 506, dle néjz jsou soucasti pozemku

vyslovné t€Z stavby na ném ziizené.

2.3 Komparatistika

Lze fici, Zze v zasad¢ obdobné déleni véci na movité a nemovité obsahuji |
jiné evropské pravni fady. OdliSnosti pak mohou spocivat naptiklad

V existenci resp. neexistenci zasady superficies solo cedit, ktera ovSem ve

% § 498 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vetsing statlh Evropské unie prevlada, nicméné jiné zasadni rozdily v déleni
véci na movité a nemovité nehledejme. Nize uvadim stru¢ny popis
pravniho vymezeni véci ve vybranych evropskych pravnich fadech

s poukazem na jednotlivé odliSnosti od ¢eského pravniho fadu.

2.3.1 Francie
Zptsob vymezeni véci ve francouzském Code Civil je ddn zejména dobou,

kdy tento kodex wvznikal. Stejné¢ jako cesky Obcansky zdkonik, i1 ten
francouzsky dé€li véci na véci movité a nemovité. Naproti tomu v pripadé
vymezeni nemovitosti je o mnoho podrobnéj$i a precizné popisuje
principy, které jsou respektovany i v Ceské republice, nikoliv vsak
vyslovné specifikovany V psanych pravnich normach. Pojem nemovitost
vyklada francouzskd soukromopravni Uprava Site, kdyZz do ni zahrnuje 1
nékterd jind vécnd prava, jak tomu bude od 1.1.2014 diky Novému

obC¢anskému zakoniku téz u nas.

Francouzsky Code Civil déli nemovitosti na ty, které jsou vécmi
nemovitymi jiz svou povahou, a na ty, které jsou nemovitostmi bud’

z povahy jejich umisténi, &i z povahy véci s niz se poji.*

Takové vymezeni ma pak dopady na definici jednotlivych véci jako
movitosti ¢i nemovitosti. Tak naptiklad zatimco v Ceské republice nemize
byt zvife nikdy nemovitou véci (od 1.1.2014 pak nebude véci vibec), dle
francouzského Code Civil zvifata mohou byt Vv pravnim slova smyslu
nemovitou véci bud’ povahou, nebo umisténim. Jednd se zejména o
hospodatska zvitata, kterd tvoii soucast hospodaistvi. Naptiklad zvitata,
ktera hospodai pfinese a umisti do svého hospodaistvi a uzivd je jako
souast svého hospodarstvi (naptiklad uzitkovy dobytek apod.) jsou ve
Francii povazovany za nemovitost. Rovnéz zvifata uréena

k obhospodafovani statku jsou nemovitosti z divodu svého umisténi.

% Art. 517 Code Civil.
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Naproti tomu, jakmile hospodaf své zvifectvo prodd, jednd se o véc

movitou.

Dle Code Civil jsou nemovitostmi z divodu véci, K niz se poji, rovnéz
vécna bfemena ¢i sluzebnosti. Code Civil tak ale spiSe vyjadiuje
,hemovitou* povahu téchto prav, nez ze by tato vécna prava povazoval za
véci. V této souvislosti je vhodné poznamenat, ze Novy obcansky zékonik
vécnym pravum vyslovné status nemovité véci prisuzuje, pokud se tato

vécnd prava tykaji hmotnych nemovitych véci.

2.3.2 Némecko
Némecky BGB sice vyslovné neuvadi definici nemovitosti, ale rozdéleni

véci na movité a nemovité vyplyva zustanoveni ¢l. 94 BGB, ktery
zakotvuje zasadu superficies solo cedit. Dle uvedeného ustanoveni ,,jSou
soucasti pozemku vSechny veci pevné spojené se zemi, zejména pak budovy
a veskeré produkty pozemku, a to po celou dobu, co jsou se zemi

«37

spojeny. BGB a celé némecké pravo pak s pojmy movity a nemovity

majetek operuji a pouzivaji je.

Kromé rozdilu spocivajiciho v uplatiovani zasady superficies solo cedit se
definice véci v némeckém BGB od ¢eského Obcanského zakoniku lisi jeste
vV rozsahu predméti vlastnického prava, jez do pojmu véc oba kodexy
zakotvuji. Némecké obcanské pravo totiz za véc nepovazuje zvife. Na zvite
jsou sice aplikovatelna néktera ustanoveni o vécech, ale maji zvlastni rezim

vyplyvajici z jejich povahy, ktera je od véci odlisna.

Tato problematika v nyni u¢inném Obcanském zakoniku feSena neni, ale
nova obc¢anskopravni Uprava jiz zvife za véc nepovazuje, nicméné aplikuje
na néj ustanoveni o vécech, pokud to povaha zvifete coby zivého tvora

piipousti. Novy obcansky zakonik tak vychazi z némeckého pojeti zvitete

37 Clanek 94 BGB.
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v BGB. ,, Zdkon taktéz nove bere pod ochranu i vzajemny vztah a citovou

IV . 4 (f38
vazbu zvirete a jeho pdna.

2.3.3 Slovensko
V piipad¢ Slovenské republiky je vymezeni a déleni véci na movité a

nemovité totozné jako v ¢eském Obcanském zakoniku, nebot’, jak uz bylo

uvedeno vyse, 1 v této zemi je ucinny Obcansky zakonik z roku 1964,

2.3.4 Estonsko

Jak jsem jiz uvedl vySe, Estonska republika ma jeden z nejmodernéjSich
»obCanskych zikoniki* v Evropé rozdéleny do nékolika dil¢ich zikonil.
Véci jsou upraveny ve Vlastnickém zdkong. Ten v ustanoveni § 7 definuje
véc jako ,, hmotny objekt “. Rovnéz estonsky ,,obCansky zdkonik*, na rozdil
od &eského, odliSuje zvifata od v&ci a stanovi, Ze ,zvife neni véc*>®
Definici véci nemovité pak obsahuje ustanoveni § 8 odst. 1 Vlastnického
zdkona, ktery uvadi, ze ,,memovitosti je pozemek s jeho nedilnymi

v, . 40
soucastmi.

Aby byla definice nemovité véci v estonském pravu uplna, je potieba vzit
V Gvahu ustanoveni § 1 Vlastnického zdkona, ktery vyjmenovava nedilné
soucasti pozemku. Pravé v ustanoveni § 16 Vlastnického zakona je rovnéz
castecné zakotvena zdsada, ze stavba je soucasti pozemku, protoze estonské
obcanské pravo uvedenym ustanovenim za soucast véci povazuje objekty
pevné spojené s pozemkem a vyslovné pak uvadi stromy, rostliny, stavby
apod., pokud oviem patii vlastniku pozemku.* Uvedena zasada je tak
Vjisttm sméru korigovana, kdyZz posledni odstavec rozebiran¢ho
ustanoveni pripousti variantu, aby nékteré stavby, které jsou s pozemkem

trvale spojeny, nenalezely vlastnikovi pozemku.

¥ MEDIAFAX.CZ: Legislativni rada doporudila viadé prijmout navrh obéanského zdkoniku, e-pravo.cz,
20009.

%9 §7 Vlastnického zakona.

%0 88 Vlastnického zékona.

1§16 Vlastnického zakona.
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3 Nabyvani vlastnického prava k nemovitostem
Hlavni rozdil mezi nabyvanim vlastnictvi k nemovitym a nabyvanim

vlastnictvi k movitym vécem spociva ve zplisobu a formalismu takového
nabyvani vlastnictvi. Vlastnické pravo k nemovitosti se sice zasadné
nabyva obdobné, jako vlastnictvi k jakékoliv jiné hmotné véci v pravnim
smyslu, ale v ptipadé vlastnictvi k nemovitosti vystupuje do popiedi jeho
publicita a pozadavek na vyss$i miru pravni jistoty. Vzhledem Kk tomu, ze
predmétem vlastnického prava k nemovitostem je obvykle véc vysoké
majetkové hodnoty, kladou pravni fady evropskych stati na pievod
vlastnickych prav k nemovitym vécem vyssi formalni pozadavky jak na
smlouvy, na jejichz zakladé€ k nabyvani vlastnictvi dochazi, tak i na zpisob
pievodu, resp. vécnépravni ulinky prevodu, které obvykle nastdvaji az
zapisem vlastnictvi do vefejného registru ¢i jingym uvefejnénim pravniho

titulu, v jehoz disledku k nabyti vlastnického prava dochazi.

3.1 Ceska republika

V Ceské republice nabyvani nemovitosti do vlastnictvi upravuje kromé
Obcanského zakoniku predevS§im zédkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon) (dale jen ,Katastralni
zakon®). Vzhledem Ktomu, Ze jsou vécnépravni ucinky nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem vazany v Ceské republice na zéapis
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, je nutné téz zminit
zdkon €. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem (dale jen ,,Zakon o zapisech vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem®).

Pro smlouvy, které jsou ziejmé nejCastéjSim pravnim titulem k nabyvani
nemovitosti do vlastnictvi, nikoliv vSak jedinym pravnim titulem,
predepisuje ustanoveni § 46 Obcanského zidkoniku pisemnou formu, a to
pod sankci absolutni neplatnosti. Zaroven je nutné, aby byly podpisy
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ucastnikit smlouvy na téze listin€. Jsou-li tyto nalezitosti splnény, je
smlouva platna. Je tieba doplnit, ze pro smlouvy, jejichz pfedmétem jsou
prevody vlastnického prava k bytovym nebo nebytovym jednotkam,
stanovi zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnicke
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), (déale jen
»,zakon o vlastnictvi byta*), nckteré dal§i nalezitosti vyjmenované

V ustanoveni § 6.

Pokud se pfevadi véc nemovita, kterd neni pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti, nabyva se k ni vlastnictvi jiz samotnym uzavienim smlouvy a
jejim predanim a neni zde potieba zadného dalSiho Ukonu ¢i rozhodnuti
spravniho organu. V pfipadé, Ze se ale jednd o nemovitost, ktera je
predmétem evidence v katastru nemovitosti, nastdvaji vécnépravni uinky
smlouvy az okamzikem vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Az dnem vkladu vlastnického prava totiz dle §133 Obcanského zékoniku
piechazi na nabyvatele vlastnické pravo k dané nemovitosti. Katastralni
zakon pak stanovi, ze piislusny katastralni ufad provede vklad udaji o
pravnich vztazich, napiiklad tedy o vlastnickém pravu, na zéklad¢
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu ke dni, kdy mu byl tento
navrh dorucen. To znamend, ze vklad vlastnického prdva ma pravni G€inky
ke dni podani jeho navrhu, avSak vlastnictvi se nabyva az dnem pravni
moci rozhodnuti o povoleni vkladu. Jednd se tedy o jakysi konstitutivni
spravni akt s retroaktivnim uc¢inkem. I tento mechanismus ma za cil chranit
ucastniky pravnich vztahli a zabranit pfipadnym soudnim sporim. Je
potieba ovSem doplnit, Ze smlouva, jiZ se nemovitost prevadi, je platna a
ucinnd jiz okamzikem jejiho uzavieni. Katastradlni Ufad by totiZ nemohl
provést vklad vlastnického prava na zékladé neucinné smlouvy. Obligacni

ucinky tedy nastdvaji bezprostiedné¢ po wuzavieni smlouvy (pokud
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neobsahuje smlouva napt. odkladaci podminku). Ustanoveni Katastralniho
zdkona upravujici okamzik ucinkli zapisu vkladu vlastnického prava do

katastru nemovitosti se tedy tykd vyhradné vécnépravnich u€inkl smlouvy.

Rizeni o vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti pied
prislusnym katastralnim tfadem upravuje Zakon o zéapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav do katastru nemovitosti, provedeny vyhlaskou ¢.
26/2007 Sb., (dale jen ,katastralni vyhlaska®). Katastralni vyhlaSka
vyzaduje, aby piisluSny katastralni ufad v fizeni zkoumal, zda je projev
vile na smlouvé skute¢né projevem vile osoby ve smlouvé uvedene.
NejcCastéji pro tyto UCely postaci ufedni ovéfeni podpisu, nicméné se
nejednd o jediny zpisob ovéfovani, zda je podpis na smlouvé skutecné
podpisem osoby, ktera je ve smlouvé uvedena. Toto ovéfeni podpisii ovSem
nema zadny vliv na platnost smlouvy o pievodu vlastnického préava, ale
jedna se pouze o formalni nalezitost, jejiZz splnéni je podminkou zapisu
vkladu vlastnického prava k nemovitosti ve prospéch nabyvatele. To
znamena, Z¢ 1 neovéfené podepsana smlouva, jejimz pfedmétem je pirevod
vlastnického prava do katastru nemovitosti, je platna. Otazkou vsak je, zda
nastoupi vécnépravni UCinky takové smlouvy. V pfipadé, Ze pfislusny
katastralni Gfad zamitne provést vklad vlastnického prava z divodu, Ze
nebyl schopen ovéfit, Ze podpisy na smlouvé jsou skute¢né podpisy osob
ve smlouvé uvedenych, bude mit za nasledek, Ze sice smlouva nebude mit
vécnépravni Ucinky a K prevodu vlastnického prava k nemovitosti nedojde,
nicméné obligani povinnost pievodce pievést na nabyvatele vlastnické
pravo k nemovitosti zlistane zachovana. V piipad¢€, ze pak prevodce svou
smluvni povinnost nesplni a nepfevede vlastnické pravo k nemovitosti na
nabyvatele (napf. neposkytne soucinnost k ovéfeni jeho podpisu na
smlouvé apod.), bude odpovidat ptevodci za Skodu, kterou mu takovym

nesplnénim obligace zplsobi.
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Vyse rozebrand pravni tprava ma za cil chranit u€astniky pravnich vztaht,
jejichz predmétem jsou prevody nemovitosti, jakoz i1 vlastniky samotnych
nemovitosti, a zabranit jakémukoliv neopravnénému zdsahu do vécnych
prav k nemovitostem, které jsou obvykle véci vysoké majetkové hodnoty.
Dale je témito piisn€jSimi formalnimi pozadavky a zejména pak pozadavky
na publicitu evidence vécnych prav k nemovitostem plisobicim erga omnes
sledovana snaha zajistit vSem osobdm moznost zjistit skute¢ného vlastnika
konkrétni nemovitost. Na druhou stranu je ovSem potfeba doplnit, Ze

stavajici pravni Uprava neplni vyse uvedeny cil stoprocentné.

Problém spociva v ,,zdvaznosti udajii zapsanych v katastru nemovitosti.
Podle stavajici pravni Upravy totiz prislusny katastralni ufad miize zkoumat
pouze formalni naleZitosti smlouvy. Pokud je pfisluSnému katastralnimu
ufadu predlozena smlouva spliujici vS§echny zakonem ptedepsané formalni
naleZitosti, katastralni ufad vklad vlastnického prava povoli. Pokud ovSem
nasledné dojde napiiklad k odstoupeni od smlouvy, piipadné se ukéaze, zZe je
smlouva absolutné neplatnd z jinych, nez formalnich divodd (napi. pro
nedostatek viile apod.) napravy lze docilit pouze podanim Zaloby na urceni
vlastnictvi k nemovitosti. Dokud soud o takové Zalob€ nerozhodne, bude
Vv katastru nemovitosti zapsan nepravy vlastnik. Podle platné pravni upravy
je urcita mira pravni jistoty zaji$téna institutem poznamky spornosti, kterou
katastralni Gfad na ptislusSny list vlastnictvi zapiSe ve chvili, kdy se dozvi,
ze probihd soudni spor o wurCeni vlastnického prava k predmétné
nemovitosti. Je ovSem potieba si uvédomit, ze do okamziku nez je zapsana
poznamka spornosti, resp. podana zaloba na urceni vlastnictvi, neni mozné
se z katastru nemovitosti dozvédéet, Ze osoba, kterd je v katastru nemovitosti
zapsana jako vlastnik, ve skute¢nosti vlastnikem viibec byt nemusi. Ve
spojeni s pomérn¢ striktné v ¢eském pravnim tfadu uplatiiovanou zasadou

,nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet*, tak miize
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dochézet k zavaznym zasahiim do prav tfetich osob nabytych v dobré vite.
Pokud totiz tieti osoba uzavie smlouvu o ptevodu nemovitosti s domnélym
vlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti v rozporu se skuteCnosti a
prislusny katastralni Gfad tuto tieti osobu zapiSe do katastru nemovitosti
jako vlastnika a nasledné se skutecny vlastnik nemovitosti domuize u soudu
urCeni svého vlastnického prdva, nezbyva tieti osobé, kterd uzaviela
ptislusnou smlouvu v dobré vife, nic jiného, nez se domahat ndhrady Skody
na nepravém vlastniku nemovitosti, s nimz pfislusnou smlouvu o pievodu
nemovitosti uzaviela. Soucasna pravni uprava tedy dle mého ndzoru
upfednostiiuje ochranu vlastnického prava opravnéného vlastnika pied
ochranou prav nabytych v dobré vife tfetimi osobami. Tento nedostatek
ochrany dobré viry asteéné korigoval Ustavni soud ve svych nalezech sp.
zn. 11 US 77/2000 a 1. US 143/07. Ustavni soud v t&chto rozhodnutich
judikoval, Ze obecné soudy maji v kazdém jednotlivém piipad€ posuzovat
konkrétni okolnosti téZ s ohledem na prava nabytd v dobré vife tietimi
osobami a poskytovat takto nabytym praviim jejich ochranu. Judikované
ptipady se tykaly odstoupeni od smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze odstoupeni
ma od smlouvy ma ucinky pouze mezi smluvnimi stranami, nemize byt
timto jednostrannym pravnim ukonem nékteré ze smluvnich stran
zasahnuto do prav nabytych v dobré vife tfetimi osobami. Pokud tedy
néktera ze smluvnich stran odstoupila od smlouvy a odpadl tak ptvodni
pravni diivod nabyti vlastnictvi k nemovitosti, je nutné Setfit prav nabytych
Vv dobré vife a chranit vlastnictvi dalSich nabyvateld nemovitosti.
prevodd nemovitosti.** Ponékud rezervované se viak k ochrané prav
nabytych v dobré vife na tukor ochrany vlastnického prava opravnéného
vlastnika stavi Nejvyssi soud, ktery judikaturu Ustavniho soudu aplikuje

pouze na pripady, kdy pravni diivod nabyti vlastnického prava odpadne

*2 Rozsudky Ustavniho soudu sp. zn. I. US 77/2000 a I. US 143/07.
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dodate¢né. Vysledkem je stav, kdy se dle aktudlni judikatury NejvysSiho
soudu a Ustavniho soudu nemohou tfeti osoby dovolat ochrany prav
nabytych v dobr¢ vife v ptipadech, kdy nabyly nemovitost do vlastnictvi od
nepravého vlastnika, jehoz vlastnické pravo bylo do katastru nemovitosti
vlozeno na zakladé¢ pravniho tkonu, ktery byl od pocatku absolutné
neplatny (napt. smlouva absolutné neplatnd pro jeji uzavieni pod

natlakem).

Novy obcansky zakonik se oproti ufinné pravni Upravé piiklani blize
Kk ochrané prav nabytych v dobré vife i na ukor ochrany vlastnického prava
skutecného vlastnika nemovitosti a v zdsad¢ ptipousti moznost nabyvani
nemovitosti od nevlastnikil. Aktualni znéni Nového obcanského zakoniku
stanovi, Ze ,,meni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, sveédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd
nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné
podle zapsaného stavu.“*® Novy ob&ansky zdkonik tak chrani dobrou viru
tretich osob, které nabyvaji nemovitosti Uplatngé. Déale Novy obcansky
zakonik stanovi lhlity, béhem nichz je skute¢ny vlastnik, v pfipadé Ze stav
zapsany ve vefejném seznamu, konkrétné vtomto piipadé katastru
nemovitosti, neodpovida skutecnosti, povinen dovolat se tohoto nesouladu
stavu zapsané¢ho v katastru nemovitosti se skuteCnosti. V piipadé, zZe
skute¢ny vlastnik své pravo v zakonem stanovenych lhutach (které jsou
v nékterych ptipadech i pouhy jeden mésic), neuplatni, nebude moci jiz
nesoulad zapisu v katastru nemovitosti se skutecnosti namitat proti tfetim

osobam, které nabudou vlastnické pravo k nemovitosti v dobr¢ vife.

Je mozné namitnout nedostate¢nou ochranu osob poSkozenych napiiklad
neopravnénym odejmutim véci, naproti tomu se ale lze ztotoZnit s nazorem

tvurct  Nového obcanského =zakoniku, ze v soucasné dobé , katastr

3 § 984 zakona ¢&. 89/2012, Sb., ob&ansky zakonik.
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nemovitosti neplni jednu ze svych hlavnich uloh, totiz roli seznamu, o némz
se predpoklada, ze je bezvadny a uplny a na jehoz spravnost a uplnost se

44 Ly v
“** Je totiZz pravdou, Ze

mohou subjekty ve svém pravnim styku spoléhat.
laicka vefejnost predpoklada spravnost udaji zapsanych v Katastru
nemovitosti a o problémech stavajici pravni Gpravy nevi, a proto soudim,

ze byla korekce nynéjSiho stavu nezbytna.

3.2 Komparatistika

Co se upravy formalnich nalezitosti nabyvani nemovitosti v ostatnich
evropskych statech tyce, lze fici, Ze je formalismus ve vSech evropskych
pravnich fadech v zasad¢ obdobny. Sice se formy a pozadavky stat od statu
1181, ale podminky publicity a vysoké formalni naroky na pravni tituly, na
jejichz zakladé dochazi k pfevodim vlastnického prava k nemovitosti,

najdeme i v ostatnich pravnich fadech evropskych stata.

3.2.1 Francie
Zatimco cCeskd pravni uprava pfipisuje spravnimu aktu spocivajicimu

vV rozhodnuti o povoleni vkladu vlastnického prava k nemovitostem
retroaktivni  Konstitutivni Géinky, francouzské pravo vaze prechod
vlastnického prava jiz na samotny akt uzavieni smlouvy a pfedani
nemovitosti a dal§i formalni naleZitosti ptevodu tak maji deklaratorni

a&inky.

Ve Francouzské republice jsou vsak kladeny vyssi naroky na formu
smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k pfevodu nemovitosti. Dle
francouzské pravni Upravy smluv v Code civil je smlouva o pifevodu
vlastnického prava k nemovitosti u¢inna dnem jejiho podpisu a vlastnické
pravo k nemovitosti prechazi okamzikem piedani nemovitosti, coz se déje

bud piedanim kli¢t, popiipadé dokumentace k nemovitosti.* Smlouva

“ http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/zakladni-nedostatky-platne-pravni-

upravy.html.
4 Art. 1605, Code civil.
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vSak naproti tomu musi byt sepsana v podob& notaiského zapisu a notar ji
musi uvefejnit v pozemkové knize. Toto uvetejnéni mé pak za nasledek to,
ze je smlouva odporovatelna viici tfetim osobdm, jinymi slovy Ze nastanou

jeji véenépravni ucinky.

Pokud by vSak uvedené naleZitosti smlouva neméla, nezplisobuje to jeji

neplatnost, ale pouze neti¢innost vici tretim osobam.

3.2.2 Némecko
Némecka uprava formy a zpusobu prevodu vlastnictvi k nemovitostem je

obsaZena zejména v Cl. 873 a nasl. BGB. Dle némecké pravni Upravy je,
stejné jako v Ceské republice, tfeba k pievodu vlastnického prava
k nemovitosti registrace vlastnického prava u pfislusného katastralniho,
resp. pozemkového ufadu. V Némecku hraje navic velkou roli notaf.
Smlouva je totiz G¢innd mezi smluvnimi stranami bez zapisu V Katastru
nemovitosti pouze V ptipad¢, Ze je sepsana ve formé notdiského zépisu,
nebo Ze byla podina na pozemkovy ufad za ucelem zapisu vkladu

vlastnického prava ve prospéch opravnéné osoby.

Obecné lze fici, Ze notdf ma v némeckém pravnim fadu velkou miru
odpovédnosti za to, Ze smlouva, na jejimz zdkladé¢ dochazi k ptevodu
nemovitosti, je sepsana v souladu s némeckym pravnim fadem a Ze dojde

Kk pfevodu vlastnického prava ve prospéch opravnéné osoby.

Je tieba jesté dodat, Ze v Némecké spolkové republice je rovnéz nezbytné
ptedlozit tamnimu pozemkovému Ufadu potvrzeni o tom, Ze byla zaplacena
dan z pfevodu nemovitosti. Bez tohoto potvrzeni nebude opravnéna osoba
zapsdna pozemkovym uUfadem jako vlastnik. I na tuto ndlezitost vSak
dohlizi notaf, ktery potvrzeni o zaplaceni dané z pifevodu nemovitosti

piedklada pozemkovému tradu.
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Na smlouvu o pfevodu nemovitosti, konkrétné na kupni smlouvu, jsou
kladeny pomérné rozsahlé formalni poZzadavky. Smlouva musi obsahovat:
piesny popis nemovitosti, véetné jejich umisténi, rozlohy a ucelu uzivani,
dale pak pfesnou cenu nemovitosti véetné vSech termint splatnosti apod.,
vyslovnou viili pfevést vlastnictvi k nemovitosti, podminky pifevodu
vlastnictvi a pfechodu nebezpeci Skody na nemovitosti, vy€et ptipadnych
vécnych bfemen véaznoucich na nemovitosti, vyc€et piipadnych zdkonnych
omezeni vlastnického prava k nemovitosti, nebo omezeni vlastnického
prava k nemovitosti plynoucich z vefejnopravnich rozhodnuti, vycet
ptipadnych zastavnich prav vaznoucich na nemovitosti.*® Aby mél kupujici
jistotu, ze nebude nabyti vlastnického prava k nemovitosti zmaieno, je
moZn¢ podat, dle némeckého pravniho tadu, tzv. pfednostni poznamku do
katastru nemovitosti. Ta ma v zasadé stejny ucinek jako samotné podani
navrhu na vklad vlastnického prava nez dojde k rozhodnuti o vkladu, tedy

Ze bude navrh ucastnika, ktery tuto poznamku podal, vytizen prednostné.

3.2.3 Slovensko
Nabyvani nemovitosti je ve Slovenské republice upraveno kromé

Obcanského zakoniku rovnéz zakonem €. 162/1995 Z.z., katastralny zakon,
Ktery upravuje fizeni pied prislusSnym katastralnim ufadem. Postup a
principy pii zapisech prav do katastru nemovitosti jsou v zasadé¢ obdobné,

jako v Ceské republice, nicméné je vhodné poukazat na drobné odchylky.

Jednim z vyznamnych rozdilti mezi Ceskou a slovenskou Upravou je rozsah
pfezkumu katastralntho Ufadu ve vztahu k pravnimu ukonu, kterym
k pfevodu nemovitosti dochazi. Dle slovenského katastralniho zakona totiz
Katastralni ufad prezkouma platnost listiny, a to vcéetné¢ nékterych
materidlnich nélezitosti projevu vile, jako napf. zda jsou projevy vile

hodnovérné, urCité a srozumitelné a zda neni smluvni volnost, pfipadné

8 http://www.mth-partner.de/rechtsanwaltsblog/acquisition-of-real-estate-in-germanyreal-estate-
purchase-in-germany/.
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pravo nakladat s nemovitosti omezeno. Zajimavosti je, ze katastralni uiad
ma piezkoumavat téz, zda se pfislusny projev vile neptfi¢i dobrym
mravim.*’ Ve srovnani s ¢eskou pravni Gpravou tak slovenskd pravni
uprava ve veétsi mife pripousti pii fizeni o zapisu vkladu vlastnického prava
K nemovitosti pfezkum materialnich nalezitosti projevu vile, zatimco ¢eska
pravni Uprava piipousti v zasadé prezkum formalnich néleZitosti projevu

vule.

Dalsi rozdil mezi c¢eskou a slovenskou pravni Upravou nabyvani
nemovitosti spo¢iva v samotném systému pravni upravy. Zatimco je vklad
vlastnického prava k nemovitosti v Ceské republice upraven ve zvlastnim
zdkoné ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav
k nemovitostem, ve znéni pozd¢&jsich predpisi, na Slovensku je tato pravni

materie upravena piimo v katastralnim zakon¢.

Posledni zajimavosti, kterou v porovnani ¢eské a slovenské pravni upravy
nabyvani nemovitosti je skutenost, Ze neni ve Slovenské republice od 1.
ledna 2005 pfi prevodu nemovitosti uplatiovana dan z pievodu

nemovitosti.

3.2.4 Estonsko
Zakladni uprava nabyvani nemovitosti v Estonsku je upravena ve

Vlastnickém zakoné. Vlastnictvi k nemovitosti se v Estonsku ,,vznikd
zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti. V pripadech, které
stanovi zdakon, miize vzniknout viastnické pravo pred zapisem do katastru
nemovitosti, ale vlastnik smi s nemovitosti nakladat aZz po zapisu
viastnického prava do katastru nemovitosti.“*® Rovnéz estonské pravo

pfedepisuje pod sankci absolutni neplatnosti pro smlouvy, jejichz

'8 31 zakona ¢. 162/1995 Z.z. katstralny zékon.
*8 §118 Vlastnického zakona.
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predmétem je pievod vlastnictvi k nemovitosti, urcité formalni nalezitosti.

. r ’ 4 4 W 7~ 4 r . 49
Pokud se jednéa o smlouvu, musi byt sepsana ve formé notarského zapisu.

K tomu, aby doSlo k pfevodu nemovitosti, piipadné ke ziizeni vécného
bfemene ¢i zastavniho prava K nemovitosti, musi byt kromé smlouvy
proveden zapis pievodu vlastnictvi, poptipadé ziizeni vécného biemene ¢i

r 4 r b r 50
zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Estonsky Vlastnicky zakon neumoZnuje podminény pifevod vlastnického
prava k nemovitosti. Takové ujednani podmiiiujici pfevod vlastnictvi k

nemovitosti by bylo neplatné.

O tom, ze estonsky ,,obcansky zakonik®, respektive Vlastnicky zakon
obsahuje relativné komplexni Upravu nabyvani nemovitosti, svédci i
skute¢nost, Ze obsahuje zakladni Gpravu pro vedeni katastru nemovitosti, a

tov § 51 anasl.

Na rozdil od nyni G€inne Ceské pravni upravy estonsky ,,obCansky zakonik*
obsahuje ochranu prav nabytych v dobré vife ve vztahu K vlastnickému
pravu k nemovitostem. V zasad¢ je chranén kazdy vlastnik, ktery nabude
nemovitost v dobré vife ve spravnost obsahu zapisu v katastru nemovitosti.
., Pokud by vsak vedel, nebo mel védet, Ze zapis v katastru nemovitosti neni
pravdivy, je nabyvatelem ve zIé vife, > a jeho prava nabyta na zakladé
informaci v katastru nemovitosti nejsou chranéna. Jak jsem jiz rozvedl vySe

Vv kapitole €. 3.1, obdobnou koncepci piijal téZ Novy obCansky zakonik.

Zavérem této Casti si dovolim poznamenat, ze estonskou pravni Upravu
povazuji za velmi moderni a odpovidajici soucasné spole¢nosti a fungovani

principil platnych pifi nabyvani nemovitosti.

*9 8119 Vlastnického zakona.
%0'§120 Vlastnického zakona.
°1 856 Vlastnického zakona.
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3.3 Nabyvani nemovitosti do vlastnictvi zahrani¢nim
subjektem prav z hlediska teorie mezinarodniho prava

soukromého
Problematika pteshrani¢niho nabyvani nemovitosti do vlastnictvi, ptipadné

1 jakékoliv jiné vécnépravni dispozice s nemovitostmi je nepochybné
problematikou s mezinarodnim prvkem. Na tyto pravni vztahy
Kk nemovitostem je mozné pohlizet dvéma zpasoby. Z pohledu pravniho
subjektu, kterému ndlezi vlastnické pravo k nemovitosti nachazejici
V jiném staté, nez je stat, jehoz je pravni subjekt pfisluSnikem, piipadné,
v némz ma sidlo, pokud jde o pravnickou osobu, spo¢ivd mezinarodni
prvek takoveého pravniho vztahu ve véci, kterd je sekundarnim pfedmétem

pravniho vztahu.

Z pohledu mista, kde se nemovitost nachazi, 1ze naopak hovoftit o pravnim
vztahu s mezinarodnim prvkem spocivajicim v zahrani¢nim subjektu prav.
Tento thel lze povazovat tento thel pohledu za kliCovy a rozhodujici,
protoze jak vyplyne z nasledujiciho rozboru, misto, kde se nemovita véc
nachazi, je pro jakékoliv pravni vztahy k ni byt s mezinarodnim prvkem

spocivajicim v zahrani¢nim subjektu prav rozhodujici.

Je ziejmé, Ze pravo mista soudu (legis fori), kde se nemovita véc nachazi
(lex rei sitae), se bude prosazovat pfinejmensim v nékterych aspektech
pravnich vztahi k nemovitostem vzdy bez ohledu na pravo, které si pro
pravni vztah zvoli smluvni strany. Navic 1ze dodat, ze legis causae, kterym
je vpfipadé pravnich vztahl, jejichz predmétem jsou dispozice
s vlastnickym pravem k nemovitostem, lex rei sitae, je v piipadé pravnich

vztahll k nemovitostem shodné s legis fori.

Tento aspekt (klicova role lex rei sitae) ma pak zasadni vyznam pro

vécnépravni statut pravnich vztahit K nemovitostem a zejména pak pro
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aplikovatelnost nutn€ pouzitelnych ustanoveni (imperativnich norem) prava

statu, v némz se nemovitost nachazi.

3.3.1 Obliga¢ni statut
Vzhledem k tomu, Ze pravni vztahy, jejichz pfedmétem jsou dispozice

s vlastnickym pravem Kk nemovitostem, zahrnuji t€z vécnépravni ucinky
plisobici erga omnes, je tifeba rozliSit kolizni Upravu obligaéniho a

vécnépravniho statutu takovych pravnich vztaht.

Kolizni apravu smluvnich a mimosmluvnich zdvazkovych vztahi v¢.
pravnich vztah k nemovitostem nalezneme jak ve vnitrostatnich pravnich
normach, tak 1 v pravu Evropskée unie. Vnitrostatni kolizni pravni normou
je zakon ¢. 97/1963 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém a procesnim,
ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,Zakon o mezinarodnim pravu
soukromém®). Od 1. ledna 2014 pak bude nové vnitrostatni kolizni pravni
uprava obsazena v novém zakon¢ ¢. 91/2012 Sb., o mezindrodnim pravu

(déle jen ,,Novy ZMPS*).

Unijnimi pravnimi normami jsou pak Rimska timluva o pravu rozhodném
pro smluvni zavazkové vztahy z roku 1980 (dale jen ,,Rimska umluva®),
Nafizeni Evropského Parlamentu a Rady (ES) ¢. 593/2008 ze dne 17.
cervna 2008 o pravu rozhodném pro smluvni zavazkoveé vztahy (dale jen
,Nafizeni Rim I) a Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢&.
864/2007 ze dne 11. ¢ervence 2007 o pravu rozhodném pro mimosmluvni
zédvazkové vztahy (dale jen ,NaFizeni Rim IT1°). Nafizeni Rim I v zasadé
nahradilo Rimskou umluvu, respektive ji transformovalo do nafizeni, tedy
piimo aplikovatelné normy prava EU. Nafizeni Rim I ma pak v ¢lenskych
statech EU ptednost pfi aplikaci jeho ustanoveni pted aplikaci ustanoveni

hd 14 /4 L4 52
Rimské umluvy.

%2 Pauknerova, M.: Evropské mezindrodni pravo soukromé. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 302.

38



Pokud se zaméiime na obliga¢ni statut smluv, jejichz pfedmétem jsou
pievody vlastnického prava k nemovitostem, v zasadé vSechny relevantni
kolizni normy, tedy Natizeni Rim I, Rimskd umluva, Zikon o
mezinarodnim pravu soukromém i1 Novy ZMPS stanovi na prvni misto
volbu prava smluvnimi stranami. Princip autonomie vile je typicky pro
hmotné pradvni upravu zavazkovych vztahli v kontinentdlnim pravu a
piiméiené¢ se pifendsi 1 do mezindrodniho prava soukromého, kde se
projevuje pravé tim, Ze ucastnici zavazkového pravniho poméru maji
pomérn¢ Sirokou moznost vlastnimi projevy vile urcit, jakym pravnim
fadem se bude jejich zavazkovy vztah fidit. Tento princip autonomie stran
vychézi v zasad¢ jiz z fimského prava a je povazovan za ,, pilii evropského
systemu koliznich norem v oblasti smluvnich zavazkii. Volba prava musi byt
provedena vyslovné, nebo musi alesponn jednoznacné vyplyvat bud
Z ustanoveni smlouvy, nebo vseobecnych okolnosti veci, tedy z okolnosti

, . 53
skutkoveho a pravniho stavu.*

Jestlize vS8ak smluvni strany nevyuziji
shora uvedeného prava a nezvoli si vyslovné rozhodné pravo pro jejich
zavazkovy smluvni vztah s mezindrodnim prvkem, je potieba urcit pravni
rad, kterym se bude obligacni statut tidit, na zdklad€ jinych hrani¢nich
uréovateli obsazenych v koliznich normach,>® kterymi jsou zejména

Nafizeni Rim I a Zakon o mezinarodnim pravu soukromém.

Pii absenci volby prava jak Natizeni Rim I*°, tak Zakon o mezinarodnim
pravu soukromém® obsahuji pro zavazkovou &ast pravniho vztahu (tzv.
,obligacni statut*) v zasadé¢ obdobnou pravni Upravu. V ptipad€, Ze si
smluvni strany nezvolily pro svilij zdvazkovy pravni vztah rozhodné pravo,

je pro smlouvy, jejichz pfedmétem jsou pievody vlastnického prava

53 Bélohlavek, J.A Rimské vimluva / Naiizeni Rim I. Praha: C.H.BECK, 2009, s. 586.

5 Kuera, Z.: Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplnék a Ales Cenék, s.r.0., 2008, s. 298.
> (1. 4 odst. 1 pism. ¢) Nafizeni Rim I.

% & 10 odst. 2 pism. b) Zakona o mezinarodnim pravu soukromém.
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k nemovitostem hrani¢nim urcovatelem misto, kde se nemovitost nachazi,

tedy lex rei sitae.

Zdanlive jinou pravni upravu obsahuje Novy zakon o mezinarodnim pravu
soukromém, ktery nestanovi explicitné pro smlouvy, jejichz pfedmétem
jsou pievody vlastnického prava k nemovitostem, jako hrani¢niho
ur¢ovatele lex rei sitae, ale vychazi z obecného principu, dle n¢hoz se
,smlouvy se Fidi pravem stitu, s nimz smlouva nejizeji souvisi*®'. Je ale
zieymé, ze v pripadé¢ smluv, jejichz pfedmétem je prevod vlastnického
prava k nemovitostem, bude stitem, snimz takova smlouva nejuzeji
souvisi, pravé stat, v ndmz se nemovitost nachazi’®. Dle mého nézoru je
Vtomto sméru pravni Uprava v Novém ZMPS o poznani modernéjsi a
elegantnéjsi, protoZe respektuje Ucel koliznich ustanoveni, kter¢ by mély
V zajmu pravni jistoty hrani¢ni urCovatele stanovovat praveé tak, aby se na
dany pravni vztah aplikoval pravni fad v konkrétnim ptipadé nejvhodné;si.
Obecna klauzule uréujici jako pravo rozhodné pravo toho statu, ktery je
s danym pravnim vztahem nejuzeji spojen, tak v tomto ohledu vyhovuje
vice, nezli taxativni vymezovani hrani¢nich urCovateli pro jednotlive
pravni vztahy. Je navic nutné doplnit, Ze Novy ZMPS obsahuje fadu
dalSich ustanoveni, kterymi nepiimo podtizuje takové smlouvy pravu statu,
vnémz se nemovitost nachéazi, pfiCemZ v této souvislosti zejména
poukazuji na jeho ustanoveni § 42 odst. 1 pism. ¢) a odst. 2, které stanovi,
ze co do formy je smlouva platnd pouze v ptipadé, Ze spliuje formalni
nalezitosti vyzadované pravnim tfadem statu mista, kde se nemovitost
nachézi.”® Novy ZMPS nadto stanovi jako hrani¢niho uréovatele misto, kde
se nachazi nemovitost, 1 pro jin¢ pravni vztahy, které¢ se nemovitosti tykaji,

byt jejich pfedmétem neni piimo pievod vlastnického prava

57§ 87 Nového ZMPS.
%8 C1. 4 odst. 3 Rimské amluvy.
9§ 42 Nového ZMPS.
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k nemovitostem. Je tomu tak napf. u zastoupeni a prokury® nebo u pravni
Upravy majetkopravnich vztahli mezi manzely, jestlize je jejich pfedmétem

nemovitost®:

Z vyse uvedeného tedy plyne, ze v ptipad¢ jakékoliv smlouvy, jejimz
primarnim pfedmétem je prevod vlastnického prava k nemovitosti umisténé
v Ceské republice na zahrani¢ni subjekt, se bude obligaéni prvek takto
zalozeného pravniho vztahu fidit bud’ prdvnim fadem statu, ktery si
smluvni strany ve smlouvé zvoli, a pokud tak smluvni strany neucini, bude
se fidit pravnim fadem Ceské republiky. Vzhledem k tomu, Ze tato uprava
nevyplyva pouze z Ceskych vnitrostatnich pravnich norem, ale i z norem
prava Evropské unie a vzhledem Kk tomu, ze unijni pravo a judikatura
Evropského soudniho dvora (dale jen ,,ESD*) pfiznava unijnim normam
véetné Nafizeni Rim I vy$§i pravni silu neZ vnitrostatni pravni Upravé
(rozsudek ESD ve véci Van Gend Loos a Costa v. E.N.E.L.), bude se vyse

uvedeny princip uplatiiovat ve vSech ¢lenskych statech Evropské unie.

Zavérem této podkapitoly je jesté tfeba upozornit na ustanoveni § 7 Zakona
0 mezinarodnim pravu soukromém, které stanovi, ze ,, ustanoveni o
zdpisech do verejnych knih, ktera plati v misté, kde nemovitost je, se pouZiji
i tehdy, kdyz pravni diuvod vzmiku, zaniku, omezeni nebo prevodu
knihovniho prdva se posuzuje podle jiného pravniho Fadu.“* Z tohoto
ustanoveni plyne, Ze podminky vkladu vlastnického prava k nemovitosti
umisténé v Ceské republice do katastru nemovitosti se budou vzdy fidit
pravnim fadem Ceské republiky, tedy zejména Katastralnim zakonem a
Zékonem o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a
to bez ohledu na to, jakym pravnim fddem se bude tidit obligacni statut

konkrétni smlouvy. Uvedenou upravu formalnich nalezitosti pfipousti i

%08 44 odst. 2 pism. d) a § 45 Nového ZMPS.
61 & 49 odst. 4 Nového ZMPS.
62 §7 Zakona 0 mezinarodnim préavu soukromém.
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Nafizeni Rim I: , na smlouvu, jejimz predmétem je vécné prdvo k
nemovitosti, se vztahuji formalni pozZadavky prava zemé, v niz se
nemovitost nachazi, pokud se podle tohoto prava uvedend ustanoveni
pouziji bez ohledu na zemi, v niz doslo k uzavreni smlouvy, a bez ohledu na
pravo, které je jinak pro smlouvu rozhodné, a od téchto ustanoveni se nelze

smluvné odchylit. “*

Uvédomime-li si, Ze normy vetejného prava, mezi né¢z
uprava vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti patii, jSOU hormy
kogentni, a tedy se od nich nelze odchylit, je ¢eska vnitrostatni Uprava

Vv tomto sméru v souladu s Nafizenim Rim 1.

Ustanoveni § 7 Zakona o mezinarodnim pravu soukromém bylo v Novém

ZMPS transformovano do jeho ustanoveni § 71%

, byt s drobnymi
formulacnimi zménami, jez si vyzadala rektifikace soukromého prava

v Ceské republice. Vyznam vsak ziistal zachovan.

3.3.2 Vécnépravni statut
Zatimco u obliga¢niho statutu je rozhodujici autonomie viile stran a teprve

pokud tato neni jednoznaéné vyjadiena, nastupuje piisluSna kolizni uprava,
ktera podfizuje obligacni statut zdvazkového pravniho vztahu, jehoz
pfedmétem je vlastnick€é pravo k nemovitosti, pravu statu, v némz se
nemovitost nachazi, u vécnépravniho statutu takovychto pravnich vztaht je

postup odlisny.

Vé&cnd prava jsou pravy absolutnimi, kterd pusobi vaci vSem — erga

65 . ST . . :
omnes.” To znamend, Ze subjektivnimu vécnému pravu koresponduje
povinnost bliZze neur¢en¢ho poctu jinych subjektli nerusit opravnéného ve

, ’ 66 v v ’ ;v v . ’
vykonu prava.” ,, Vécnépravni ucinky smlouvy, prechod vlastnického

% CL. 11 odst. 5 Natizeni Rim L.

8 Ustanoveni o zépisech do verejnych knih a podobnych seznamii platnd v misté, kde je nemovitd véc
nebo vec movitd, se pouziji i tehdy, pokud se pravni ditvod vzniku, zaniku, omezeni nebo prevodu
zapisovaného prava posuzuje podle jiného pravniho radu.

% Kugera, Z.: Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplngk a Ale§ Cengk, s.r.o., 2008, s. 302.

% Svestka, ., Dvoiak, J., & kol.: Obcanské pravo hmoté 1. Praha: ASPI, 2005, s. 272-273.
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prava, se zasadné 7idi pravem urcenym podle jiného kolizniho kritéria, nez

podle kterého se urcuje obligacni statut.“®’

Tuto zasadu vyslovné
zakotvuje ustanoveni § 5 Zakona o mezinarodnim pravu soukromém, které
mimo jiné stanovi, Ze se vécna prava K nemovitostem na tzemi Ceské

. w7 row 4 /4 14 w7 68
republiky tidi Ceskym pravnim fadem.

V piipadech, kdy sekundarnim predmétem zavazkového pravniho vztahu je
nemovitost, ma poloha nemovitosti pro urceni pravniho tadu, kterym se
budou fidit vécna prava k této nemovitosti, zasadni vyznam. Vécna prava
k nemovitostem, stejn¢ tak jako vécnépravni ucinky smlouvy, na jejimz
zéklad¢ se ptevadi vlastnické pravo k této nemovitosti, ,,se 7idi, pokud v
tomto zakoné (o mezinarodnim pravu soukromém) nebo ve zvidstnich
predpisech neni stanoveno jinak, prdvem mista, kde véc je.“®® Obdobnou
upravu obsahuje 1 Novy ZMPS: |, Vécna prava k nemovitym vecem i k
hmotnym vécem movitym se Fidi, pokud v tomto zdkoné nebo v jinych
pravnich predpisech neni stanoveno néco jiného, pravnim radem mista, v
nemz vec je. Podle tohoto pravniho radu se rovnéz urcuje, zda véc je

. r . 4 ((70
nemovita nebo movita.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze U smluv, jejichz pfedmétem je prevod
vlastnického prava ktuzemské nemovitosti ve prospéch zahrani¢niho
subjektu prav, se muze teoreticky postupovat odlisné pii uréeni obligacniho
statutu smlouvy a pii urCeni vécnépravnich uc¢inki smlouvy. Pokud si
strany sjednaji, Ze se jejich smlouva tidi Ceskym pravnim fddem, poptipadé
pokud si nesjednaji, jakym pravnim fddem se smlouva bude fidit, nenastava
vEtsi problém, nebot’ jak obligaéni statut, tak vécnépravni G¢inky smlouvy,

se budou fidit Ceskym pravnim fddem. Komplikovanéjsi je ale situace,

87 Kugera, Z.: Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplnék a Ale§ Cengk, s.r.o., 2008, s. 302.

% Pokorny, M.: Zdkon o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim - komentdr. Praha: C.H.Beck,
2004, s. 27.

%9'§5 Zakona o mezinarodnim pravu soukromém.

08 69 Nového ZMPS.
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pokud si strany pro obligaéni prvek pravniho vztahu zvoli jiny cizi pravni
fad. Pak se totiz vécnépravni uCinky budou fidit ¢eskym pravnim fadem,
zatimco obligaéni prvek pravniho vztahu se bude fidit jinym pravnim
fadem. V praxi ale nelze toto feSeni povazovat za Stastné. Lze proto
jednoznacné doporucit, aby smluvni strany jako obligacni statut pro svou
smlouvu zvolili bud’ pravni fad statu, kterym se fidi také vécnépravni
ucinky smlouvy, v pfipadé nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi
subjekty (cizozemci) tedy cesky pravni fad, anebo aby tuto upravu
ponechaly Zakonu o mezinarodnim pravu soukromém a unijnim normam
(Natizeni Rim I), nebot’ v p¥ipadé, kdy by si strany pro smlouvu nezvolily
rozhodné pravo, bude se 1 obligacni prvek pravniho vztahu u smluv, jejichz
pfedmétem je nemovitost, fidit na zadkladé ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b)

pravnim fadem Ceské republiky, resp. statu kde se nemovitost nachazi.

3.3.3 Nutné pouzitelna ustanoveni - imperativni normy
Nabyvani nemovitosti ma v mezindrodnim pravu soukromém vzdy

s ohledem na povahu takovych transakci Sir§i pfesah do vefejného prava.
Pokud jde o nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi subjekty, jsou
takové transakce v nékterych evropskych fadech regulovany. Konkrétni
podobu omezeni pro nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi subjekty prava
pak v jednotlivych ¢lenskych statech stanovi vnitrostatni pravni normy —
devizové piedpisy a predpisy tykajici se hospodateni se zemédélskymi a
pudnimi pozemky. Blize je podoba konkrétnich omezeni nabyvani
nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi subjekty v Ceské republice a dalsich
Clenskych statech EU rozebrana v kapitole €. 4 této prace, a proto se v této
podkapitole ¢. 3.3.3 budu vénovat piedevsim teoretickému aspektu aplikace
devizovych ptedpisit a ptedpisit stanovicich podminky pro nabyvani a

hospodareni se zemédélskymi a lesnimi pozemky.
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Pti nahliZeni na pravni vztahy S mezinarodnim prvkem, jejichz pfedmétem
je vlastnické pravo k nemovitostem je tfeba zodpoveédét otazku, zda a za
jakych okolnosti se na takovy pravni vztah budou aplikovat omezeni
nabyvani nemovitosti obsazend v devizovych predpisech ¢i piedpisech
upravujicich nabyvani zemédélskych pozemkt, zejména pak zda je mozné
aplikaci téchto norem vyloucit naptiklad volbou pravniho fadu, ktery by
omezeni pro nabyvani nemovitosti neobsahoval. Odpovéd na uvedenou
otazku spociva v povaze uvedenych norem. Tyto normy se totiz na
soukromopravni vztahy s mezinarodnim prvkem, pokud je jeho pfedmétem
vlastnické pravo k nemovitosti nachazejici se na Uzemi statu, ktery tyto
normy vydava, prosadi vzdy, a to zcela bez ohledu na to, zda je takova
norma soucasti pravniho fadu, kterému je dany soukromopravni vztah

podfizen. Pro¢ tomu tak je rozebiram dale.

3.3.3.1 Povaha imperativnich norem
Tyto zvlastni normy prosazujici se na pravni vztah bez ohledu na rozhodné

pravo, maji kromé oznaceni imperativni normy t€z tadu dalSich oznaceni,
napt. normy mezindrodné kogentni,”* & nutné pouZitelné normy.
V zahrani¢i jsou pak tyto normy oznaCovany v némecké literatuie jako
Eingriffsnormen, ve francouzské literatuie pak jako lois de police, nebo lois
d’application immédiate, V italské literatuie jako norme di applicazione
necessaria, v anglické literatuie se pak pouziva internationally mandatory
rules, nebo overriding mandatory rules. Pro ucely této prace se budu drzet
vV Ceské teorii mezindrodniho prava soukromého nejpouzivanéjSiho

oznaceni imperativni normy.

Imperativni normy jsou v zasadé¢ normy vefejn¢ho préava, které chrani
Z pohledu statu, ktery takové normy vydava, néjaky zvIast chranény

vefejny zajem. Takto chranény zdjem miize spocivat naptiklad v ochrané

" Ty¢, V., Rozehnalové, N., Kolizni smluvni pravo, vyhrada veiejného poiddiku a mezindrodné kogentni
normy. Pravnik, ¢erven 2002, S. 645.
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statnich zajm1, jako je tomu napiiklad u norem danovych, nebo jak bylo
vyse zminéno norem devizovych, nebo se miize jednat o ochranu slabsi
smluvni strany, jako je tomu u norem pracovniho prava, nebo u norem na
ochranu spotfebitele, nebo se miize jednat o jiny zvlast’ chranény zajem,
jako je tomu u norem rodinného prava. Jedna se tedy vzdy o né&jaky verejny
zdjem, ktery chce stat, ktery imperativni normu vydava, chranit za kazdou

cenu.

K povaze imperativnich norem se jednou téz vyjadiil Nejvyssi soud Ceské
republiky, konkrétn¢ pracovnépravni senat v rozsudku sp. zn.:
21 Cdo 4196/2007. V tomto rozhodnuti se Nejvyssi soud Ceské republiky
vyjadfil k povaze norem obsazenych ve starém zakoniku prace u¢inném do
31. 12. 2006 a upravujicim podminky vypovédi ucinéné zaméstnavatelem.
V pfedmétném sporu se Zzalujici zaméstnankyné domahala ur€eni
neplatnosti  vypovédi z pracovniho poméru, kdy pracovni smlouva
obsahovala ujednéni, dle n€hoz se pracovni pomér fidil pravem Spojenych
stati americkych. Zaroven pracovni smlouva umoziovala zaméstnavateli
dat zaméstnanci vypoveéd bez udani diivodd, a to s okamzZitou ucinnosti,
pfiCemz zaméstnavatel tohoto prava skute¢né vyuzil. Zaméstnankyné se
dovolavala ptimé aplikovatelnosti ustanoveni § 44 odst. 2 a § 46 odst. 1
pism. a) az f) zédkona ¢. 65/1965 Sb., zakonik prace ve znéni G¢inném do

31.12.2006 obsahujici upravu podminek vypovédi dané zaméstnavatelem.

Nejvyssi soud CR wuzaviel, Ze uvedend ustanoveni ,,imperativnimi

72 y
a dodal, Ze

ustanovenimi podle clanku 6 odst. 1 Rimské vimluvy nejsou
nelze sméSovat mezi kogentnimi a imperativnimi normami. Déle Nejvyssi
soud CR jednoznaén& vymezil rozdil mezi kogentni normou a imperativni
normou, kdyZ uvedl, Ze ,,i¢astnici sice nemohou svym ujednanim vyloucit

pouziti kogentnich norem, avSak pouze za ptredpokladu, ze tyto normy jsou

"2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 4196/2007.
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soucasti pravniho tadu, na jehoz aplikaci na vzajemné vztahy se dohodli,*

pfi¢emz v daném ptipadé¢ pfipustil moznost volby prava, a proto uzaviel, Ze
se na dany pravni vztah pfisluSnd ustanoveni zakoniku prace u¢inného do

31.12.2006 nevztahuji, protoze se nejednd o imperativni normy.

Je otazkou, zda je zavér Nejvyssiho soudu CR spravny a zda skuteéné nelze
na ustanoveni upravujici vypovédni divody a minimdlni délku vypovédni
doby pohliZet na imperativni normy, protoZe nepochybné chrani vetejny
zajem spocivajici v ochran¢ zaméstnance coby slabsi smluvni strany a dle
mého nazoru lze v pracovnépravnich predpisech najit 1mperativni
ustanoveni, nicmén¢ v této praci si nekladu ambici polemizovat s pravnim
hodnocenim zavért Nejvyssiho soudu CR, nebot’ pro udely této prace je
podstatny obsah rozhodnuti tykajici se povahy imperativnich norem,
konkrétn€é jejich odliSeni od norem kogentnich. Bohuzel je tteba
konstatovat, Ze judikatura ¢eskych soudi tykajicich se imperativnich norem
je takika nulovd a osobné¢ mi napiiklad neni zndmo jiné rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, které by se povahou a charakterem imperativnich

norem zabyvalo.

3.3.3.1.1  Imperativni normy a verejny poradek

Jak jsem jiz uvedl vySe, imperativni normy jsou staty vydavany vzdy za
ucelem ochrany zvlast' dualezitého vefejného zajmu. V tomto ohledu je
mozné u téchto norem spatiovat podobnost s tzv. vyhradou verejného
poradku. Ostatné doktrina se shoduje v tom, Ze imperativni normy a
vyhrada vefejného poiadku jsou si ohledné své funkce velmi blizké.™
Ptesto se imperativni normy od vyhrady vetfejného poraddku tyto normy 1isi
v nékolika ohledech. Piedné lze odliSnost spatfovat ve zptlisobu aplikace

imperativnich norem a ve zpusobu aplikace vyhrady vefejného

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 4196/2007.

" Bonomi, A.: Mandatory rules in private international law — the quest for uniformity of desicions in a
global environment. Yearbook of private international law, 1. Hague: Kluwer Law International, 1999,
374 anasl.

47



pofadku. Vyhrada vetfejného potadku je institut, ktery ma za cil zabranit
nezadoucim nasledkiim aplikace prava zvoleného stranami ¢i vybraného na
zékladé¢ kolizni normy, pokud by aplikace takového prava v daném
konkrétnim ptipadé¢ byla v rozporu se zasadami vefejného poradku. Lze
tedy fici, Ze se vyhrady veifejného potadku ,,pouZije az po urceni ciziho
rozhodného prava na zdkladé kolizni normy“™ & volby prava. Jde tedy o
jakysi obranny mechanismus pravniho tadu, ktery vyhradu vefejného
poradku vyuzije. Imperativni normy oproti tomu aktivné prosazuji svou
aplikaci, pokud nékterd otazka spadéa do jejich puisobnosti a pouZije se jich
,predtim, nez se prikroci k urceni rozhodného prdava na zdkladé kolizni

normy“"® nebo volby prava.

K tomu, abych dostatecné oziejmil rozdil mezi imperativnimi normami a
vyhradou vefejného poradku, musim vysSe popsany aspekt doplnit o dalsi
charakteristiky téchto dvou institutii. Pokud se totiz imperativni normy
nedostanou do kolize s pravnim fadem ur¢enym kolizni normou ¢i volbou
prava, nevylucuji aplikaci takto uréeného pradvniho tadu. Imperativni
normy lze tedy aplikovat zaroven s urCenym pravnim fadem, zatimco
aplikace vyhrady vetejného potadku v sobé nutné z povahy véci zahrnuje
konflikt se zvolenym ¢i1 kolizni normou ur¢enym pravnim fadem, a proto
jeho aplikaci v konkrétnim ptipadé vylucuje. Skute¢nost, zda je imperativni
norma v konfliktu s pravnim fadem zvolenym stranami ¢i ur¢enym kolizni
normou, a tedy zda verejny zdjem chranény imperativni normou odporuje
ustanovenim rozhodného prava, lze pfitom zjistit teprve po urceni
rozhodného prava.”” I kdyz se tedy imperativni norma aplikuje uZ pied

urCenim rozhodného préva, jeji praktické disledky v konkrétnim piipadé

"> Kugera, Z.: Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplnék a Ale§ Cengk, s.r.o., 2008, s. 238.

"® Kugera, Z.: Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplnék a Ale§ Cenék, s.r.o., 2008, s. 238.

" Bonomi, A.: Mandatory rules in private international law — the quest for uniformity of desicions in a
global environment. Yearbook of private international law, 1. Hague: Kluwer Law International, 1999, s.
388.
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lze dovodit teprve po urCeni rozhodného prava. Okamzik aplikace
imperativni normy a vyhrady vefejného poradku tak sam o sob¢ neni

K jejich odliseni dostacujici.

Imperativni normy se od vyhrady vefejného potadku odlisuji téz svoji
samotnou podstatou. Imperativni normy jsou normy prava, které cili svou
aplikaci na jednu zcela konkrétni otdzku, kterou v mezich své plsobnosti
zcela konkrétnim zplsobem upravuji. Naproti tomu vyhrada vetejného
poradku je spiSe souhrnem obecnych principti chranicim urcité zasady a

nejde tak o konkrétni, ptimo aplikovatelnou normou.

3.3.3.1.2  Imperativni normy a kogentni normy
Jak jsem jiz popsal vySe, imperativni normy jsou normami vefejného prava,

a stejn¢ jako kogentni normy se od nich nelze nijak smluvné odchylit. Tim
v8ak podobnost s kogentnimi normami konc¢i. Rozdil spociva pravé v ptimé

aplikovatelnosti imperativni normy.

Aplikaci kogentni normy lze totiz vyloucit volbou rozhodného prava, jehoz
soucasti kogentni norma, jejiz aplikaci chtéji smluvni strany vyloucit, neni.
Tedy kogentni normu v takovém piipad¢ nahradi kogentni norma jiného
pravniho fadu, pokud takova existuje, nebo bude prosté jeji aplikace
vyloucena, pokud obdobnou kogentni normu pravni fad, ktery si strany
zvoli, neobsahuje. Naproti tomu aplikaci imperativni normy nelze volbou
prava vyloucit. Pokud konkrétni mezinarodn€pravni soukromy vztah ¢i
spiSe jeho urcitd dil¢i ¢ast spadat do mezi plisobnosti imperativni normy,
bude tato imperativni norma na dany pravni vztah prosazovat svou aplikaci
bez ohledu na to, zda je ¢i neni soucasti rozhodného prava. Je ovSem
otazkou, zda bude imperativni norma skute¢né v konkrétnim piipadé v

ramci své plisobnosti pouzita ¢i nikoliv.
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3.3.3.2  Aplikace imperativnich norem
Jak jsem jiz popsal vySe, imperativni normy se projevuji predevs§im tim, Ze

prosazuji svou aplikaci na pfedmét jejich upravy v kazdé situaci, a to bez
ohledu na to, zda jsou ¢i nejsou soucasti pravniho fadu, kterym se na
zékladé¢ volby prava ¢i kolizni normy dany soukromopravni vztah
s mezinarodnim prvkem fidi. Otazka aplikace takovych norem je ovSem
rozdilna v pfipadé€, kdy je norma soucasti lex fori, a v piipad¢, kdy je norma
soucasti jiného pravniho fadu, nez je pravni fad statu soudu.

3.3.3.2.1  Aplikace imperativnich norem, ktere jsou soucasti lex fori
Pii aplikaci imperativnich norem, které jsou soucasti lex fori nebyva

Vv praxi vét§iho problému. Soudce k takovym normém piirozené pii svém
rozhodovani piihlédne a bude je na dany pravni vztah aplikovat bez
dal$iho, tedy bez ohledu na to, zda se pfici legis causae, ¢i nikoliv. Tento
atribut, tedy pfima aplikovatelnost tuzemskych imperativnich norem je
vyslovné potvrzena i nékterymi pravnimi normami, pfi¢emz v tomto

ohledu odkazuji na dalSi podkapitolu 3.3.3.3 tykajici se vyvoje pravni

upravy imperativnich norem v Ceské republice.

3.3.3.2.2  Aplikace imperativnich norem, které nejsou soucasti lex fori
Problematickd bude ale situace V ptfipadé¢ aplikace zahrani¢nich

imperativnich norem, které nejsou soucasti rozhodného prava, at uz
zvoleného stranami, nebo uréené¢ho na zdklad€ kolizni normy. Soucasna
pravni teorie v CR i v Evropé se shoduje, Ze je jiz piekonan nazor, dle
n¢hoz se k takovym normam v zadném ptipadé nepftihlizi. Ostatné jiz
v minulém stoleti, kdy platily mezi nékterymi stity omezeni ohledné
dovozu a vyvozu, byly vnitrostatni normy regulujici dovoz a vyvoz brany
ostatnimi staty, z nichZ byl dovoz a vyvoz omezen, v potaz.”® Respektovani

zahrani¢nich imperativnich norem je logické. Staty totiZz v ramci

"8 Siehr, K.: General problems of private international law in modern codifications — de lege lata and de
lege europea ferenda. Yearbook of private international law, 7. Mnichov: Selier, 2005, s. 45.

50



vzijemnych vztahii maji zajem na tom, aby spolupracovaly a respektovaly 1

L4 r . v 2 &3 o /4 7,0 79
cizi normy, které jsou ur¢eny k ochran¢ zajmi jinych stata.

Obecné nelze fici, Ze by imperativni norma rusila volbu prava, nicméné to
neznamend, Ze zahraniéni imperativni norma nebude mit na
soukromopravni vztah zadny vliv.®° Vichni autofi pfiznavaji imperativnim
normam za urcitych podminek vliv s tim, Ze k takovym normam by se mélo
ptihlizet. Sotva Ize ale poskytnout univerzalni navod, v jakém rozsahu a za
jakych podminek by se k takovym normam mélo piihliZet a je tak zcela na
misté, aby byla v tomto ohledu dana jistd mira diskrece soudci k posouzeni
individualniho piipadu®. V této souvislosti se slusi poukazat na rozhodéi
nalez Rozhoddiho soudu pii Hospodaiské komoie Ceské republiky a
Agrarni komote Ceské republiky sp. zn. Rsp 78/92, ktery se pouZitelnosti

zahrani¢nich imperativnich norem zabyval.

3.3.3.2.3  Rozhoddi ndlez Rozhodciho soudu piit HK CR a AK CR & Rsp
78/92

V pfedmétném rozhod¢im fizeni, jejichZ stranami byla obchodni spolecnost

se sidlem v Ceské republice, resp. Ceskoslovensku (Zalobce) a obchodni
spolecnost se sidlem v Rakousku (Zalovand). Pfedmétem sporu byla ve
struénosti provize za zprostiedkovani obchodli s Mad’arskou spole¢nosti
S tim, Ze tyto obchody méla zprostiedkovat pravé zalujici c¢eskoslovenska

spole¢nost.

Pro tuto praci je vyznamné, Ze se Zalovana strana dovolavala imperativnich
norem mad’arského pravniho fadu, ackoliv se pravni vztah Ceskoslovenské

a rakouské obchodni spolecnosti fidil pravem Ceskoslovenskym. Konkrétné

" Pauknerové, M.: Nutné pouzitelné normy v mezindrodnim styku — tradicni a nové pohledy, Pocta Sent&
Radvanové, Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 380.

8 Bonomi, A.: Mandatory rules in private international law — the quest for uniformity of desicions in a
global environment. Yearbook of private international law, 1. Hague: Kluwer Law International, 1999, s.
385.

81 pauknerova, M.: Tzv. nutné pouzitelné normy pied Rozhodcim soudem pii HK CR a AK CR. Pravni
praxe v podnikani ¢. 7 — 8: 1996, s. 17.
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,zalovand strana tvrdila, Ze smlouvy jsou neplatné pro rozpor
S madarskymi pravnimi predpisy, nebot’ byla predstirana situace, kterd
meéla vest k vyuziti vvhod vyplyvajicich z téchto predpisii, k nemuz by jinak,
za normalnich okolnosti, bez uvedeného predstirani nedoslo. Mélo jit
ziejmé o takove pravni predpisy madarského prava, kterych podle tohoto
prava je nutno pouzit v mezich jejich predmétu upravy bez ohledu na to,
kterym prdvem se 7idi pravni vztah, v némz se projevi ucinky pouziti téchto
predpisii.“® Rozhod& senat se nasledné k problematice aplikace
imperativnich norem, které nejsou ani soucasti lex causae ani lex fori
vyjadiil nasledovné: ,, Rozhodci zasadné a priori neodmitaji prihlizet
K takovym imperativnim predpisum ciziho statu, jehoz pravo neni pro dany
vztah pouzitelné. Ceské pravo otdazku pouzivani takovych predpisii vyslovné
neupravuje. Je vsak mozno zjistit soucasny stav ve vyvoji pravni teorie a
praxe ohledné reSeni této otazky srovnanim jinych pravmnich uprav, i kdyz
tyto nejsou pro Ceskou republiku zdvazné. “® V tomto ptipadé se nakonec
rozhodci inspirovali Gipravou obsazenou v &l. 7, odst. 1 Rimské tmluvy,
kterou zhodnotili jako ,,vyvazenou a peclivé formulovanou®, a uzavieli, ze
Z jeji upravy ,,vyplyva moznost, nikoliv povinnost k takovym imperativnim
ustanovenim ciziho statu, jehoZz prdavo jinak neni pouzitelné, prihlédnout. “**
Rozhodci uzavieli, Ze i kdyZ v té dobé Rimsk4 umluva nebyla pro Ceskou
republiku zavazna, je mozné i v piipadé rozhodovani spori v Ceské
republice k imperativnim normam piihlizet a vychazet pii tom ze stejnych

kritérii, ktera jsou obsazena v ¢l. 7 odst. 1 Rimské umluvy.®

V tomto konkrétnim piipad¢ nakonec rozhodci k pfedmétnym mad’arskym

imperativnim normam, kterych se Zalovand rakouskd spolecnost

82 Rozhod&i nalez Rozhod&iho soudu pri HK CR a AK CR, sp. zn. 78/92.
8 Rozhod¢i nalez Rozhodgiho soudu pti HK CR a AK CR, sp. zn. 78/92.
8 Rozhodgi nalez Rozhod&iho soudu pfi HK CR a AK CR, sp. zn. 78/92.
8 Rozhodgi nalez Rozhodéiho soudu pfi HK CR a AK CR, sp. zn. 78/92.
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dovoladvala, nepiihlédli, a to z toho divodu, Ze jejich obsah ani existenci

zalovana strana nedolozila.

Dle mého nézoru rozhod¢i soud v citovaném nalezu velice dobie vystihl
otazku aplikace zahrani¢nich imperativnich norem, kdy uvedl, ze za
urcitych okolnosti k takovym normam lze pfihliZzet, nicméné neni to
povinnosti soudu. Je tfeba vzdy vazit aspekty konkrétniho ptipadu a dle
toho se rozhodnout, zda bude k imperativni normé ptihlédnuto, ptipadné
zda bude aplikovana. Pfi tomto hodnoceni je tieba vzit v ivahu zejména
opravnéneé zajmy stran, zdjem chranény imperativni normou, jakoz i vztah
konkrétniho soukromoprdvniho vztahu ke statu, ktery imperativni normu
K ochrané¢ svych zvlasté chranénych zajmt vydal. Podminkou aplikace
zahrani¢ni imperativni normy je pak krom¢ jeji existence a imperativni
povahy téZ uvazeni soudu, ktery rozhodne o tom, ze je v konkrétnim

ptipadé na misté k takové normé ptihlédnout.*

3.3.3.3  VYyvoj pravni Upravy imperativnich norem v CR

3.3.3.3.1  Situace prred Rimskou timluvou
Vys$e citovany zavér rozhodc¢iho soudu potvrzuje vyvoj pradvni Upravy

imperativnich norem, a to at’ uzZ na mezinarodnépravni Urovni, tak 1 na

vnitrostatni pravni trovni.

Na vnitrostatni Urovni doposud imperativni normy upraveny nejsou.
V zdsad€ prvni vnitrostatni Upravu imperativnich norem obsahuje Novy

ZMPS, ktery ovSem vstoupi v u¢innost az 1.1.2014.

V tom se Cesky pravni fad odliSuje od nékterych jinych pravnich tadua, které
upravu imperativnich norem vc¢. obecné upravy piihliZzeni k imperativnim

normam obsahuji. Ziejmé nejCastéji teorii akcentovany je Svycarsky

8 Bonomi, A.: Mandatory rules in private international law — the quest for uniformity of desicions in a
global environment. Yearbook of private international law, 1. Hague: Kluwer Law International, 1999, s.
395.
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federalni zékonik o mezinarodnim pravu soukromém (dale jen ,,Svycarsky
ZMPS*%), ktery vustanoveni ¢l. 18 obsahuje upravu Svycarskych
imperativnich ustanoveni, kterd Svycarsky ZMPS definuje jako ,,normy
Svycarskeho prava, ktera jsou vzhledem ke zvilastnimu ucelu, pro ktery jsou
tyto normy vydavany, aplikuji vidy bez ohledu na pravo, které je pro pravni

vztah rozhodné podle tohoto zékoniku “.*

Ustanoveni ¢l. 19 Svycarského ZMPS upravuje obecné podminky
piihlédnuti k zahraniénim imperativnim normam, které nejsou soucasti lex
causae. Podminkou pfihlédnuti k takovym normam je, aby zajmy, které
tyto normy chrani, byly legitimni a zjevné pfevazujici z4jmy smluvnich
stran z pohledu Svycarského pravniho fadu, aby mély v konkrétnim piipadé
blizky vztah k soukromopravnimu vztahu, na néjz prosazuji svou aplikaci a
aby jejich aplikace byla sohledem na konkrétni okolnosti piipadu
pfimétena.®® Lze shrnout, Ze je tieba zvazit priméfenost aplikace
zahraniCnich imperativnich norem, vztah takové normy k predmétnému
piipadu a zaroven soulad takové aplikace se zasadami Svycarského

pravniho fadu.

Vysledkem vnitrostatni pravni Gpravy pouzivani imperativnich norem je, ze
lze nalézt tuto problematiku i1 v rozhodovaci praxi statnich soudd, kdy
pravé Svycarsky federalni soud se zabyval aplikaci prava USA na pravni
vztah, ktery byl jinak podiizen $vycarskému pravu.®® Takovy piipad
napiiklad v Ceské republice chybi snad s vyjimkou jiz vyse citovaného
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR (pokud nebereme v potaz rozhodovaci
praxi rozhod¢ich soudl a vyse citovany rozhod¢i nalez Rozhod¢iho soudu

pii HK CR a AK CR sp. zn. 78/92).

87 C1. 18 Svycarského ZMPS.

8 1. 19 Svycarského ZMPS.

8 Von Overbeck, A., E.: Swiss decision on foreign mandatory rules, Yearbook of Private International
law, 6, 2004. Mnichov: Sellier, 2005, s. 247 a nasl.
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Kromé Svycarska jsou imperativni normy upraveny téz napiiklad
Vv italském zédkon¢ o mezinadrodnim pravu soukromém ¢i anglickém zakoné

o mezinarodnim pravu soukromém a dalSich.

Skutec¢nost, ze Cesky pravni fad neobsahoval oproti jinym pravnim fadim
az do schvaleni Nového ZMPS pravni Upravu imperativnich norem na
vnitrostatni trovni ov§em neznamend, Ze by ¢eskd pravni teorie imperativni
normy neznala a nezohlediovala. Naopak Cceskoslovenskd teorie
mezinarodniho prava soukromého zastavala i v minulosti vétsinovy nazor,
Ze by neméla byt a priori odmitana aplikace norem zahrani¢niho vefejného
prava, nebo by alesponl takové normy mély byt brany v pravnich vztazich
spadajicich do mezinarodniho prava soukromého v potaz. V tomto se
Ceskoslovenska pravni teorie vyrazné ligila od pravni teorie ostatnich zemi
vychodniho bloku.*® Vyrazem tohoto trendu byl pravé rozhod& nalez
Rozhodéiho soudu pii HK CR a AK CR sp. zn. 78/92, ktery je popsan
vyse. Pouze piipominam, e Ceska republika nebyla v dobé vydani tohoto
nalezu vazana Rimskou umluvou a Nafizeni Rim I a IT v té dob& vibec
neexistovala. Nazor obsazeny v rozhod¢im nalezu tak nikoliv nahodou

vychazi pravé z uvedeného postoje Ceské pravni nauky.

3.3.3.3.2  Rimskd umluva
Prvni UCinnd pravni uprava upravujici pouzivani imperativnich norem

vV mezinarodnim pravu soukromém na uzemi Ceské republiky byla
obsazena v Rimské umluvé, kterd pro ceskou republiku vstoupila

Vv ucinnost 1.7.2006.
Pouzivani imperativnich ustanoveni je v Rimské imluvé upraveno v ¢l. 7:

., 1. PouzZije-li se na zdklade této umluvy prdavo urcité zemé, lze pouzit

imperativni ustanoveni prava jiné zemé, s niz vecné okolnosti uzce souvisi,

% pauknerova, M.: Overriding Mandatory Rules and Czech Law, Czech Yearbook of international law
2010, Vol. I. Praha: Juris Publishing, 2010, s. 82.

55



v rozsahu, v jakéem musi byt podle prava této jiné zemé imperativni
ustanoveni pouZita bez ohledu na pravo, které je jinak pro smlouvu
rozhodné. Pri rozhodovani, zda maji byt takova ustanoveni pouZita, je
treba vzit v uvahu jejich povahu a ucel, jakoz i dusledky, které by mohly z

jejich pouziti ¢i nepouziti vyplynout.

2. Touto umluvou neni v zddném pripadé dotceno pouZziti prdvnich
predpisii zemé soudu za okolnosti, kdy je jejich pouziti zavazné bez ohledu

. L ;91
na pravo, které je jinak pro smlouvu rozhodné. “

Podle Rimské umluvy je tak mozné pouZit zahrani¢ni imperativni normu,
ktera nepatii k lex causae, pokud tato imperativni norma s ohledem na
konkrétni okolnosti pfipadu Gizce souvisi, pficemz pii rozhodovani o tom,
zda ma byt ktakové normé piihlédnuto, musi byt téZ vzaty Vv uvahu
dasledky takového piihlédnuti. Lze spatfovat podobnost mezi upravou

obsazenou v Rimské imluvé a ve Svycarskéem ZMPS.

Ustanoveni ¢l. 7 Rimské umluvy bylo podrobeno kritice, ktera vyustila ve
vyhradu péti stati (Irsko, Lucembursko, Velka Britanie, Portugalsko a
Némecko), pro néz se ¢l. 7 Rimské umluvy nestal zavaznym. Je
paradoxem, Zze pravé Velkd Britanie pfitom ve svém zdkon€ o
mezinarodnim pravu soukromém pouzivani imperativnich norem upravuje.
Je tfeba téz dodat, Ze diivodem vzneseni vyhrady nebylo, Ze by staty a
priori odmitali aplikaci zahrani¢nich imperativnich norem, ale spiSe

interpretaéni dohady o vyznamu ustanoveni ¢l. 7 Rimské amluvy.*

Cl. 7 Rimské timluvy byl jakousi startovni ¢arou pravni Gpravy pouZzivani

NI . . , . i 93
zahrani¢nich imperativnich norem v mezinarodnim pravu soukromém.

9 C1. 7 Rimské umluvy.

%2Ty&, V., Rozehnalova, N., Kolizni smluvni prévo, vphrada verejného poradku a mezindrodné kogentni
normy. Pravnik, ¢erven 2002, s. 649.

% Pauknerova, M.: Overriding Mandatory Rules and Czech Law, Czech Yearbook of International law
2010, Vol. I. Praha: Juris Publishing, 2010, s. 86.
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Naproti domu diisledkem kritiky tohoto ustanoveni bylo, Ze se stalo spiSe
pfedmétem akademickych diskuzi a nebylo pfijato rozhodovaci praxi

. 4 r O 94
vnitrostatnich soudu.

Lze uzaviit, Ze ustanoveni &l. 7 Rimské umluvy je sice obecnym a pomérné
pruZznym ustanovenim, nicmén¢ nepochybné je navodem, jak
k zahraniénim imperativnim normém pfistupovat a jak je aplikovat.”
K Rimské umluvé jesté zavérem podotykam, Ze ackoliv vyslovné
neupravuje pouzivani imperativnich norem, které jsou soucasti legis
causae, zcela se ztotoznuji se zavérem prof. JUDr. Moniky Pauknerové,
DSc., Ze k témto normam by s ohledem na argumentaci a maior ad minus
mélo byt téZ piihlizeno.*

3.3.3.3.3  Nasizeni RimIa Il

Rimsk4 imluva byla posléze nahrazena Natizenim Rim I, které imperativni

normy pro smluvni zdvazkové vztahy upravuje a definuje v ¢l 9.
Imperativnimi normami Nafizeni Rim I rozumi , ustanoveni, jejichz
dodrzovani je pro stat pri ochrané jeho verejnych zajmu, jako napr. jeho
politického, spolecenskeho a hospodarského usporadani zasadni do té
miry, Ze se vyzaduje jejich pouZiti na jakoukoli situaci, kterd spadad do
jejich oblasti pitsobnosti, bez ohledu na pravo, které by se jinak na smlouvu

«97 r N7 r Ty ’ v 7w
Dale Naftizeni Rim I vyslovné stanovi, ze

podle tohoto narizeni pouZilo.
imperativni normy, které jsou soucasti legis fori, se pouziji bez ohledu na

rozhodné pravo, kterym se smluvni vztah bude fidit.

Ohledné imperativnich norem, které nenalezi k lex fori, je tato otazka

castecné upravena v ustanoveni ¢€l. 9 odst. 3 Natizeni Rim I, které stanovi,

% \/on Overbeck, A., E.: Swiss decision on foreign mandatory rules, Yearbook of Private International
law, 6, 2004. Mnichov: Sellier, 2005, s. 247.

% Bonomi, A.: Mandatory rules in private international law — the quest for uniformity of desicions in a
global environment. Yearbook of private international law, 1, 1999, Hague: Kluwer Law International,
374 anasl.

% pauknerova, M.: Evropské mezindrodni pravo soukromé. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 245.

*"Cl. 9 Natizeni Rim I.
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7e lze ptihlédnout k imperativnim normém statu, v némZ ma dojit k plnéni
smlouvy, pokud tato imperativni ustanoveni ¢ini plnéni ze smlouvy
protipravnim s tim, Ze ma byt pfihlédnuto k jejich povaze, Ucelu, jakoz i1
dusledkiim jejich pouziti & nepouziti.”® Je tak evidentni, Ze oproti Rimské
tmluvé je Gprava imperativnich norem v Nafizeni Rim I méné ambicidzni,
kdy ze zna¢né Casti tato Uprava rezignuje na upravu aplikace zahranicnich
imperativnich norem, jez nejsou soucasti legis fori, ani legis causae.
Naproti tomu obsahuje Natizeni Rim I Gpravu pouZivani imperativnich
norem tvoficich soucast legis fori, nicméné¢ s ohledem na vysSe uvedeny
zavér o interpretaci &l. 7 Rimské umluvy tykajici se téchto imperativnich

norem se jevi takova tprava nadbytecna.

| pres tento krok zpét, resp. tento kompromis®® se domnivam, Ze se nic
neméni na tom, ze by soud mél k zahrani¢nim imperativnim normdm
ptihlizet v ptipadech, kdy se to s ohledem na vztah ke konkrétni smlouvé,

jakoz 1 na povahu a Gcel pfedmétné imperativni normy, jevi jako ptihodné.

Zavérem vyvoje pravni Upravy imperativnich norem na urovni prava EU,
dfive komunitarniho prava, jesté zminim Naiizeni Rim II, které upravuje
otazky rozhodného prava u mimosmluvnich zdvazkovych vztahi. Natizeni
Rim II imperativni ustanoveni rovnéZz zmifiuje, a to konkrétné ve svém
ustanoveni ¢l. 16, dle nc¢hoz se bude vzdy piihlizet k imperativnim
ustanovenim nalezejicim k lex fori. Ohledné zahrani¢nich imperativnich
norem neobsahuje Nafizeni Rim I explicitné pravni upravu, i kdyz lze
pravidla pro aplikaci téchto norem za urcitych okolnosti dovodit

z ustanoveni ¢l. 17 tykajiciho se pravidel bezpecnosti a chovani.'®

% (1. 9 Nafizeni Rim I.
% Pauknerova, M.: Evropské mezindrodni pravo soukromé. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 273.
190 pauknerova, M.: Evropské mezindrodni pravo soukromé. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 299.
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3.3.3.34  Novy ZMPS
Tuto podkapitolu tykajici se vyvoje pravni Upravy imperativnich norem

v Ceské republice nelze zakonéit jinak, neZz rozborem pfislusnych
ustanoveni Nového ZMPS tykajicich se pravé imperativnich norem a jejich

pouZzivani.

Novy ZMPS vnasi do ceského pravniho tadu s ucinnosti od 1.1.2014
explicitni apravu pouzivani jak tuzemskych, tak 1 zahrani¢nich
imperativnich norem. V této souvislosti neni bez zajimavosti, zZe hlavni
autor Nového ZMPS prof. JUDr. Zdenék Kucera DrSc. nepovazuje za
spravné konstruovat zvlaStni kolizni normy pro pouzivani zahrani¢nich
imperativnich norem s odlivodnénim, Ze nejde o pravidelny zplisob upravy
vybérem mezi soubory pravnich norem, jejichZ pouziti ptfichdzi v Givahu,
nicméné normy tykajici se imperativnich norem povazuje za normy o
normach.’®  Upravu imperativnich norem Novy ZMPS obsahuje
vV ustanoveni §3, které upravuje pouZzivani tuzemskych imperativnich
norem, a Vustanoveni §25, které upravuje pouzivani zahraniCnich
imperativnich norem. Podle ustanoveni §3 Nového ZMPS ,, Ustanoveni
tohoto zakona nebrani pouZiti téch ustanoveni ceského pravniho rddu,
kterych je nutné v mezich jejich predmeétu upravy pouzit vzdy bez ohledu na
to, kterym pravnim radem se ridi pravni pomeéry, v nichz se projevi ucinky

({l 2 b 14 b ro* . /4
%2 Jinymi slovy tuzemské imperativni normy

pouZziti takovych ustanoveni.
budou soudy aplikovat na konkrétni ptipad vzdy bez ohledu na to, jakym
pravnim fadem se bude predmétny soukromopravni vztah tidit. Zaroven pii
pouzivani zahrani¢niho prava je tfeba k ceskym imperativnim normam
pfihlizet vtom smyslu, Ze pouzivani zahrani¢niho prava se nesmi

tuzemskym imperativnim normam piic¢it.'® Ustanoveni §3 Nového ZMPS

101 Kugera, Z. :Mezindrodni pravo soukromé. Brno: Doplnék a Ale§ Cenék, s.r.0., 2008, s. 243.
102 ¢ 3 Nového ZMPS.
103 ¢ 23 odst. 1 Nového ZMPS.
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104

tak odpovida znéni &l. 9 odst. 2 Nafizeni Rim I'* a je tak plné

harmonizovano s pravem EU.

Co se pouzivani zahrani¢nich imperativnich norem, které nenalezi k lex
causae tyce, podle ustanoveni § 25 Nového ZMPS jich lze jich K navrhu
ucastnika soukromopravniho vztahu pouzit za pfedpokladu, Ze maji k véci
dostatecné vyznamny vztah a je to spravedlivé vzhledem k povaze téchto
norem, jejich ucelu nebo k dusledkiim, jez by vyplynuly zejména pro
castniky z jejich pouziti nebo z jejich nepouziti. Ucastnik, ktery se
takovych ustanoveni dovolava, zaroven musi prokdzat platnost a obsah
t&chto ustanoveni.’® Novy ZMPS tak v souladu s praxi a zahrani¢ni pravni
upravou s pouzivanim zahrani¢nich imperativnich norem pocita, nicméné
jejich uziti neuklada, pouze umoziiuje, aby k nim bylo piihlédnuto.'®
Ustanoveni § 25 zaroven stanovi, Ze zahrani¢nich imperativnich norem lze
pouzit pouze na navrh UcCastnika, ktery zarovenn musi prokazat existenci a
obsah téchto norem, v tomto ohledu je patrnd inspirace vyse citovanym
nalezem Rozhod&iho soudu pfi HK CR a AK CR sp. zn. 78/92, rovnéZ

Rimskou tmluvou a dle odborné literatury i §vycarskym ZMPS'".

Zavérem bych radd uzaviel, ze Upravu pouzivani imperativnich norem
v Novém ZMPS lze povaZovat za zdafilou. Uprava navazuje na ustanoveni
¢l. 7 Rimské umluvy Vv tom smyslu, Ze se neboji stanovit zakladni pravidla
pro pouzivani zahrani¢nich imperativnich norem. Ackoliv se na prvni
pohled mtiZe zdat, e Giprava obsaZena v ¢l. 7 Rimské umluvy a ustanoveni
§ 25 Nového ZMPS je pfiili§ obecnd, nedomnivam se, Ze by bylo mozné
zcela konkrétnim a vycCerpavajicim zplsobem upravit pouZivani

~

zahrani¢nich  imperativnich norem at uz na vnitrostitni ¢i

% Divodova zprava k Novému ZMPS.

105§ 25 Nového ZMPS.

% Divodova zprava k Novému ZMPS.

97 pauknerova, M.: Nutné pouzitelné normy v mezindrodnim styku — tradicni a nové pohledy, Pocta Senté
Radvanové, Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 377 a nasl.
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mezinarodnépravni drovni, protoze Skala situaci, kdy je tieba k takovym
normam piihlédnout, je tak nepiebernd, Ze dost dobfe neni mozné
postihnout vSechny moZznosti a varianty, pfi nichZ aplikace zahrani¢nich
imperativnich norem pfich4dzi v avahu. Konec koncii ulohou pravnich
norem, které¢ maji aplikaci imperativnich norem upravovat, neni poskytnout
vycerpavajici navod soudci, jak pii aplikaci imperativnich ustanoveni
poskytovat, ale poskytnout mu mantinely, v nichZ se ma pfi aplikaci téchto
norem pohybovat, a ponechat mu dostatek prostoru k uvazeni, zda bude
normu aplikovat ¢i nikoliv. V tomto ohledu povazuji jak ustanoveni ¢l. 7
Rimské umluvy, tak i znéni Nového ZMPS za zcela dostacujici. Rovnéz se
lze ztotoznit s ulozenim povinnosti Ucastniku existenci a obsah zahrani¢ni
imperativni normy prokazat, pokud se ji dovolava, protoze princip iura
novit curia by se ve vztahu k zahrani¢cnimu pravu mél omezovat pouze na
piipady, kdy se mé& zahrani¢niho prava uzit na zdkladé¢ volby prava ci

kolizni normy, coz ostatn¢ stanovi ustanoveni § 23 odst. 2 Nového ZMPS.

3.3.3.4 Imperativni normy v judikatufe ESD
Zavérem této podkapitoly 3.3.3 tykajici se imperativnich norem bych rad

poukéazal jesté na dva rozsudky ESD, v nichz se ESD témito normami a
jejich pouzivanim zabyva. Prvnim z pfipadl je rozsudek Arblade ze dne
23.11.1999 ve spojenych vécech sp. zn. 369/96 a 376/96 (dale jen
,,yozsudek Arblade*) a druhym je pak rozsudek Ingmar ze dne 9.11.2000

ve veéci sp. zn. C-381/98 (dale jen ,,rozsudek Ingmar).

3.3.3.4.1 Rozsudek Arblade
Rozsudek Arblade fteSil otdzku pieshraniéniho vysilani zaméstnanct

v ramci vnitiniho trhu EU. Vzhledem k tomu, ze v pfipadu vyvstala otazka
aplikace belgického prava na francouzskou spolecnost coby zaméstnavatele
a povinnost manazeru takové francouzské spolec¢nosti respektovat belgicke

pracovnépravni piredpisy slouzici k ochran€é zaméstnancli jakozto slabsi

61



smluvni strany, fesil ESD v tomto pfipad¢ téz otazku povahy a aplikace
imperativnich norem. ESD v tomto rozsudku vylozil charakter takovych
imperativnich norem, které nazval jako ,, provisions at issue as public-
ordre legislation“,'® coz neni dle mého nazoru piili§ presné. ESD nicménd
uzaviel, Ze termin imperativni normy (provisions at issue as public-ordre
legislation) ,,musi byt chdpadn jako ta ustanoveni vnitrostatniho prava,
kterd jsou povazovana clenskym statem, ktery je vydavad, za tak zasadni
k ochrané politického, ekonomického a socidlniho pordadku tohoto statu, Ze
tento clensky stat vyZaduje jejich respektovani vSemi osobami
nachazejicimi se na uzemi tohoto statu a jejich aplikaci na vsechny pravni
vztahy existujici v rdmei tohoto statu.**® Zaroven ESD dovodil, Ze
aplikace téchto norem neni vyjimkou ze svobod zaruenych pravem EU,
ale k aplikaci imperativnich norem, pokud povede k omezeni téchto svobod
., miize dojit pouze za podminek, které pro vyjimky z téchto svobod stanovi
Smlouva (dnes Lisabonska smlouva), a zdaroven na zaklade divodii, ktere

takové vyjimky ospravedliuji. “**°

3.3.3.42 Rozsudek Ingmar
Tento rozsudek se zabyval aplikaci ustanoveni smérnice Rady ¢. 86/653/ES

z 18.12.1986 wupravyjici mimo jiné narok obchodnich zastupci na
odskodnéni v ptipadé¢ ukonceni smlouvy o obchodnim zastoupeni. Pro
zajimavost ustanoveni ¢l. 17 a 18 uvedené smérnice bylo do ceského
pravniho fadu promitnuto v ustanoveni §669 Obchodniho zdkoniku, které
je dle ustanoveni §263 Obchodniho zdkoniku kogentni, a dle nazoru ESD

téZ imperativni normou.

Pfedmétem sporu byl narok obchodniho zéstupce piisobiciho na tzemi

Velké Britanie a Irska na odSkodnéni pii ukon€eni smlouvy o obchodnim

108 Rozsudek ESD ze dne 23. listopadu 1999, ve spojenych vécech C-369/96 a C-376/96.
199 Rozsudek ESD ze dne 23. listopadu 1999, ve spojenych vécech C-369/96 a C-376/96.
19 Rozsudek ESD ze dne 23. listopadu 1999, ve spojenych vécech C-369/96 a C-376/96.
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zastoupeni v piipadé, kdy byla smlouva o obchodnim zastoupeni podiizena

pravu USA, kde mél zastoupeny téz sidlo.

ESD v rozsudku Ingmar uzaviel, Ze ustanoveni ¢l. 17 a 18, které priznava
pravo obchodniho zastupce na odSkodnéni, je pro pravni fad Spolecenstvi
(nyni pravo EU) tak fundamentéalnim ustanovenim, ,,Ze nelze jeho aplikaci
wloucit pouhou volbou jiného pravniho radu. Ucel sledovany témito
ustanovenimi vyzaduje, aby byla aplikovina v kazdé situaci, ktera tzce
vecné souvisi se Spolecenstvim, zejména pak v pripade, kdy obchodni
zdstupce vykonava svou cinnost na uzemi clenského stdtu, a to bez ohledu
na to, jakym pravnim radem se smlouva mezi obchodnim zastupcem a

zastoupenym ridi. “**

ESD tedy pfiznal ustanovenim chrénicim obchodni zastupce imperativni
povahu. Je otazkou, zda ma opodstatnéni takovato ochrana obchodnich
zastupcil, nicméné je evidentni, Zze 1 ESD se nezdraha aplikovat zahrani¢ni
imperativni normu, ktera nenalezi k lex causae, v piipad¢, kdy to uzna za

vhodné.

Z obou rozsudkl je ziejmé, ze ESD akcentuje imperativni povahu norem,
které jsou povolany, aby chranily zajmy slabSich smluvnich stran
(zaméstnancti, obchodnich zastupct, spotiebitell). Je tedy evidentni, Ze pro
ESD je pravé ochrana slabsi smluvni strany fundamentalnim vetfejnym
zdjmem, ktery jde tfeba chranit pomoci téchto siln€ se prosazujicich norem.
V tomto svétle se jen struéné vratim k rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp.
zn. 21 Cdo 4196/2007. Mam za to, Ze by ESD posoudil povahu norem
pracovniho prava stanovicich podminky pro vypovéd’ z pracovniho poméru
ze strany zamdstnance odlisné od Nejvyssiho soudu CR a Ze i témto

normam by ptiznal charakter imperativnich norem.

11 Rozsudek ESD ze dne 9.11.2000 ve véci sp. zn. C-381/98.
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4 Pravni aprava nabyvani nemovitosti cizozemci
v Ceské republice po pristoupeni Ceské republiky
k Evropské unii

4.1 Novelizace a pravni uprava nabyvani nemovitosti
cizozemci v souvislosti s pristoupenim Ceské republiky

k Evropské Unii (zakon ¢. 354/2004 Sb.)
V souvislosti s planovanym pfistoupenim Ceské republiky do Evropské

unie vyvstal Vv problematice nabyvani nemovitosti cizimi statnimi
piislusniky v Ceské republice zasadni problém. Na jedné strand vnitrostatni
pravni Uprava znacné¢ omezovala volné nabyvani nemovitosti cizozemci
v Ceské republice, avsak na druhé strand v disledku piistoupeni Ceské
republiky k Evropské unii vznikl pozadavek na zajisténi volného pohybu
osob, sluzeb a kapitalu v ramci jednotného trhu Evropské unie. Nastal
rozpor mezi Upravou obsazenou Vv Devizovém zdkoné¢ a Zakoné o
podminkach prevodu zemédélskych pozemkid a upravou obsaZenou ve
Smlouvé o zalozeni Evropského spolecenstvi, nyni nahrazenou
Lisabonskou smlouvou v jeji ¢asti 3 ,, Politiky spolecenstvi®, hlavé 11
., Volny pohyb osob, sluzeb a kapitalu®, kapitole IV , Volny pohyb
kapitalu“. Ustanoveni ¢l. 63 Lisabonské smlouvy stanovi, Ze ,,jsou
zakdzdana vsechna omezeni pohybu kapitalu mezi clenskymi staty a mezi

“!2 pysobnost v oblasti upravy volného

Clenskymi staty a tretimi zemémi.
pohybu kapitadlu mezi Clenskymi staty svéfuje Lisabonskd smlouva Radé
EU. Ta miZe dle ustanoveni ¢l. 64 odst. 2 Lisabonské smlouvy na navrh
Komise kvalifikovanou vétSinou piijimat opatieni tykajici se pohybu
kapitalu do a ze tretich zemi, zahrnujiciho, mimo jiné, 1 pfimé investice

% v - . . r 113
veetné investic do nemovitosti.

12 Clanek 63 Lisabonské smlouvy.
113 Clanek 64 Lisabonské smlouvy.
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Naproti tomu Uprava nabyvani nemovitosti cizozemci obsaZzena
Vv Devizovém zakon¢ a Zakoné o podminkich pievodu zemédélskych
pozemkl byla, protoZze umoziiovala nabyvani tuzemskych nemovitosti
cizozemci pouze V taxativné vypoctenych vyjimkach spocivajicich bud’ ve
zvlastnich kategoriich osob, ¢i urcitém zplsobu nabyvani vlastnictvi.
Ustanoveni Devizového zdkona a Zakona o podminkach pievodu
zemédélskych pozemka se pfitom aplikovala na jakékoliv nabyvani
nemovitosti v Ceské republice zahraniénimi pravnimi osobami, a to bez
ohledu na rozhodné pravo, kterym se fidil dany pravni vztah. Devizovy
zakona a Zakon o podminkach pfevodu zemédé€lskych pozemku jsou totiz
imperativnimi normami vydavanymi k ochrané zv1ast’ dtlezitého vetfejného
zajmu. Pokud se tyto normy vztahuji K pravnimu vztahu, jehoz predmétem
je pievod nemovitosti na tizemi Ceské republiky, u n¢hoZ je dana
pravomoc Ceskych soudi, jednd se navic o imperativni normy nélezejici
klex fori a bude se tak knim pftihlizet v kazdém ptipadé. Aplikace
Devizového zakona resp. Zakona o podminkéach pievodu zemédélskych
pozemki, byt se nejedna o normy mezinarodniho prava soukromého, ma

zasadni dopady 1 do sféry mezinarodnépravnich soukromych vztah.

Ceska republika vsak nechtéla v souvislosti se svym vstupem do Evropské
Unie toto omezeni zruSit, aby nedoSlo knaruSeni mistniho trhu
s nemovitostmi. Pfi vyjedndvani podminek pfistoupeni byla tedy pro
Ceskou republiku a daldi pfistupujici staity v Aktu o podminkach
ptistoupeni k Evropské unii (dale jen ,,Akt o pristoupeni*) povolena
vyjimka, dle niz si mohla Ceska republika ,,odchylné od povinnosti
vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zalozena Evropska unie, po dobu péti
let ode dne pristoupeni ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym
zdakonem ¢. 219/1995 Sb. o nabyvani objektii vedlejsiho bydleni statnimi

prislusniky clenskych statii, kteii nebydli v Ceské republice a spolecnostmi
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zrizenymi podle prava jiného clenského statu, ktere ani nejsou usazeny, ani

.y v I4 ’ e r . «114
nemaji pobocku nebo zastoupeni na uzemi Ceské republiky.

Tim, bylo stanoveno tzv. prvni pfechodné obdobi péti let, po které si mohla
Ceska republika ponechat pravni upravu nabyvani nemovitosti, respektive
objektt vedlejstho bydleni, cizozemci v Ceské republice obsaZenou

V platném Devizovém zakong.

Druha vyjimka z volného pohybu kapitalu byla vyjednana pro zemédélskeé
pozemky: ,, Odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je
zalozena Evropskd unie, si miize Ceskd republika po dobu sedmi let ode
dne pristoupeni ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym
zdkonem ¢. 219/1995 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, zdkonem C.
229/1991 Sb., o upraveé viastnickych vztahii k piide a jinemu zemédélskemu
majetku, a zakonem ¢. 95/1999 Sb., o podminkdch prevodu zemédélskych a
lesnich pozemkii z vlastnictvi statu na jiné osoby, tykajici se nabyvani
zemédelske piidy a lesi statnimi prislusniky clenskych statii a spolecnostmi
ziizenymi podle prava jiného clenského statu, které nejsou ani usazeny, ani

zapsany do rejstitku v Ceské republice. “**

V Aktu o pftistoupeni bylo rovnéZ ujedndno, ze tato pfechodna opatieni
pfezkoumd ve tfetim roce po dni pfistoupeni Komise, kterd po tomto
prezkoumani predlozila Radé¢ EU zpravu. Rada EU mohla dle Aktu o
pfistoupeni rovnéz jednomyslnym rozhodnutim tato ptechodna obdobi
zkratit, k ¢emuz ovSem nakonec nedoSlo, a to i1 pfes rozpor vnitrostatni
pravni Upravy s upravou komunitarni, k cemuz se vracim dale v této praci

v kapitolach 4.2 a 4.3.

Vyse uvedena vyjimka byla do Devizového zdkona promitnuta velmi

dilezitou novelou provedenou zakonem ¢. 354/2004 Sb. Nepochybné se

14 p¥iloha I. Aktu o podminkach piistoupeni — piiloha &. V, Kapitola 2 — Volny pohyb kapitélu.

15 piiloha I. Aktu o podminkach piistoupeni — piiloha &. V, Kapitola 2 — Volny pohyb kapitélu.
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jednalo o nejpodstatnéjsi novelu Devizového zakona v Casti tykajici se
nabyvani nemovitosti cizozemci v Ceské republice. Od novely provedené
zdkonem ¢. 354/2004 Sb. se uprava nabyvani nemovitosti cizozemci
v Devizovém zakon¢ az do Cervna 2011 nezménila, kdy byl novelou

provedenou zakonem ¢. 206/2011 Sb. klicové ustanoveni § 17 zruseno.

Lze vyjadfit urcitou pochybnost nad ucinnosti novely ¢. 354/2004 Sb.,
ktera byla stanovena ,,dnem vstupu smlouvy o pristoupeni Ceské republiky
k Evropské unii v platnost.“™® Vzhledem k tomu, Ze tato novela byla
Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky schvalena az
4.5.2004, prezidentem republiky podepsdna dne 20.5.2004 a ve Sbirce
zakoni vyhlaSena az 8.6.2004, byla jeji ii€innost stanovena retroaktivné, a
tedy lze mit nad platnosti ustanoveni o uCinnosti zadkona ¢. 354/2004 Sb.

7

pochyby.™" Retroaktivita je totiz obecnd teorii pfipouiténa pouze
Vv ptipadech, kdy v predchazejicim obdobi neplatily zasady pravniho statu a
byly zdkonem legalizovany napiiklad né€které zloCiny, v tomto piipadé se
ov§em jednd o néco zcela jiného a zdkonodarce se pouze snaZzil zpétnou
plsobnosti této novely napravit svou piedchozi liknavost, coz je ovSem
Z hlediska tstavni teorie nepfipustné. V kazdém piipadé ovSem bylo
nabyvani nemovitosti cizozemci v Ceské republice upraveno Aktem o
pfistoupent, ktery mél na zakladé ustanoveni ¢l. 10 Ustavy, ale i na zakladé
ustanoveni § 31 Devizového zdkona v pfipad€¢ rozporu S vnitrostatnim

pravnim fadem aplikacni pfednost, nebot” se jednalo o sou¢ast mezinarodni

smlouvy schvalené a ratifikované dle ustanoveni ¢l. 10 Ustavy.

V disledku pfijeti novely ¢. 354/2004 Sb. byla uprava nabyvani
nemovitosti cizozemci v Ceské republice obsazena v platném Devizovém

zdkon¢ rozdélena do dvou casti v zavislosti na tom, zda se jednalo o

1° C1. IV zdkona &. 354/2004 Sb.
Y7 Blechova, E., Nabyvani tuzemskych nemovitosti a praxe katastralnich tifadii. Pravni zpravodaj: fjen
2004, s. 11-13.
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zemédelské pozemky (pozemky tvotici zemédélsky pidni fond nebo do néj

nalezejici) a pozemky plnici funkci lesa, nebo o ostatni nemovitosti.

Omezeni nabyvani nemovitosti cizozemci v Devizovém zakoné ve znéni
ucinném do cCervna 2011 vjakém jej pfijala novela ¢. 354/2004 Sb.,
vychazelo zpfedchozi pravni upravy obsazené v ustanoveni § 17
Devizového zdkona ve znéni zdkona ¢. 482/2001 Sb. s tim, ze k doposud
existujicim vyjimkam z obecného zdkazu nabyvani nemovitosti cizozemci

pribyly dalsi dvé.

Prvni vyjimka se tykala ob¢anid ostatnich Clenskych statd Evropské unie.
Nov¢é mohli pozemky a stavby, s vyjimkou zemédélskych pozemku, od
1.5.2004 nabyvat i cizozemci — ob¢ané EU s pritkazem o povoleni k pobytu
pro statniho pfisluSnika clenského statu Evropskych spoleCenstvi. Tato
kategorie osob byla postavena téméf na roven tuzemcim. Jedinou
,prekazkou® pro nabyvani nemovitosti statnimi pfisluSniky ostatnich
¢lenskych statd EU byla podminka vydani pritkkazu o povoleni k pobytu pro
statniho prislusnika Evropskych spoleCenstvi (dale jen ,,EU karta®). EU
kartu vydavaji ve spravnim fizeni pfislusné organy Policie CR, konkrétnd
sluzba cizinecké policie. V zasad€ neslo o zadné povoleni, ale o potvrzeni
pfechodného pobytu obcana Evropské unie, protoze v ramci celé Evropské
unie plati pochopitelné na zakladé¢ Lisabonské smlouvy svoboda pohybu
osob, a proto ob¢ané Evropské unie Zadné povoleni nepotiebuji. Na vydani
EU karty je pfi splnéni stanovenych podminek pravni narok. Podminky a
doklady, které¢ jsou k zddosti o vydani EU karty vyZadovany, stanovi
ustanoveni § 87a zékona &. 326/1999 Sb. o pobytu cizincli na uzemi Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisi. K jejimu vydani v zasadé
postacuje piedloZeni fotografie, cestovniho dokladu, dokladu potvrzujiciho
ucel pobytu a v nékterych piipadech dokladu o zdravotnim pojisténi a

Cestné prohldSeni, ze po dobu pobytu nebude zddat o ptiznani davek
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socialni péce.'® Na vydani EU karty ma narok ob&an jiného &lenského
statu Evropské unie, ktery zamysli pobyvat na izemi Ceské republiky déle
nez 3 mésice.™® K vydani EU karty je, tfeba dolozit, jak je uvedeno vyse, i
el pobytu. V praxi se stavalo, Ze piisluiné organy Policie CR uznavaly
jakozto ucel pobytu i nakup nemovitosti, coz vSak absolutné¢ neodpovidalo
ratio legis ustanoveni § 17 Devizového zakona. Vyjimka pro obcany
Clenskych stath Evropské unie — drzitele EU karty, kterym bylo novelou ¢.
354/2004 Sb. umoZnéno volné¢ nabyvat tuzemské nemovitosti do
vlastnictvi, totiz vychazela z toho, ze ,,anglicky pojem ‘“resident” (jako
doplnék k pojmu “non-resident” uvedenému v Aktu, resp. residence ma
viastni komunitarni obsah, ktery neni mozZné nahrazovat pojmy uzZivanymi
ve vnitrostatnim prdavu nékterého clenského statu. Komunitdrni institut
pobyt (bydlisté - “residence”) byl do ceského pravniho 7adu preveden
institutem trvalého a prechodného pobytu v zdakoné ¢. 326/1999 Sb., o
pobytu cizincii na vizemi Ceské republiky ve znéni pozdéjsich predpisii. “**°
Proto jsou vSichni obc¢ané z Clenskych stath Evropské unie, ktefi maji
v Ceské republice povolen trvaly nebo pfechodny pobyt delsi nez tii
mésice, povazovani za residenty resp. osoby, které v Ceské republice bydli
a na které se proto omezeni nabyvani nemovitosti nevztahuje. Z toho
vyplyva, ze pravé skute¢nost, ze nékdo v Ceské republice pobyva déle neZ
tft1 mésice, méla byt divodem k vyjmuti ze zdkazu nabyvani nemovitosti
vtuzemsku a meéla dotéenou osobu opraviiovat k tomu, aby sni pfi
nabyvani nemovitosti bylo zachazeno stejné jako s tuzemcem. Tim, Ze

pfislusné organy Policie CR vydavajici EU karty akceptovaly jako tudel

18 Cihl4, R.; Hrdina, P.: Nabyvani nemovitosti obéany EU v Ceské republice, Prdavni rddce. 2004: srpen,
s. 18.

119 §87a zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincti na tizemi Ceské republiky, ve znéni pozdégjsich
predpist.

120 Divodova zprava k vladnimu navrhu novely zakona &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, snémovni tisk ¢.
474/0, 2004,
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pobytu 1 samotné nabyti nemovitosti, celou situaci obratily a nakup

nemovitosti pojaly jako prostiedek a ditvod k vydani EU karty.

Praxe pak byla takova, Zze EU karty byly vydavany v podstaté jakymkoliv
obaniim jinych Cclenskych stati Evropské unie takika na pockani a
podminka mit EU kartu, respektive potvrzeni, Ze zde dotyCny obcan
Clenského statu Evropské unie bydli, odivodiujici vyjmuti ze zakazu

volného nabyvani nemovitosti do vlastnictvi tak v podstat¢ ztratila smysl.

Druhym rozsifenim vyjimek z omezeni nabyvani nemovitosti cizozemci
v Ceské republice, které piinesl zakon &. 354/2004 Sb., bylo rozsifeni
okruhu pfibuznych, od nichz mohl cizozemec nabyvat tuzemské

vvvvvv

sourozence a vSechny piibuzné v fadé piimé.

Okruh cizozemct, ktefi mohli nabyvat zeméd¢lské pozemky, se oproti
nabyvani ostatnich nemovitosti li§il pouze tim, ze z jejich nabyvani byli
navic vylouceni cizozemci — pravnické osoby a cizozemci s EU kartou,
pokud nebyli evidovani v evidenci zemédélskych podnikateld u ptislusného
Gfadu obce s rozsifenou pisobnosti v Ceské republice a jejichz pobyt

v Ceské republice netrva alespon tii roky. '

4.2 Soulad pravni upravy obsazené v zakoné ¢. 219/1995 Sb.,
devizovy zakon ve znéni pozdéjSich predpisi
S komunitarnim pravem do 30.4.2009

Pravni uprava nabyvani nemovitosti cizozemci obsazena v ustanoveni § 17

Devizového zakona ve znéni novely ¢. 354/2004 Sb. sice do jisté miry
reflektovala a inkorporovala ustanoveni obsaZena v Aktu o pfistoupeni,
nicméné pIn¢ v souladu s komunitarnim pravem az do Uplného zruSeni

ustanoveni § 17 Devizového zakona v ¢ervnu roku 2011 nebyla.

121 Kotab, P., & Ossendorf, V., K Gipravé nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice. Obchodni

pravo, Cervenec - srpen 2004, s. 7-18.
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,,Po vstupu Ceské republiky do EU neslo na vsechny cizozemce pohlizet
stejné. Bylo nutno rozliSovat mezi cizozemci pochdzejicimi z ostatnich
clenskych statu EU, osobami ze zemi s urcitym nadstandardnim reZimem
(Island, Norsko, Lichtenstejnsko, USA a Svycarsko) a osobami ze vsech

zbyvajicich tietich statii. “**

Platnd uprava Devizového zdkona tak, jak ji zménila novela ¢. 354/2004
Sb., byla az do konce prvniho ptechodné¢ho obdobi, tedy do 30.4.2009,
vsouladu s Aktem o pfistoupeni vtom rozsahu, Ze vedle povoleni
K trvalému pobytu, které dava osob¢ s takovym povolenim statut tuzemce,
a umoziuje ji tak neomezend nabyvat nemovitosti v Ceské republice,
postacovalo k moZnosti volné¢ nabyvat nemovitosti od 1.5.2004 do
30.4.2009 potvrzeni o prechodném pobytu statniho ptislusnika ¢lenského
statu Evropské unie (EU karta). Tim bylo umoznéno nabyvat nemovitosti
obCanlim ostatnich Clenskych stati Evropske unie. ,, Na cizozemce ze zemi
S nadstandardnim rezimem diky platnym mezindrodnim zavazkim (§ 4 odst.
3 a § 31 Devizového zakona) dopada stejny reZim jako na subjekty
z EU.“'® Pro Lichtenstejnsko, Norsko a Island vyplyva tento rezim z
Dohody o uéasti CR v Evropském hospodaiském prostoru, pro Svycarsko
vyplyva tento rezim z bilateralnich dohod mezi Svycarskem a Evropskou
unii a pro USA vyplyva tento reZim z Dohody o ochrané a podpofte investic
uzaviené mezi CSFR a USA podepsané dne 22.10.1991. Ob¢ané téchto
ttetich zemi s nadstandardnim, reZimem proto mohli nabyvat nemovitosti
na zakladé potvrzeni o prechodném pobytu, v piipadé¢ obfanti USA na

zaklad¢ viza s platnosti minimalné 90 dni.

Je na misté pfipomenout, pro¢ je tento nadstandardni rezim vztazen pouze

na ob¢any USA, kdyz ma Ceska republika uzavieny dohody o podpofe a

22 David, J.: N&ktera zamygleni nad nabyvanim nemovitosti cizozemci po pfistoupeni CR k EU. Bulletin
advokacie, duben 2005, s. 39.
2 David, J.: N&ktera zamysleni nad nabyvanim nemovitosti cizozemci po ptistoupeni CR k EU. Bulletin
advokacie, duben 2005, s. 39.
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ochran¢ investic 1 s dalSimi staty. Obecné sice tyto dohody obsahuji
dolozku nejvyssich vyhod (stejné zachdzeni jako s osobami z ostatnich
smluvnich stati) nebo dolozku narodniho zachazeni (stejné zachazeni jako
s vlastnimi statnimi pfislusniky), ale v téchto dohodéch se obvykle rozlisuji
dve faze — tzv. predinvesti¢ni a tzv. poinvesticni. V predinvesti¢ni fazi jde
0 samotnou moznost vstupu zahrani¢niho investora na tuzemsky trh viibec
a na tuto fazi se obvykle dohody o ochran¢ a podpote investic nevztahuji.
Zéavazek z dohody o ochrané a podpote investic nastupuje az v okamziku,
kdy narodni zakonodarstvi umozni vstup zahrani¢niho investora na

, v . , . . v 4 124
tuzemsky trh a zaCne se jednat o fazi poinvesticni.

Jedinou vyjimku zuvedeného pravidla ptedstavuje pravé Dohoda o
ochrané a podpofe investic z USA, kterd se vztahuje na investice obecné,
tedy i na fazi pfedinvesti¢ni. Dohoda o ochrané a podpoie investic s USA
pfitom obsahuje doloZku nejvyssich vyhod, a proto musi byt obéaniim USA
poskytnut stejny rezim jako obCanim ostatnich cClenskych stati EU,

popiipadé ob&antim Lichtenstejnska, Islandu, Norska a Svycarska.

Rozdil mezi Gpravou v Devizovém zakoné a upravou komunitarni ovSem
spocival v rozsahu omezeni, na ktera se vztahuje Devizovy zdkon a ktera
umoziovala vyjimka zakotvena v Aktu o pfistoupeni. Akt o pfistoupeni
totiz pripoustél vyjimku pouze pro ,,0bjekty vedlejsiho bydleni” (S
vyhradou specialni upravy zemédélskych pozemkil). Tento pojem sice
Cesky pravni fadd neznd, ale 1 tak je zifejmé, ze se jednd o objekty typu
rekreacnich chat, ¢i rekreacnich byt apod. Naproti tomu Devizovy zakon
do téchto omezeni zahrnul vSechny nemovitosti. V praxi se nakonec
katastralni urady fidily Upravou v Devizovém zdkoné a vyZadovaly

predloZzeni EU karty, resp. viza v ptipadé obfanti USA, pro zapis vkladu

124 ; , , . , v , . . .y
Slavikové, Z.: Nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi osoébami. Pravni zpravodaj, Cerven 2004, s. 8.
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vlastnického prava cizozemce k jakékoliv nemovitosti bez ohledu na to,

zda se jedné o objekt vedlejsiho bydleni ¢i nikoliv.

Problém nevyiesil §tastné ani Cesky uiad zeméméticsky a katastralni, ktery
dne 20.8.2004 vydal metodicky pokyn, ve kterém pod termin ,,objekt
vedlejSiho bydleni* zahrnul byty, rodinné domky, stavby uréené pro
individualni rekreaci a pozemky témito stavbami zastavéné, stejné tak jako
pozemky uzemnim rozhodnutim k zastavéni uréené.'® Je ziejmé, Ze i tento
vyklad neodpovida terminu ,, 0bjekt vedlejsiho bydleni“ tak, jak jej m¢l na

mysli Akt o pfistoupeni.

Dalsim spornym bodem recepce komunitarni upravy do Devizového
zakona je samotné kritérium rozliSovani fyzickych osob na tuzemce a
cizozemce. Jak je uvedeno vyse, kritériem pro to, aby byla urcitd fyzicka
osoba povazovana za tuzemce €i cizozemce, je trvalé bydlisté podle zakona
¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych Cislech a 0 zméné nékterych
dalsich zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ob&any Ceské republiky
a povoleni k trvalému pobytu podle zidkona ¢. 326/1999 Sb., o pobytu
cizinctl na izemi Ceské republiky a o zméné nékterych dalsich zakontl, ve
znéni pozdgjSich ptedpisi, pro cizince. Podle toho, zda Devizovy zakon
ur¢ité osob& priznava statut cizozemce ¢i tuzemce se pak urcovaly

moznosti jejiho nabyvani nemovitosti v Ceské republice.

Naproti tomu Akt o pfistoupeni vazal pfipustnost omezeni nabyvani
nemovitosti cizozemci na kritérium ,, bydleni“. Podle Aktu o pfistoupeni
smél Devizovy zdkon obsahovat omezeni pro nabyvani objekt vedlejsiho
bydleni statnimi ptislusniky ¢lenského statu Evropského spolecenstvi, kteti

v Ceské republice ,, nebydli .

125 David, J.: N&ktera zamysleni nad nabyvanim nemovitosti cizozemci po ptistoupeni CR k EU. Bulletin
advokacie, duben 2005, s. 40.
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Zatimco trvalé bydlisté, resp. trvaly pobyt je formaln&-administrativni
ukazatel zakladajici se na ur€itém spravnim rozhodnuti, kritérium bydleni
se opira o fakticky stav.'”® |, Pro ,,bydleni* v Ceské republice nepochybné
postacuje fakticky stav preneseni bydlisté na vizemi Ceské republiky
S pripadnym povolenim k pobytu dle § 87a a nasl. zakona ¢. 326/1999 Sb. o

127 , ,
“**" Rozpor, dle mého nazoru,

pobytu cizincii na vizemi Ceské republiky.
vychazel také ze skuteCnosti, ze institut trvalého bydlisté je typicky pro
Ceskou republiku a nékteré dalsi postkomunistické staty, zatimco pravni

fady ptivodnich Clenskych statii Evropské unie tento institut neznaji.

Navzdory vySe uvedenym rozporim ustanoveni Devizového zékona s
ustanovenimi obsazenym v Aktu o piistoupeni Evropska komise nezahajila
s Ceskou republikou soudni fizeni o neplnéni piechodnych obdobi a
chybné recepci komunitarniho préva, ackoliv se néktefi autofi domnivali,

7e tomu tak bude®,

4.3 Soulad pravni upravy obsaZené v zakoné ¢. 219/1995 Sb.,
devizovy zakon ve znéni pozdéjSich predpisii,
S komunitarnim pravem po vyprSeni tzv. prechodnych
obdobi

4.3.1 Prima aplikovatelnost a prednost prava Evropské unie pred
vnitrostatni pravni dpravou
V souvislosti s dalsim vykladem je nutné upozornit na dva principy,

kterymi se komunitarni pravo, resp. nyni pravo Evropské unie fidi. Jedna se
0 princip pifimé aplikovatelnosti na pravni subjekty v ¢lenskych statech EU
a 0 princip ptednosti prava Evropské unie pfed normami vnitrostatnimi

Vv ptipad¢ vzajemného rozporu.

126 Kotab, P.; Ossendorf, V: K upravé nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice. Obchodni prdvo.
2004: Cervenec - srpen, s. 7-18.
127 Kotab, P.; Ossendorf, V: K tpravé nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice. Obchodni prévo.
2004: Cervenec - Srpen, s. 7-18.
128 K otab, P.; Ossendorf, V: K tpravé nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice. Obchodni pravo.
2004: Cervenec - Srpen, s. 7-18.
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Disledkem piimé aplikovatelnosti prava Evropské unie je, ze toto pravo
Wpristupuje bez dalsiho k aplikovatelnému pravu clenskych statu, aniz by je
bylo nutno recipovat (s vyjimkou smérnice) a komunitarni pravo se k pravu
clenskych stati pricleiiuje a primo piisobi pravni vcinky. “**° Co se tyce
aplikacni pfednosti prava Evropské unie, v t¢ dobé jest¢ komunitarniho
prava, byl tento princip zakotven judikaturou ESD ve véci Costa v.
E.N.E.L. kdyZz konstatoval mimo jiné i to, ze by bylo ,,zpochybnenim
podstaty prava Evropského spolecenstvi a ohrozenim cilii tzv. zakladacich
smluv, kdyby Cclensky stat mohl pozdéjsi legislativou prijmout normy

o7 7 ’ 4 v 7 66 130
odporujici pravu Evropskych spolecenstvi.

Tento zavér byl pozdé€ji potvrzen a rozveden v rozsudku Simmenthal 1, v
némz ESD vyslovil zavér, ze v pfipadech, kdy je pfimo aplikovatelna
norma prava Evropské unie Vv rozporu s vnitrostatni normou a ,,0bé tyto
normy si ndarokuji aplikovatelnost na dany skutkovy stav (pravni vztah), je

r v 4 v . 14 4 ‘131
nutno dat prednost upraveé komunitarni. ‘

K piednosti prava Evropske unie pfed vnitrostatni pravni Gpravou je tieba
upozornit na ¢l. 10 Ustavy, dle kterého ,, vwhldsené mezindrodni smlouvy, k
Jjejichz ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceskd republika vdzana,
jsou soucasti pravniho radu. Stanovi-li mezinarodni smlouva néco jiného

«132

nez zakon, pouzije se mezinarodni smlouva. Totéz stanovi 1 samotny

Devizovy zakon v ustanoveni § 31: ,, Ustanoveni tohoto zdkona se pouZziji,
jen pokud nestanovi néco jiného mezindrodni smlouva, kterou je Ceska

: .33
republika vazana.

129 Tichy, L.; Rainer, A.; Svoboda, P.; Zemének, J.; Kral, R.: Evropské pravo. Praha: C.H.Beck, 2006, s.
295,

30 Tichy, L. a kol.: Dokumenty ke studiu evropského prdva. Praha: Linde Praha, 2008, s. 284.

! Tichy, L. a kol.: Dokumenty ke studiu evropského prava. Praha: Linde Praha, 2006, s. 288.

132 €1. 10 zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve zn&ni pozd&jsich piedpisi.

133 831 zékona &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze se V ptipad¢ rozporu vnitrostatni pravni
normy S komunitarni Upravou vnitrostatni pravni norma neaplikuje a

pouzije se komunitarni uprava.

4.3.2 Vnitrostatni a komunitarni pravni aprava nabyvani nemovitosti
cizozemci od 1.5.2009
Po vyprSeni tzv. prvniho pfechodného obdobi, béhem nchoz pravo

Evropské unie jest¢ umoznovalo nékterym novym clenskym statim EU
ponechat si ve vnitrostatni pravni upravé ur€itda omezeni pro nabyvani
nemovitosti zahrani¢nimi osobami, se vSak v dusledku nezménéného znéni
ustanoveni § 17 Devizového zékona dostal cesky pravni fad do
zavazng&jsiho rozporu, nez tomu bylo po dobu trvani pfechodného obdobi
do 30.4.2009. Od 1.5.2009 totiz vstoupil v uéinnost zavazek Ceské
republiky vyplyvajici pro ni z piistupovych smluv umoznit bez omezeni
volny pohyb kapitalu. Pro oblast nabyvani nemovitosti nachazejicich se
v Ceské republice to znamenalo umozZnit jejich nabyvani viem osobam jak
Z ¢lenskych stati EU, tak z tfetich zemi za stejnych podminek, za jakych

mohli nemovitosti nabyvat ¢eské osoby. Uvedené prozatim neplatilo pro

zemedelské a lesni pozemky, pro néz platilo prechodné obdobi az do roku

2011.

Navzdory této skute¢nosti vSak zédkonodarce Devizovy zdkon nezménil a
vnitrostatni pravni uprava tak az do c¢ervna 2011 obsahovala znaéna
omezeni nabyvani nemovitosti cizozemci. Tim, ze Akt o pfistoupeni
povolil Ceské republice vyjimku spodivajici v omezeni volného pohybu
kapitalu tak, Ze si mohla ponechat v platnosti pravidla stanovena
Devizovym zdkonem 0 nabyvani objektl vedlejSiho bydleni statnimi
piislugniky &lenskych statd, kteti nebydli v Ceské republice, pouze po dobu

péti let,"** bylo od 1.5.2009 zn&ni ustanoveni § 17 Devizového zakona déle

134 ptiloha I. Aktu o podminkach piistoupeni — piiloha &. V, Kapitola 2 — Volny pohyb kapitélu.
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nez dva roky Vrozporu sustanovenim ¢l. 63 Lisabonské smlouvy, dle
kterého ,,jsou zakdazana vsechna omezeni pohybu kapitdalu mezi clenskymi

’ v . ’ v oy v . 135
staty a mezi clenskymi staty a tietimi zememi. *

Po dobu vice jak dvou let od 1.5.2009 do Cervna 2011 tedy na jedné strané
Devizovy zékon umozioval pouze ve vyjimecnych piipadech cizozemciim
nabyvat nemovitosti v Ceské republice, na druhé strané vsak ¢&l. 63
Lisabonské smlouvy V plné mife umoznoval od 1.5.2009, aby jakykoliv
obfan EU, ale i tfetiho statu, mohl nemovitosti nachazejici se v Ceské
republice nabyvat bez omezeni. Je tfeba pro uplnost doplnit, Ze pfechodné
obdobi pro zemédélské pozemky trvalo az do 1.5.2011, protoze pro né byla
v Aktu o pfistoupeni vyjednana vyjimka sedmiletd, a proto se v piipadé
téchto nemovitosti rozpor mezi vnitrostatni a unijni upravou vyskytoval

»pouze* po dobu jednoho mésice.

Vlada Ceské republiky p¥itom pfislugnou harmonizujici novelu Devizového
zdkona a Zakona o podminkach pfevodu zemédé€lskych pozemki majici za
cil dosazeni souladu novelizovanych ustanoveni s podminkami platnymi
pro nabyvani tuzemskych nemovitosti zahranicnimi osobami po dohodnuta
prechodna obdobi po vstupu Ceské republiky do Evropské unie, které jsou

zakotveny v Aktu o pfistoupeni™®

pozemkl predlozila Poslanecké
snémovné Parlamentu CR jiz v roce 2007. Pfijeti novely viak zdrzelo jeji
zcela nesmysiné zamitnuti ze strany opozice, ktera sviij postoj odivodnila
tim, ,,Ze by bohatsi cizinci mohli preplatit domaci kupce. Opozice ddle
nesouhlasila ani s tim, Ze by méli na ceské nemovitosti dosahnout nejen

«137

obyvatele zemi Evropské unmie, ale prakticky kdokoliv. Jak je wvidét

z vyse uvedeného, ani néktefi zdkonodarci si neuvédomuji vyssi aplikacni

135 Clanek 63 Lisabonské smlouvy.

3 Divodové zprava k vladnimu navrhu novely zékona ¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon, snémovni tisk ¢.
156/0. 2007.
137 Patizkova, L.; Nosil, T.: Zvrat ve snémovné& diam bude na prodej i pro cizince, www.tyden.cz,

28.1.2010.
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prednost a vys$i pravni silu norem komunitarniho prava pred normami

prava vnitrostatniho.

4.3.3 Vnitrostatni a komunitarni pravni dprava nabyvani nemovitosti
cizozemci od 1.5.2011
I pfes vySe popsané obtize byla nakonec ptislusna novela ¢. 206/2011 Sb.

schvalena. Vzhledem k tomu, Ze k jejimu schvaleni a vyhlaseni doslo az
v cervnu 2011, tedy po uplynuti i druhého tzv. ptechodného obdobi
vztahujicitho se k nabyvani vlastnického prava k zemédélskym a lesnim
pozemkum, feSila konecnd podoba novely Devizového zdkona 1 tuto
problematiku. K harmonizaci vnitrostatniho prava s pravem unijnim doslo

jednoduse tak, ze bylo ustanoveni § 17 Devizového zakona celé zruseno.

Omezeni nabyvani nemovitosti cizimi stdtnimi piislusniky obsaZené
v Zakoné o podminkéch pfevodu zemédé€lskych pozemk stale plati, 1 kdyz
se jiz nevztahuje na obCany Clenskych statii Evropské unie. Podle aktualné
uc¢inného znéni ustanoveni § 4 odst. Zakona o podminkach pievodu
zemédélskych pozemki nemohou byt nabyvateli zemédélskych pozemki
obfané tietich zemi, které nejsou stranou Dohody o evropském
hospodafském prostoru. V tomto ohledu pro tuto kategorii osob plati

odlisny rezim, neZ pro ob&any Ceské republiky a Evropské unie.

KvysSe popsanému vice jak dva roky panujicimu nesouladu ceske
vnitrostatni pravni Gpravy s upravou prava Evropske unie je potfeba znovu
upozornit na princip ptimé aplikovatelnosti a princip piednosti aplikace
komunitarniho prava ptfed wvnitrostdtnim pravem V ptipadé vzajemného
rozporu. Dusledkem uplatiiovani téchto dvou aplikacnich principi totiz
,ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zakona fakticky dne 1. kvétna 2009
ztratilo svoji ticinnost. “** Toho si byl védom i Cesky tufad zemdméticsky a

katastralni, a proto zaslal katastrdlnim ufadim v roce 2009 metodicky

138 Divodova zprava k vladnimu navrhu novely zakona &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, snémovni tisk ¢.
925/0. 2009.
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pokyn, aby piipadné navrhy na vklad vlastnického prava k nemovitostem
ve prospéch cizozemcu nezamitaly, resp. nezamitaly je z divodu, ze jsou
V rozporu Somezenimi obsaZenymi v Devizovém zakon&.'* Je totiz
ziejmé, ze takovyto zasadni nesoulad komunitarni upravy s Upravou
vnitrostatni by mohl katastralnim ufadim pilisobit potize pii vykladu
piislusnych norem. Cesky tfad zeméméiicky a katastralni se tak chtél
vyhnout podobné situaci, ktera nastala tdsné po vstupu Ceské republiky do
Evropské unie, kdy katastralni ufady a jejich pfislusni pracovnici mnohdy
neveédeli, jak maji S navrhy na vklad vlastnického prava k nemovitostem ve
prospéch cizozemcl naloZit, protoZe neexistoval interni pokyn, ktery by
stanovil, jak maji jednotlivé katastralni ufady aplikovat ustanoveni § 17
Devizového zakona odporujiciho primarnim prameniim komunitarniho
prava navzdory novelizaci ¢. 354/2004 Sb. Tento fakt dokladaji 1 rtizne
pfipady zpraxe popsané a publikované v odbornych clancich, kdy se
navrhovatelé, Ci jejich zastupci setkavali s naprostou nepfipravenosti
katastralnich ufada, kdy jesté v srpnu 2004, tedy tii mésice po vstupu
Ceské republiky do Evropské unie a po uéinnosti novely Devizového
zdkona ¢. 354/2004 Sb. katastralni Ofady na dotazy tykajici se vklada
vlastnickych prav ve prospéch cizozemcli — obcant c¢lenskych statd
Evropské unie odpovidali: ,, Zatim nic nevime, budeme zkoumat, az bude

podan konkrétni navrh na vklad. “**

K problému se na pocatku roku 2010 vyjadiilo v reakci na ¢lanky v tisku,
které uvadély, ze nabyvat nemovitosti, s vyjimkou zeméd¢€lskych pozemkdi,

budou moci cizozemci az poté, co bude schvalena novela Devizového

141
7,

zakona, ktera zrusi druhy odstavec v ustanoveni § 1 I Ministerstvo

139 Ministerstvo financi Ceské republiky, vyjadieni ze dne 29.1.2010.

Y0 Blechova, E., Nabyvdni tuzemskych nemovitosti a praxe katastralnich tifadii. Pravni zpravodaj: fijen
2004, s. 11-13.

11 Napk. Patizkova, L.; Nosil, T.: Zvrat ve snémovné: dim bude na prodej i pro cizince, www.tyden.cz,
28.1.2010.
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financi a vydalo prohlasSeni, ve kterém upozornuje praveé na skute¢nost, ze
JIZ v soucasnosti miize tuzemské nemovitosti (s vyjimkou zemédelské piidy
a lesit) nabyvat jakakoliv fyzicka ¢i pravnicka osoba z jakékoliv zeme svéta.
Vyplpva to ze Smlouvy o pristoupeni CR k Evropské unii, kterda ma dle

«142 5 které dale

Ustavy prednost pred vnitrostatni pravni upravou,
odkazuje prav€é na metodicky pokyn Ceského ufadu zemémeéti¢ského a

katastralniho.

Stimto zavérem Ministerstva financi nelze neZz souhlasit. Pfesto se
pozastavuji nad dobou, po niZ existoval rozpor vnitrostatni pravni Upravy
S upravou prava Evropské unie, protoze piijeti harmonizacni novely po vice
nez dvou letech neni dobrou vizitkou schopnosti Ceské republiky
harmonizovat své pravo v souladu se zavazky vyplyvajicimi z ptistupovych
smluv a souvisejicich pravnich piedpist. Je navic ziejmé, Ze neni mozné
poZadovat po laické vetejnosti, a zejména pak po zahrani¢nich osobach,
které chtéji v Ceské republice nabyvat nemovitosti, aby si uvédomovaly
skutecnost, Ze ackoliv Cesky pravni fad klade urcitd omezeni nabyvani
nemovitosti v Ceské republice, nejsou tato omezeni G¢inna z toho divodu,
Ze pravni Uprava Evropské unie stanovi pro nabyvani nemovitosti pravidla

odlisna.

4.4 Nabyvani pozemkii, které tvori zemédélsky puadni fond
nebo do néj nalezi, a pozemki uréenych k plnéni funkci

lesa cizozemci v Ceské republice
Nabyvani pozemkil, které tvoii zemédélsky pliidni fond nebo do néj nalezi,

a pozemkii urenych k plnéni funkci lesa (dale jen ,,zemédélské
pozemky*) zemédélskych pozemkt je upraveno zejména v Zakoné o
podminkach prevodu zemédé€lskych pozemkil. Tento zdkon se vztahuje 1 na

ptfevody zemédélskych pozemkli na cizozemce. Zemédélskymi pozemky,

%2 Ministerstvo financi Ceské republiky, vyjadfeni ze dne 29.1.2009.
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na které se tento zdkon vztahuje, a které mohou byt pfedmétem pievodu z
vlastnictvi statu na jiné osoby, jsou pozemky ve vlastnictvi stitu a ve
spravé Pozemkového fondu Ceské republiky, které ke dni 24. &ervna 1991
tvotily zeméd¢€lsky piadni fond nebo do néj nélezely, nebo byly zastavény
obytnymi, hospodarskymi budovami nebo jinymi stavbami patficimi k
ptivodni zemédélské usedlosti, nebo byly =zastavény obytnymi,
hospodaiskymi budovami nebo stavbami slouzicimi zeméd¢lské vyrobé
nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodafstvi, a dale pozemky uréené k
plnéni funkci lesa, které jsou ve vlastnictvi statu, které Zakon o
podminkach ptfevodu zemédélskych pozemki dale vymezuje ve svem
ustanoveni § 17.1*® Zakon o podminkach pievodu zemé&d&lskych pozemki
rovnéZ v ustanoveni § 4 odst. 1 stanovi taxativni vycet osob, kter¢ mohou
vySe uvedené¢ druhy pozemkl nabyt do vlastnictvi. Pozemky urcené
K plnéni funkci lesa pfitom mohou nabyt pouze obec, vefejna vyzkumna
instituce nebo vefejna vysokd Skola. Nabyvani lesnich pozemki
soukromopravnimi osobami vcetné zahrani¢nich osob tedy Zakon o

podminkéch pfevodu zemédélskych pozemki viibec neumoznuje.

Naproti tomu ostatni zeméd¢lské pozemky miize ze zahrani¢nich fyzickych
0sob nabyt pouze obcan jiného ¢lenského statu Evropské unie, ob¢an statu,
ktery je smluvni stranou Dohody o Evropském hospodaiském prostoru,
nebo ob&an Svycarské konfederace.'** Ostatni zahrani¢ni fyzické osoby

tedy zeméd¢€lské pozemky nabyvat nemohou.

V Devizovém zdkong byla Gprava nabyvani nemovitosti stejna pro vSechny
nemovitosti aZ do nabyti u€innosti novely Devizového zakona ¢. 354/2004
Sb. Novela Devizového zakona ¢. 354/2004 Sb., zemédélské pozemky

oddélila od ostatnich nemovitosti a vyclenila pro né samostatny odstavec.

14381 zakona &. 95/1999 Sb., o podminkéach ptevodu zem&d&lskych a lesnich pozemkii z vlastnictvi statu

na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich predpist.
144°84 zakona ¢. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu zemé&d&lskych a lesnich pozemki z vlastnictvi statu
na jiné osoby, ve znéni pozd¢&jsich predpist.
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Uprava omezeni nabyvani zemédélskych pozemkd cizozemci se od Gpravy
vV Zakoné o podminkach prevodu zemédélskych pozemki v zasadé nelisila,
nicméné¢ novela Devizového zakona ¢. 206/2011 Sb., zrusila celé
ustanoveni § 17 Devizového zdkona a ten tak Upravu nabyvani

zemédéelskych pozemki jiz neupravuje.

Zavérem této podkapitoly si dovoluji upozornit, ze¢ Ceska republika si
v AKtu o pristoupeni sjednala moznost zazddat Evropskou komisi 0
prodlouzeni pifechodného obdobi vztahujictho se k zeméd€lskym
pozemkim aZ o tfi roky. Tim se pfechodné obdobi tykajici se omezeni
nabyvani zemédélskych pozemki cizozemci mohlo prodlouzit na celkovou
dobu deseti let a vyprselo by tedy az v roce 2014. Podminkou pro schvaleni
prodlouzeni ptechodného obdobi je prokazani ,,vazného naruseni, nebo
hrozby véaznych naruseni trhu se zemédélskou piidou v Ceské republice. “**
O prodlouzeni pfemocného obdobi pro nabyvani zemédé€lskych pozemku
do vlastnictvi cizinci skuteCné Ministerstvo zemédélstvi uvaiovalo,146

nakonec knému vsak navzdory pozadavkim Agrarni komory Ceské

republiky nedoslo.

4.5 Legislativni proces novelizace Devizového zakona
Je potieba zaveérem této kapitoly poznamenat, Ze v podstaté jiz od 1éta 2009

probihal legislativni proces s cilem harmonizovat ¢eskou pravni upravu
Sunijni. Vzhledem k tomu, Ze ale tento proces trval vice jak dva roky,
vystavovala se po tuto dobu Ceska republika riziku zahajeni Fizeni
soudniho fizeni pied Soudnim dvorem Evropské unie pro poruseni zavazki
ze Smlouvy o fungovani Evropské unie ve znéni Lisabonské smlouvy (dale
jen ,Lisabonska smlouva®). Z ustalené judikatury Soudniho dvora EU

totiz jednoznacné vyplyva, ze zachovéavani rozpornych vnitrostatnich

145 p¥iloha I. Aktu o podminkach pfistoupeni — ptiloha &. V, Kapitola 2 — Volny pohyb kapitalu.
® Havel, P.: Ministerstvo zem&d&lstvi uvazuje o prodlouzeni zakazu prodeje pidy cizinctim,
www.mediafax.cz, 23.3.2010.
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norem je Vv rozporu se zasadou pravni jistoty, a to i v piipad¢, kdyz ¢lensky
stat jedna v souladu s pravem EU.*" | Na zdkladé toho by pak mohla byt
Ceska republika povinna platit castku nékolika tisic eur denné, a to aZ do
zjedndni ndpravy, tedy do zruSeni § 17 devizového zdkona.“**® Riziko
tohoto dusledku nesouladu ceské a unijni pravni upravy tak bylo

odstranéno az schvalenim novely ¢. 206/2011 Sb.

5 Pravni uprava nabyvani nemovitosti do vlastnictvi
cizinci v ostatnich statech EHP/ESVO

5.1 Pivodni ¢lenské staty EU — uprava v Lisabonské smlouvé
Nabyvani nemovitosti zahrani¢énimi pravnimi subjekty v €lenskych statech

Evropské unie je mozné podradit pod volny pohyb kapitalu. Tato jedna ze
zakladnich svobod (volny pohyb osob, zbozi, sluzeb a kapitalu) je upravena
v hlave IV. treti ¢asti Lisabonské smlouvy. Ustanoveni ¢l. 63 Lisabonské
smlouvy zakazuje jakékoliv omezeni volného pohybu kapitalu mezi
Clenskymi staty i vigi tietim zemim.' |, Princip volného pohybu kapitdlu
jako jedna ze ctyr zakladnich svobod byl do primdrniho prava ukotven jiz
Rimskou smlouvou (¢l. 67 — 74 SEHS).“**® Ustanoveni &l. 63 dopada i na
nabyvani nemovitosti z toho divodu, ze kapitilem se vtomto clanku
rozumi 1 investicni kapitadl, tedy pravé napiiklad nemovitosti. Zakéazana
jsou tedy veSkerd omezeni, kterd by branila volnému pteshranicnimu

transferu €1 zpenéZeni tohoto kapitalu.

V zéasad¢ lze tedy fict, Ze bez ohledu na vnitrostatni pravni upravu je mozné
Vv Clenskych statech EU nabyvat do vlastnictvi nemovitosti bez ohledu na

to, zda vlastnické pravo k nemovitosti nabyva ¢i pozbyva zahrani¢ni pravni

Y Diivodova zprava k vladnimu navrhu novely zédkona & 219/1995 Sb., devizovy zékon, snémovni tisk ¢.
195/0. 2011.

8 Diivodova zprava k vladnimu navrhu novely zédkona & 219/1995 Sb., devizovy zékon, snémovni tisk ¢.
195/0. 2011.

%9 1. 63 odst. 1 Lisabonské smlouvy.

130 gvllova, Pitrova, Paldusova a kol.: Lisabonskd smlouva, komentdr. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 338.
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subjekt €1 vnitrostatni pravni subjekt. Veskeré pravni piedpisy, které by
odporovaly tomuto principu, by byly na dany pfipad neaplikovatelné,
protoZze uvedené ustanoveni ¢l. 63 Lisabonské smlouvy ma jak

: o it 151
horizontalni, tak vertikalni ucinek.

Jak jiz bylo uvedeno, princip volného pohybu kapitilu zavedla do
primarniho prava jiz Rimska smlouva, ktera &lenskym statim stanovila
pifechodné obdobi na odstranéni omezeni pohybu kapitalu pro rezidenty
Clenskych stath. Zasadni zménu ale piedstavovala az Maastrichtska
smlouva, ktera roztfisténou upravu volného pohybu kapitalu sjednotila do

spole¢né kapitoly IV, a to k 1. lednu 1994. **?

Volny pohyb kapitalu vSak neni bezvyjimecny. Ustanoveni ¢l. 64
Lisabonské smlouvy vytvafi podklad pro odchylnou tUpravu a umoziuje
Clenskym statim ponechat ur¢ita omezeni volného pohybu kapitalu, a to
vCetné primych investic do nemovitosti. Toto ustanoveni bylo do
Lisabonské smlouvy vclenéno Maastrichtskou smlouvou a doplnéno
prostfednictvim ustanoveni ¢l. 18 Aktu o pristoupeni z roku 2004. Je tieba
ovSem podotknout, ze ponechéni vyjimek z volného pohybu kapitalu je
umoznéno pouze ve vztahu k tfetim zemim, nikoliv v ramci pohybu
kapitalu uvnitt EU. Uvedené vyjimky zvolného pohybu kapitalu jsou
podminény tim, Ze platily pfed datem 31.12.1993, resp. pted 31.12.1999
Vv ptipadé Bulharska, Estonska a Mad’arska.

Dalsi vyjimku zvolného pohybu kapitdlu obsahuje ustanoveni ¢l. 65
Lisabonské smlouvy. To taxativné vyjmenovava, ve kterych piipadech
mohou Clenské staty uplatiiovat ur¢ita omezeni pohybu kapitalu, respektive
uvadi, kterd omezeni nejsou ustanovenim ¢l. 63 Lisabonské smlouvy

dotéena. Clenské staty tedy mohou:

1 Rozsudek ESD ve vé&ci trestniho Fizeni proti Lucas Emilio Sanz de Lera ve spojené véci sp. zn. C-
163/94, C-165/94 a C-250/94.
152 Syllova, Pitrova, Paldusova a kol.: Lisabonskd smlouva, komentar. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 338.
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a) uplatiiovat prislusna ustanoveni svych danovych predpisii, kterd
rozlisSuji mezi danovymi poplatniky podle mista bydlisté nebo podle

mista, kde je jejich kapital investovan,

b) ucinit vSechna nezbytna opatreni, jez by zabranila porusovani
vnitrostatnich pravnich predpisu, zejména v oblasti danového prava
na dohledu nad financnimi institucemi, nebo stanovit postupy pro
ohlasovani pohybu kapitdlu pro ucely spravni ¢i statistické, nebo
ucinit opatreni oduvodnena verejnym poradkem C¢i verejnou

., 153
bezpecnosti.

MozZnosti omezeni pohybu volného kapitadlu doplnil svou judikaturou téz
ESD, ktery umoznil ¢lenskym statim piiyjmout odchylna opatfeni kvili
vefejnému zajmu.™

Pro nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi subjekty v Clenskych
stitech EU ma volny pohyb kapitdlu zakotveny v ustanoveni ¢l. 63
Lisabonské smlouvy S vyjimkami, které¢ je vSak tfeba vykladat zasadné
restriktivné, zasadni dopad v tom ohledu, Ze nemovitosti, které se nachazeji
na jejich izemi, je mozné v zasadé nabyvat do vlastnictvi bez jakéhokoliv
omezeni a bez ohledu na to, kterého stitu je dany pravni subjekt
rezidentem. Jedinymi omezenimi v nabyvani nemovitosti do vlastnictvi na
uzemi téchto stath mohou byt pouze nékteré z vyjimek, které jsou uvedeny
v Lisabonské smlouvé, avSak takové piipady jsou spiSe raritni. Nabyvani
nemovitosti do vlastnictvi v pivodnich statech Evropské unie je tak
v zasad¢ neomezené. Jakékoliv omezeni, které by obsahovaly vnitrostatni
pravni predpisy pro nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi subjekty,

by bylo v rozporu s ¢l. 63 Lisabonské smlouvy.

153 1. 65 odst. 1 Lisabonské smlouvy.
1% Rozsudek ESD ve véci Cassis de Dijon sp. zn. 120/78.
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Kuvedenému je tfeba doplnit, Ze Dansku zlstala moznost zachovat si
puvodni pravni Upravu omezujici nabyvani rekreacnich objekti do
vlastnictvi, kterd umoziuje omezit nabyvani objekti, které nebudou slouzit

155 Na zakladé této

k celoro¢nimu bydleni, zahrani¢nimi pravnimi subjekty.
pravni Gpravy tak obcané tretich zemi musi k nabyti takové nemovitosti do
vlastnictvi ziskat povoleni Ministerstva spravedlnosti a ob¢ané EU musi
uCinit Cestné prohlaSeni, Ze pofizovand nemovitost bude wuzivdna
k celoro¢nimu bydleni. Tato vyjimka pro Dansko je trvala a zaklada ji
protokol ¢. 32 k Lisabonské smlouvé. Jeji opodstatnéni ale neni ziejmé a
vyjimka je tedy spiSe vyusténim tehdejsi politické situace a vyjednavani

podminek pfistoupeni Danska do Evropské unie.

5.2 Pravni uprava nabyvani nemovitosti pro nové
pristoupivsi staty

V ramci pristoupeni k Evropské unii si vSechny nové Cclenské staty
s vyjimkou Malty, vyjednaly vyjimku z volného pohybu kapitalu, ktera
byla pak promitnuta do Aktu o pfistoupeni. Na izemi vSech pfistoupivsich
stati byla totiz uCinna vnitrostatni pravni uUprava, kterd nabyvani
nemovitosti zahranicnimi osobami znacné omezovala. Tato pravni Gprava
byla obsazena obvykle v devizovych piedpisech, nebo v predpisech, které
mély za cil ochranu vlastniho zemédélského a pldniho fondu. Tyto
pfedpisy majici za cil chrénit nejvyssi vefejné zajmy statd, které je
vydavaji, jsou typickymi imperativnimi normami, které prosazuji svou
aplikaci bez ohledu na rozhodné pravo, kterym se dany pravni vztah fidi.
Pokud se pak tyto ptedpisy vztahuji k nemovitostem, je nepochybné, ze je
dan prostor pro jejich aplikaci na dany ptipad. Nebylo tedy moZzné se

Omezeni nabyvani nemovitosti zahrani¢énimi subjekty prav jakkoliv

155 Svoboda, P.: Omezeni nabyvéani nemovitosti v rozsitené EU. http://www.weinholdlegal.com/
pdf/articles/Omezeninabyvani.pdf
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vyhnout, a to ani ujednanim stran, kterym by byl soukromopravni vztah

podfizen napf. jinému pravnimu fadu.

Motiv sjednani vyjimek z volného pohybu kapitalu v dobé pristoupeni
(Estonsko, Lotyssko, Litva, Mad’arsko, Polsko, Bulharsko, Rumunsko,
Kypr, Slovinsko, Slovensko) byl ve vSech statech, které si tuto vyjimku pii
pfistoupeni vyjednaly, v zadsad¢ stejny. PfedevS§im mélo jit o ochranu téchto
statii pfed ekonomicky silnéjsi kupni silou v pivodnich clenskych statech,
ktera by v pfipadé okamzité liberalizace trhu s nemovitostmi zpdsobila
takovy rlst cen nemovitosti, Ze by se tyto staly pro obCany nové
piistupujicich statl v zasadé nedostupnymi. Rozsah vyjimek pro jednotlivé
staty omezujici nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi subjekty pro
jednotlivé staty se V detailech sice liSil, v obecné roviné byl ale u vSech
v zasad¢ stejny a hlavni odliSnost panovala v délce vyjimky. Plati ale, ze

vyjimky byly vzdy Casové omezeny.

Pfechodné obdobi, po které si mohly nové pfiistoupivsi staty ponechat
omezeni pro nabyvani nemovitosti zahraniénimi pravnimi subjekty, Si pro
objekty vedlejsiho bydleni sjednaly Bulharsko, Ceska republika, Kypr,
Mad’arsko, Polsko a Rumunsko, a to vdélce 5 let od pfistoupeni
jednotlivych stati k EU. Z uvedeného tedy plyne, ze nabyvani objektt
vedlejSiho bydleni zahrani¢nimi prédvnimi subjekty jiZz omezeno neni,
protoZze v roce 2012 vyprSelo prvni pfechodné obdobi dvéma poslednim

z uvedenych stati — Bulharsku a Rumunsku.

Pro zemédélské a lesni pozemky bylo piechodné obdobi, po které si staty
mohly v ramci pravnich pfedpist platnych v dobé pfistoupeni omezovat
nabyvani téchto pozemkt do vlastnictvi zahrani¢nimi subjekty, bylo
sjednano Bulharskem, Ceskou republikou, Estonskem, Litvou, Lotysskem,
Mad’arskem, Polskem, Rumunskem a Slovenskem. S vyjimkou Polska,
které si sjednalo pfechodné obdobi v délce 12 let, byla prechodna obdobi
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pro nabyvani zemédélskych pozemki cizinci sjednana po dobu 7 let

S moznosti prodlouzeni o maximaln¢ tfi roky.

Zavérem tohoto prehledu jesté dluzno dodat, Ze Estonsko mélo sjednano
ochrannou dolozku po dobu sedmi let jak pro objekty vedlejsiho bydleni,
tak pro zemédélské pozemky.

Pfechodna obdobi piivodné vyjednana v ramci Aktu o pfistoupeni tak
v zasadé jiz vyprSela a pfihraniéni trh s nemovitosti S vyjimkou
zemeédelskych pozemkt v ramci Evropské unie tak témét neni omezen. Akt
o pfistoupeni nicméné¢ umoziioval prodlouZeni prechodnych obdobi ve
vztahu k zeméd¢lskym pozemkim, a to o dobu az tii let. O takovém
prodlouZeni rozhodovala Komise, a to na navrh dotceného statu.
Prodlouzeni ptfechodného obdobi ve vztahu k zemédélskym pozemkim
muselo byt odivodnéno hrozbou vaznych naruseni trhu se zemédélskou
pudou ve staté, ktery o prodlouzeni zadal. O prodlouzeni piechodného
obdobi pro nabyvani zemédé€lskych pozemki cizinci nakonec pozadala
Litva, LotySsko, Slovensko a Mad’arsko. Ceska republika o takovém kroku
sice uvazovala, ale nakonec zadost o prodlouzeni piechodnych obdobi pro
nabyvani zeméd¢lské pudy nepodala. Komise zadosti vsech ¢tyi uvedenych
stath vyhovéla a prodlouzila tedy piechodna obdobi vztahujici se

k zeméd€lskym pozemklim, a to o maximalni moznou dobu, tedy o tii roky.

Pfechodné obdobi pro nabyvani zeméd¢€lskych pozemkt bylo prodlouzeno
na Slovensku, v Litvé, LotySsku a Madarsku, a to vzdy o maximalni
moZnou dobu, tedy o tfi roky. Podminkou prodlouzZeni ptechodnych obdobi
bylo dle Aktu o pfistoupeni , prokdazani Ze po skonceni prechodného
obdobi dojde k naruseni nebo bude vaizné hrozit naruSeni trhu s pudou
V konkrétnim state, jehoZ se prechodné obdobi tyka“. Pifechodna obdobi

vyprsi ve vSech Ctyfech statech, kterych se prodlouzeni tyka, 30.4.2014.
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Ackoliv bylo podminkou pro prodlouzeni prechodného obdobi ve vztahu
k zeméd€lskym pozemkim prokdzani skutecnosti, ze po skonceni
prechodného obdobi dojde k vaZznému naruseni trhu s pidou, poptipadé ze
takové naruSeni hrozi, je dle mého nézoru diskutabilni, zda tyto podminky
k prodlouzeni pfechodného obdobi viibec nastaly. Jiz ze skutecnosti, Ze se
Komise vilbec nezabyvala, zda je potieba prodlouZzit pfechodné obdobi o tfi
roky, tedy maximalni moznou dobu, nebo zda by postacovala kratsi lhita,
vyplyva, Ze §lo z jeji strany spiSe o formalni pfistup. Jsem toho nazoru, Ze
Komise Vv podstaté prevzala udaje poskytnuté ji Clenskymi staty, které o
prodlouzeni pfechodného obdobi Zadaly, a vyhovéla jim. Nedomnivam se,
Ze by situace na trhu s pidou naptiklad na Slovensku byla tak odlisna od
situace v Ceské republice, a piesto k zadnému naruSeni trhu s pidou
v Ceské republice po skondeni pfechodného obdobi platiciho pro nabyvani
zemédélskych pozemki nedoslo. Je to dano zejména tim, ze Cesky pravni
rad stejné¢ tak jako ten slovensky v zasadé po celou dobu trvani
piechodného obdobi umoziioval vstup zahrani¢niho kapitdlu do Ceského

zeméedelstvi, a to zejména prostrednictvim tuzemskych pravnickych osob.

Navic se nedomnivam, Ze obava z rustu cen piidy, nebo pravni nejistota
v souvislosti s nedokonéenym  privatizanim procesem, popfipadé
zhorSenymi uv€rovymi podminkami, kterymi argumentovala ve svych
rozhodnutich Komise, prokazuji nebezpe¢i naruSeni trhu s pidou.
ProdlouZeni ptechodného obdobi navic uvedené problémy nijak nefesi.
Naopak jsem toho nazoru, ze vykyv cen pidy a zmény na trhu s ptidou by
byly v disledku skonceni ptechodného obdobi zcela minimalni, a proto
motivy prodlouZeni pfechodného obdobi ze stran vlad dotenych statll jsou

spiSe politické a ze strany Komise alibistické.
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6 Ochrana vlastnického prava k nemovitostem ve
vztahu K investi¢cnim sporim ve svétle judikatury
Evropského soudniho dvora a Mezinarodniho
stiediska pro FeSeni sporu z investic

6.1 Ochrana vlastnického prava k nemovitostem ve vztahu k

zahrani¢nim investicim obecné
Problematikou nabyvani nemovitosti se zabyval ve své judikatute téz ESD.

V rozhodovaci praxi Mezinarodniho stfediska pro feSeni spori z investic
(dale jen ,,ICSID*) se tato problematika objevila spiSe nepfimo v rdmci
spord z ochrany Vlastnického prava k investicim, jejichz soucasti jsou i

investice do nemovitosti.

Predmétem spor rozhodovanych ESD byly zejména ptipady tykajici se
vyvlastnéni, a ddle spory pramenici ze situaci, kdy statni organy branily

cizimu statnimu prislusnikovi nabyt vlastnické pravo k nemovitosti.

Rozebrané spory pfed ICSID obsahuji zdsahy stati do prav investora
zakladajici jak vyvlastnéni investice, tak poruSeni zasady rovného a
spravedlivého oc¢ekavani, ptipadné¢ zmateni opravnénych ¢i spravedlivych

ocekavani investora.

NiZze popsané investi¢ni spory vyplyvaji z konkrétnich mezindrodnich
dvoustrannych dohod o vzajemné ochrané a podpoie investic uzavienych
mezi jednotlivymi staty (dale jen ,,.BIT®). Zavéry ICSID jsou nicméné
aplikovatelné obecné 1 na jiné BIT, pokud jsou jejich ustanoveni obdobné

¢1 dokonce stejna.

6.1.1 Zakladni principy ochrany investic do nemovitého majetku
V Evropské unii
Pteshrani¢ni investice do nemovitosti je Castou cestou zhodnocovani

majetku. Prekazky nabyvani nemovitosti, nebo zasahy do vlastnického
prava K nemovitosti jsou tedy v podstaté téz zasahem do prav vlastnika
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nemovitosti k jeho investici. Ackoliv Lisabonskda smlouva neobsahuje
vyslovnou upravu tykajici se ochrany investic, v rdmci unijniho prava je
rezim pieshrani¢nich investic do nemovitosti ovladan dvéma zakladnimi
principy — volny pohyb kapitalu a svoboda usazovani.*® Ustanoveni &l. 56
Lisabonské smlouvy V zasad¢ zakazuje, aby byl volny pohyb kapitalu
jakkoliv omezen. Zakazuji se tedy vSechna opatieni, ktera by omezovala
volny pohyb kapitdlu (vCetné investic do nemovitosti) mezi clenskymi staty
navzajem a Clenskymi staty a tfetimi zemémi. Nékteré vyjimky z tohoto
pravidla tykajici se nemovitosti byly rozebrany Vv pfedchazejicich
kapitolach (pfechodna obdobi nové piistoupivsich stat). Dalsi vyjimky z
rezimu volného pohybu kapitalu pak obsahuje ustanoveni ¢l. 64 az 66 a ¢l.
75 Lisabonské smlouvy. Ustanoveni ¢l. 65 odst. 1 Lisabonské smlouvy
obsahuje dale vyjimky z voln¢ho pohybu kapitalu, které jsou odiivodnény
vefejnym potfadkem, bezpecnosti, fiskalnimi a administrativnimi diivody, a
dale potiebou peélivého dohledu nad finanénimi institucemi.*®” Ustanoveni
Cl. 345 a 346 Lisabonské smlouvy pak obsahuji obecné vyjimky z rezimu
unijniho prava, a jsou rovnéz aplikovatelna na volny pohyb kapitalu.
Zejména pak ¢l. 345 je vyznamny pro ochranu vlastnického prava
k nemovitostem, protoze zakotvuje vyluénou pravomoc ¢lenskych stati
regulovat pravidla ochrany vlastnického prava véetné pravidel
vyvlastiiovani v rdmci svych vnitrostatnich ptredpisi, coz bude dale

pfedmétem nize rozebranych judikata ESD.

Vedle unijniho prava jsou jednotlivé ¢lenské staty EU pii ochrané investic
vazany téz uzavienymi BIT o0 ochrané a vzajemné podpoie investic.
Zakladnim standardem ochrany investic v Evropské unii je princip zakazu

diskriminace. Tato z4sada se obvykle realizuje prostfednictvim ,,dolozky

%8 Belohlavek, A. I.: Ochrana primych zahranicnich investic v Evropské unii. Praha: C.H.Beck, 2010, s.
25.
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nejvysSich vyhod®, popt. ,narodnim zachazenim®. Soucasti dohod o
ochran¢ investic mohou byt i dolozky, které stanovuji podminky pro

pripadné vyvlastiiovani.

Jak jsem jiz uvedl vyse, pravo vyvlastiiovat se objevuje v zdsadé ve vSech
pravnich fadech evropskych statli a Lisabonska smlouva dava clenskym
statim pravomoc si podminky vyvlastnéni upravit vnitrostatnimi pravnimi
ptedpisy. Podstatné je, aby vSak investor, ktery investuje do nemovitosti
Vjiném stat¢, mé&l zaruCenou urcitou miru ochrany své investice a mél
pfedem stanovena ,,pravidla hry* pro pifipadné vyvlasthovani investice —
nemovitosti, aby tak nebyla zmatena jeho opravnéna ocekavani. Je tedy
tfeba dodat, ze ackoliv si Lisabonska smlouva neklade za ambici zasahovat
do ustavné zaruCenych prav ochrany vlastnictvi v jednotlivych Clenskych
statech a zarucuje Clenskym statiim, Ze si mohou ponechat a vnitrostatné
sami upravit pravidla pro omezeni vlastnického prava, a tedy 1 pravidla pro
vyvlastiiovani nemovitosti, nemaji ustanoveni Lisabonské smlouvy
(zejména pak ustanoveni jejiho C€l. 345) za nasledek vynéti vnitrostatnich
pravnich Uprav vlastnictvi z ptsobnosti zdkladnich pravidel primarnich

o . 158
pramentl unijniho prava.

S ohledem na vyse uvedené je tedy nutné, aby pravidla pro vyvlastinovani
Vv jednotlivych clenskych statech byla priméfena a Settila jak ,,zdjmy
investorii pred nezakonnym vyvlastnénim, tak 1 pravo kazdého smluvniho

, . v . . 159
statu na regulaci ve verejném zdajmu. ‘

DalSim principem tykajicim se ochrany investic do nemovitosti v pravu EU
je zminénd svoboda usazovani, kterou vymezuje ustanoveni ¢l. 49

Lisabonské smlouvy. Statni piislusnici ¢lenskych stath Evropské unie tak

158 Syllova, Pitrova, Paldusova a kol.: Lisabonskd smlouva, komentar. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 338.
159 Sdégleni komise Evropskému parlamentu, Radé, Evropskému hospodaiskému a socialnimu vyboru a
Vyboru regiont - Cesta k ucelené evropské mezinarodni investi¢ni politice, KOM/2010/0343 ze dne
7.7.2010.
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maji mit moznost investovat do nemovitosti v jakémkoliv jiném c¢lenském
stat¢ za stejnych podminek, za jakych maji moznost investovat do
nemovitosti statni pfislusnici daného ¢lenského statu. Na statni prisluSniky

Clenskych stati Evropské unie se tedy aplikuje reZzim narodniho zachéazeni.

S podniky, resp. pravnickymi osobami zaloZenymi podle prava ¢lenského
statu se zachazi stejné jako s fyzickymi osobami, které jsou piislusniky

0

W 4 740 16 4 4 A% . v r
Clenskych statd. Svoboda usazovani rovnéz zahrnuje odstranéni

jakychkoliv neopodstatnénych piekazek usazovani.*®*

6.1.2 MoZna kolize mezi pravem EU a ustanovenimi BIT uzavienymi
jednotlivymi ¢lenskymi staty

Vyznamnou pravni upravu tykajici se preshrani¢nich pfimych investic a
snimi souvisejiciho vlastnického prava Kk nemovitostem obsahuje
ustanoveni ¢l. 64 Lisabonské smlouvy, které ,,umoznuje regulaci pohybu
kapitialu smérem do/z tretich zemi, vcietné zavedeni pripadnych
omezeni. “**? Ustanoveni &l. 64 Lisabonské smlouvy, dle kterého ,, prijimaji
Evropsky parlament a Rada rdadnym legislativnim postupem opatieni

“19 totiz v podstaté

tkajici se pohybu kapitalu do a ze tretich zemi,
umoziiuje Rad¢ a Parlamentu EU pfijmout takovy pradvni ptedpis, ktery
muZe postavit jakykoliv ¢lensky stat do situace, kdy bude porusovat diive
prevzaté zavazky vuci tietim zemim v oblasti ochrany investic. Mize totiz
dojit k piijeti takového pravniho ptedpisu, ktery bude urcitym zplisobem
regulovat pohyb kapitdlu do a ztfetich zemi vramci Evropské unie,
pfiCemz toto opatifeni mize byt v rozporu s diive uzavienou BIT. Dotceny

Clensky stat si pak bude muset v podstaté vybrat mezi poruSenim unijniho

prava, nebo porusenim mezinarodniho prava soukromého, a to se vSemi

160 1. 54 Lisabonské smlouvy.

181 B&lohlavek, A. I.: Ochrana primych zahranicnich investic v Evropské unii. Praha: C.H.Beck, 2010, s.
25.

162 Bglohlavek, A. I.: Ochrana primych zahranicnich investic v Evropské unii. Praha: C.H.Beck, 2010, s.
28.

163 C1. 64 odst. 2 Lisabonské smlouvy
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dasledky, které takové porusSeni piindsi. Judikatura ESD, stejné tak jako
evropské organy, zejména pak Komise, pfitom vychazi z premisy, Ze unijni
pravo je v podstaté¢ nadiazeno mezinarodnim standardiim ochrany investic
a vibec nepfipousti, Ze by mezinarodni pravo vcéetné¢ BIT mohlo byt
pravem sui generis stojicim mimo pravni fad EU. Je vSak pochopitelné, ze
Vv ptipadé, Ze bude rozhodovat o poruSeni zdvazku néktery mezindrodni
tribunal fesici spory z investic, bude se jeho nazor na charakter dohod o
ochrané investic od nazoru evropskych organti znacné lisit. Staty by proto
na tento konflikt mezinarodniho pradva soukromého a prava EU mély
alespon uritym zpusobem reagovat, aby se vyhnuly negativnim finan¢nim
dopadiim at’ uz z diivodu poruSeni svych mezindrodnépravnich zavazku
v oblasti ochrany investic, nebo poruseni svych zavazki vyplyvajicich
Z primarnich pramentl unijniho prava. Pokud navic bude Clensky stat Celit
zalobé ze strany zahrani¢niho investora, ktery nebude rezidentem
Clenského statu Evropské unie, nebude rozhodné piijatelné odvolani se na
unijni pravni prameny. Pak jiz nezbude ¢lenskym statim nez se dovolat
limitu spravedlivého ¢i opravnéného ocekéavani investora. Ani tento limit
vSak neni bezmezny a bude tieba tedy kazdy ptipad posuzovat podle jeho

konkrétnich okolnosti.®*

6.2 Judikatura ESD k ochrané vlastnického prava
k nemovitostem

6.2.1 Rozsudek ESD ze dne 6.11.1984 ve véci Robert Fearon and
Company Limited proti Irish Land Commission, sp. zn. C-
182/83

Rozsudek ESD ze dne 6.11.1984 ve véci Robert Fearon and Company

Limited proti Irish Land Commission, se pfimo tyka ochrany investice do

nemovitosti v rdmci Evropské unie, konkrétné pak otdzkou vyvlastnéni.
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Tento rozsudek nepfimo potvrdil, Ze Evropskd unie prozatim,
Z pochopitelnych divodi, neni schopna jednotné vymezit pojem
vlastnického prava, ani stanovit jednotné standardy jeho ochrany.
Predmétem fizeni byl vyklad ¢l. 58 Smlouvy o EHS dle kterého se ,,se
spolecnostmi zalozenymi podle prava nékterého clenského statu, jez maji
sve sidlo, svou ustiedni spravu nebo hlavni provozovnu uvniti- Spolecenstvi,
pro ucely této kapitoly zachazi stejné jako s fyzickymi osobami, které jsou

r 4 . v v o7 v 4 7,0 165
statnimi prislusniky clenskych stati.

Podle irské vnitrostatni upravy — Land Act (pozemkovy zakon) z roku 1933
ve znéni Land Act (pozemkovy zakon) zroku 1965 — mohla Irska
pozemkova komise vyvlastiiovat zeméd€lské pozemky. Nemohla tak ale
ucinit v ptipadé, Ze byly pozemky ve vlastnictvi fyzickych osob, které na
vyvlastiiovaném pozemku, popiipad€é v jeho bezprostiednim okoli mély
bydlist¢ po dobu déle nez jeden rok ptfed vyvlastnénym. Pokud byly
pozemky ve vlastnictvi pravnické osoby, ktera se chtéla dovolat ochrany
pred vyvlastnénim, museli uvedenou podminku Spliovat vSichni spole¢nici

této pravnické osoby.

Cilem pravnich predpist zakotvenych v pozemkovych zakonech Irska bylo
., zvetsit rozlohu hospodarstvi, ktera, pokud by se tak nestalo, by nebyla
rentabilni, zabranit spekulaci s pozemky a konecné v co nejvyssi mire

zajistit, aby piida patfila, kdo ji obhospodaruji. “**

Spole¢nost Robert Fearon and Company Limited méla jiz dlouhou dobu
sidlo v Irsku, ale vyse uvedenou podminku spocivajici v bydlisti spole¢niki
pravnické osoby, nespliiovala. Aplikaci vySe popsané podminky ale
uvedena spole¢nost povazovala za odporujici zasadé svobody usazovani.

Soudni spor mezi Irskou pozemkovou komisi a Robert Fearon and

165 Clanek 58 Smlouvy o EHS.
106 Rozsudek Soudniho dvora ze dne 6. listopadu 1984, Robert Fearon and Company Limited proti Irish
Land Commission, C-182/83.
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Company Limited se dostal az k Nejvyssimu soudu Irska, ktery fizeni
prerusil a polozil Soudnimu dvoru naésledujici piedbéZznou otazku

K posouzeni:

., Vyzaduje-li pravni predpis clenského statu, aby fyzicka osoba, ktera
vlastni pozemek, na nem méla po urcitou dobu bydlisté, ma byt clanek 58
vykladan tak, Ze zakazuje stanoveni stejné podminky pro spolecniky

pravnické osoby, je-li viastnikem pozemku tato pravnickd osoba? “*’

ESD uzavtel, ze ,,pokud je povinnost mit bydliste na pozemku ¢i v jeho
blizkosti clenskym statem uloZena, v ramci pravnich predpisii tykajicich se
viastnictvi zemedeélskeé pudy, jejichz ucelem je dosazZeni vysSe uvedenych
cilii, jak viastnim statnim prislusnikim, tak i statnim prislusnikiim ostatnich
clenskych statii a je viici nim uplatnovana stejnym zpusobem, tak takto
ohranicena podminka bydliste ve skutecnosti nepredstavuje diskriminaci,

kterd by mohla byt v rozporu s clankem 52 Smilouvy. “*®

ESD tak na ptfedbéznou otdzku polozenou NejvysSim soudem Irska
odpovédél, ze ,, clanek 52 Smlouvy nezakazuje clenskému statu vdzat
osvobozeni od vyvlastnovacich opatreni prijatych podle pravnich predpisi,
které upravuji vlastnictvi zemédélské pudy, na podminku, aby statni
prislusnici jinych clenskych stati, kteri se podileli na zaloZeni spolecnosti
viastnici pozemek, méli na tomto pozemku nebo v jeho blizkosti bydliste,
jestlize se tato podminka bydlisté vztahuje rovnéz na statni prislusniky
tohoto clenského statu a pravomoci vyvlastnit nejsou vykonavany

P . <169
diskriminacnim zpiisobem.

167 Rozsudek Soudniho dvora ze dne 6. listopadu 1984, Robert Fearon and Company Limited proti Irish
Land Commission, C-182/83.

168 Rozsudek ESD ze dne 6. listopadu 1984, Robert Fearon and Company Limited proti Irish Land
Commission, C-182/83.

199 Rozsudek ESD ze dne 6. listopadu 1984, Robert Fearon and Company Limited proti Irish Land
Commission, C-182/83.
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Zasadni vyznam ma rozhodnuti ve vztahu K ustanoveni ¢l. 222 Smlouvy o
EHS, nyni ¢l. 345 Lisabonské smlouvy, ktery umoznuje ¢lenskym statim
stanovit vnitrostatnimi pravnimi pfedpisy pravidla pro vyvlastiovani. ESD
totiz ustanoveni ¢l. 345 Lisabonské smlouvy (dfive €l. 222 Smlouvy o
EHS) wvylozil restriktivné ve vztahu k zdkladnimu principu zakazu
diskriminace, kdyZ uvedl, Ze ,, ackoliv clanek 222 Smlouvy nezpochybnuje
pravo clenskych statii zavést systéem vyvilastiovani verejnymi orgadny,
takova uprava nadale podléhad zakladnimu pravidlu nediskriminace, které

je zdkladem kapitoly Smlouvy tpkajici se prava usazovani “*"

6.2.2 Rozsudek ESD ze dne 25.1.2007 ve véci trestniho Fizeni proti
Uwe Kay Festersenovi sp. zn. C-370/05
Dalsim rozsudkem, v némz se ESD zabyval ochranou vlastnického prava

k nemovitostem v ¢lenskych statech EU je rozsudek ze dne 25.1.2007 ve
véci trestniho fizeni proti Uwe Kay Festersenovi sp. zn. C-370/05.
Predmétem tohoto rozsudku byla predbézna otazka podana k ESD Vv ramci
trestniho fizeni vedené¢ho proti U. K. Festersenovi z divodu, Zze nesplnil
povinnost zfidit si trvalé bydliSté na zemédélském statku s pozemky, ktery
nabyl na izemi obce Bov v Jiznim Jutsku na tizemi Danska. Dansko je
jedinym statem, ktery ma trvalou vyjimku z volného pohybu kapitélu, co se
nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi o0sobami ty¢e. Podle c¢lanku 16
danského zdkona o zemédé€lstvi (landbrugsloven), ve znéni vyplyvajicim z
kodifikujici vyhlasky ¢. 598 (lovbekendtgerelse nr. 598) ze dne 15.
cervence 1999 (dale jen ,,zakon o zemédélstvi®) muze kterakoliv fyzicka
osoba nabyt statek o rozloze nad 30 ha za podminky, Ze si na tomto statku
nejpozdéji do 6 mésicl od jeho nabyti ziidi trvalé bydlisté a toto bydlisté
zde bude mit alesponn osm let. Zuvedené povinnosti miize Ministr

zemédélstvi a vyzivy Danska povolit ve vyjimecnych ptipadech vyjimku.

170170 Rozsudek ESD ze dne 6. listopadu 1984, Robert Fearon and Company Limited proti Irish Land
Commission, C-182/83.
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Uwe Kay Festersen byl stitnim obfanem Némecka, ktery nabyl v roce
1998 v Jiznim Jutsku zemédélsky statek s pozemky. Nasledn¢ vsak nesplnil
svou povinnost piihldsit se na tomto statku k trvalému bydlisti. Déanské
statni organy ho proto vyzvaly k napravé, resp. ulozily, aby nemovitosti

bud’ prevedl na jinou osobu, nebo si na statku zfidil trvalé bydlisté.

V této souvislosti Vrchni soud zépadniho Danska, ktery véc rozhodoval

Vv odvolacim fizeni, piedlozil ESD dv¢ pfedbézné otazky, a sice:

1) Brani ¢lanky 43 a 56 Smlouvy 0 ES (nyni ¢l. 49 a ¢l. 63 Lisabonské
smlouvy) tomu, aby c¢lensky stat podminil nabyti zemédélského

statku s pozemky tim, Ze si tam nabyvatel zfidi trvalé bydliste?

2) Ma pro odpovéd na prvni otdzku vyznam skutecnost, ze statek
Spozemky nepfedstavuje  hospodaistvi  zpisobile  fungovat
samostatné a ze Se obytna budova statku nachazi v méstské

oblasti?*"

ESD zduaraznil, Ze svoboda nabyvat a zcizovat a uZivat nemovitosti
Vv jinych Clenskych stitech tizce souvisi se svobodou usazovani (¢l. 49
Lisabonské Smlouvy). Volné nabyvani a zcizovani nemovitosti je navic
jednou ze slozek volného pohybu kapitalu. Pohyb kapitalu totiz mimo jiné
zahrnuje ,,operace, prostrednictvim kterych nerezidenti uskutecrnuji

: : e , Y.
investice do nemovitosti na uzemi jiného clenského statu.

Zakladnim vychodiskem v této oblasti je ustanoveni ¢l. 63 Lisabonské
smlouvy, které zakazuje veskera omezeni pohybu kapitalu mezi ¢lenskymi
zemémi. ESD fadi mezi zakazana omezeni rovnéz normy, ,, které mohou

odradit od investovdani v nekteréem clenskem staté osoby, které nemaji v

! Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
172 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
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tomto state bydliste, nebo odradit osoby s bydlistem v tomto clenskem stdate

: e . 73
od investovani v jinych stdtech.

ESD dosSel k zavéru, ze uvedena podminka bydlisté na zemédélském statku
je omezujicim opatienim ve vztahu k volnému pohybu kapitalu a mohla by
ji tak ospravedlnit jen vyjimka pfipustnd z dvodu obecného zajmu pfi

, , . . . . 174
zachovani zasady zdkazu diskriminace a proporcionality.

ESD uzaviel, Ze povinnost ziidit si na zeméd€lském statku bydliste,
doplnéna podminkou zachovani tohoto bydlisté po dobu osmi let, nejevi
byt opatienim piiméfenym sledovanému cili, a pfedstavuje tedy omezeni

volného pohybu kapitalu neslu¢itelné s pravem Evropské unie.'”

Zavérem jesté poukazuji na argumentaci ESD k namitce danské vlady, ze
Dansko je opravnéno si na zaklad¢ trvale udélené vyjimky v protokolu ¢.
32 Lisabonské smlouvy (dfive protokol €. 16 Smlouvy o ES) odchylné od
upravy obsazené¢ v Lisabonské smlouvé ponechat své stavajici pravni
predpisy k nabyvani objekti, které nejsou ureny k celoroénimu bydleni.
Namitku ESD odmitl s tim, Ze povinnost zfidit Si na pozemku bydlisté se
zcela zjevné vztahuje k objektliim uréenym k trvalému bydleni, a proto se
nelze protokolu ¢. 32 (dfive €. 16) Lisabonské smlouvy dovolavat. Tento
zavér ESD je zajimavy 1 Z pohledu Ceské pravni upravy, protoze do jisté
nesouladu ¢eského pravniho fadu s pravem EU rozebranym v kapitolach
4.2 a 4.3 této prace, respektive k diive panujici praxi, kdy katastralni urady
za ,,0bjekty vedlejSiho bydleni® povazovali v podstaté jakékoliv objekty

urcené k bydleni.

Polozené ptedbézné otazky tedy ESD zodpovédél nasledovné:

173 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
7% Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
17> Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
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1) Clanek 56 Smlouvy 0 ES (nyni ¢l. 63 Lisabonské smlouvy) brani
tomu, aby vnitrostitni pravni Uprava podminovala nabyti
zemédelského statku s pozemky tim, Ze si nabyvatel ziidi na tomto

statku trvalé bydlisté, jak to ¢ini dansky zdkon o zemé&délstvi.
Na druhou otazku logicky ESD odpovédél tak, ze:

2) Uvedeny vyklad ¢lanku 56 Smlouvy o ES (nyni ¢l. 63 Lisabonské
smlouvy) se nemuze liSit ani v pfipadé€, Ze nabyty zemédélsky statek
s pozemky nepredstavuji zivotaschopné hospodarstvi a obytna

budova se nachazi v méstské oblasti.*’®

6.2.3 Rozsudek ESD ze dne 23.9.2003 ve véci Margarethe Ospelt proti
Schlossle Weissenberg Familienstiftung sp. zn. C-452/01
Rozsudek ESD ve véci Margarethe Ospelt proti Schlossle Weissenberg

Familienstiftung taktéz zasahl do problematiky nabyvani nemovitosti
v ramci Evropské unie. Pani Margarethe Ospelt byla lichtenstejnskou statni
ptislusnici a vlastnila pozemky a nemovitosti ve spolkové zemi
Voralbersko v Rakousku. VétSina pozemkt byla zemédélskych a byla
pronajata zeméd€lcim, ktefi na nich hospodafili. V roce 1998 byly
pozemky ocenény notafem za ucelem jejich vkladu do nadace se sidlem
v Lichtenstejnsku, kterou pani Ospelt zalozila a vlastnila. Nadace oznamila
svlj zamér nadéle pronajimat zemé&délské pozemky stejnym farmaiim a
zemédélciim, jako doposud. Poté poziadala pani Ospelt a nadace
Zemédélskou pozemkovou komisi Voralberska o povoleni vkladu
nemovitosti do nadace, nicméné komise vklad na zaklad¢ zakona o pifevodu
pozemku spolkové republiky Voralbersko zamitla s tim, ze ani pani Ospelt
ani nadace nemaji v umyslu na pozemcich hospodafit, coZ je v rozporu
S obecnym zdjmem zachovani Zivotaschopného a aktivniho zemé&délstvi ve

Voralbersku a podminkou pro nabyti zeméd¢lskych pozemki do vlastnictvi

176 Rozsudek ESD ze dne 25.1.2007, sp. zn.: C-370/05.
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zahrani¢nimi osobami. Rozhodnuti komise nadace i pani Ospelt napadli

zalobou u soudu, ktery predlozil ESD dvé predbézné otazky:

1) Jsou vnitrostatni normy, podle nichz pifevody zemédélskych a lesnich
pozemkt podlé¢haji schvaleni spravnich organi ve vefejném zajmu,
slucitelné s ¢lankem 12 Smlouvy o0 ES (nyni ¢l. 18 Lisabonské
smlouvy) a c¢lankem 56 Smlouvy o ES (nyni ¢l. 63 Lisabonské
smlouvy) (volny pohyb kapitalu) a vztahuji se ustanoveni ¢l. 12 a ¢l.
56 Smlouvy o ES 1 na c¢lenské staty Evropského hospodaiského

prostoru, které nejsou ¢lenskymi staty Evropské unie?

2) V ptipadé, Ze bude prvni otazka zodpovézena kladn€, musi byt
Clanek 12 Smlouvy o ES a ¢lanek 56 Smlouvy o ES vykladan v tom
smyslu, ze skuteCnost, ze navrhovatel musi v piipadé pievodu
zemédélskych a lesnich pozemkd, projit schvalovacim fizenim jesté
diive, nez je jeho vlastnické pravo zapsano do katastru nemovitosti v
souladu s vnitrostatni pravni normou, znamena poruSeni prava
Spolecenstvi a jednoho z navrhovatelovych zakladnich svobod

W I4 /4 r . 177
zaruc¢enych pravem Evropské unie?

Dtlezitou skutecnosti, kterou v rozhodnuti ESD znovu zdiraznil, stejné tak
jako v rozsudku Fearon, je, Zze aCkoliv ¢l. 345 Lisabonské smlouvy (diive
¢l. 222 Smlouvy o ES) zaklada vysostnou pravomoc c¢lenskych stath
upravit si  vnitrostditnimi prdvnimi normami podminky nabyvani
nemovitosti do vlastnictvi, neznamend to, Ze by ¢lenské staty pti utvareni
takovych vnitrostatnich pravidel nemusely respektovat zakladni principy a

svobody prava Evropské unie.

1" Rozsudek ESD ze dne 23.9.2003, sp. zn.: C-452/01.
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ESD uzaviel, Ze pravidla pro volny pohyb kapitdlu mezi ¢lenskymi staty
Evropské unie se vztahuji i na Clenské staty EHP, které nejsou ¢lenskymi

staty Evropské unie, naptiklad Lichtenstejnsko.

V ptipad€é druhé otdzky pak ESD rozebral, zda jsou omezeni stanovena
pozemkovymi zakony Voralberska slucitelna s pravem Evropské unie ¢i
nikoliv, respektive zda cile sledované pozemkovymi zdkony Voralberska
ospravedliiuji povolovaci rezim pro nabyvani zemédélskych pozemk.
Vzhledem k tomu, Ze pozemkové zakony Voralberska pii povolovacim
rezimu necini rozdil mezi obCany Clenskych stati Evropskée unie a obCany
tretich zemi, a vzhledem Kk tomu, Ze cile sledované dotéenou vnitrostatni
pravni Upravou jsou cily vefejného zajmu, a vzhledem Ktomu, ze
vnitrostatni pravni Gprava piredem stanovi nabyvatelim nemovitosti jasna
pravidla pro investice do zeméd¢lskych pozemkd, shledal ESD, ze
povolovaci rezim zakotveny v zakoné o ptrevodu pozemkl spolkové
republiky Voralbersko neni sam o sob& v rozporu s ustanovenim ¢l. 56
Smlouvy 0 ES (nyni ¢l. 63 Lisabonské smlouvy). V rozporu s uvedenym
ustanovenim vSak milze byt samotné zamitnuti nabyti zemédélského
pozemku spravnim organem v piipad¢, kdy k zamitnuti dojde z toho
divodu, Ze nabyvatel nebude hospodafit osobné¢ na nabyvaném

zemédélském pozemku, ackoliv jej nabyva v ramci zemédé€lského podniku.

6.3 Vybrana rozhodovaci praxe ICSID v oblasti ochrany
vlastnického prava k investicim v kontextu s ochranou
vlastnického prava k nemovitostem

6.3.1 Ochrana vlastnictvi k nemovitostem v rozhodovani ICSID
obecné
Jak jsem jiz uvedl vyse, ICSID se ve svém rozhodovani zabyva ochranou

prav  kinvestici jako takové. Nerozebira tedy jednotlivé otdzku

vlastnického prava k nemovitostem. Nemovitosti se tedy jeho rozhodovaci
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praxe dotyka, pokud je nemovitost soucdsti investice. Nize popsané
vybrané ptipady se vzdy tykaji sporu z investice, jejiz soucasti byla i
investice do nemovitého majetku, at’ uz se jednalo o zakoupeni podniku ¢i

spole¢nosti, nebo piimo o vystavbu nemovitosti.

Zasahy do prav k investicim, které se objevuji v nize popsanych piipadech,
se tykaji zejména vyvlastnéni investice jako takové, nebo poruSeni zasady
nediskriminace a rovného a spravedlivého zachazeni s investici. VSechny
nize rozebrané investicni spory vznikly v diisledku poruSeni ustanoveni
ptislusnych BIT uzavienych mezi Zalovanym statem a statem, jehoZ byl

zalobce pftislusnikem, pticemz poruseni BIT.

Jak je z nize rozebranych rozhodnuti ziejmé, k vyvlasténi investice, nebo
K poruseni zasady rovného a spravedlivého zachazeni ze strany statu mutize
dojit mnoha zpiisoby, pfiCemz v drtivé vétSing se jedna o takové akty statni
moci, které jsou v souladu s vnitrostaitnim pravem a nesméiuji formalné
piimo k vyvlastnéni konkrétni investice. Pravni akty pfislusnych statnich
organd nejsou tedy obvykle rozhodnutim, jejichz predmétem je vyvlastnéni
investice, ale jedna se Casto o zdanlivé bézna rozhodnuti statnich organt —
napiiklad soudni rozhodnuti o pravomoci rozhod¢iho soudu nebo spravni
rozhodnuti o zamitnuti prodlouZeni licence. Skutecny dopad téchto
rozhodnuti je ale v kontextu konkrétnich okolnosti piipadu stejny, jako
kdyby doslo k vyvlastnéni prav K investici, pfipadné jsou tato rozhodnuti
vuci investorovi diskriminacni. ICSID proto v nize popsanych ptipadech
vymezilo nékteré akty statni moci, které za danych okolnosti zasahuji do
prav investora k investici v rozporu s mezinarodnépravnimi zavazky, které

konkrétni stat uzavienim ptislusné BIT piijal.
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6.3.2 Rozhodnuti ICSID Técnicas Medioambientales, TECMED S.A.
proti Spojenym statiim Mexiko
Spor mezi spolecnosti Técnicas Medioambientales, TECMED S.A., (dale

je ,,TECMED") a Spojenymi staty Mexiko (dale jen ,,Mexiko*) vznikl na
zaklad¢ poruseni Smlouvy o vzdjemné podpoie a ochrané investic uzaviené
mezi Spanélskym kralovstvim a Spojenymi staty Mexiko. Uvedena BIT

vstoupila v ti¢innost dne 18.12.1996

Spole¢nost TECMED byla obchodni spole¢nosti ziizenou podle
Spanélského prava. Tato spolecnost se rozhodla investovat do primyslové
skladky nebezpeéného odpadu v Mexiku, kterou provozoval mexicky
podnik Cytrar. Spole¢nost TECMED v roce 1996 =ziskala ,veSkery
obchodni majetek” (tedy i nemovity majetek) vztahujici se k podniku
Cytrar. Spole¢nost TECMED tak v podstaté koupila podnik Cytrar
provozujici skladku nebezpecného odpadu. Spole€nost TECMED néasledné
zalozila mexickou spolecnost Cytrar, jejimz pfedmétem byl pravé provoz
podniku Cytrar. V uvedené spolecnosti Cytrar mél investor stoprocentni

obchodni podil a jednalo se tak o zahrani¢ni investici.

Na podzim roku 1996 spole¢nost TECMED pozadala Narodni ekologicky
institut v Mexiku (dale jen ,,NEI®), jakozto pfislusny organ a regulator
mexické politiky zivotniho prostiedi o pfevod povoleni k provozu skladky
Z ptedchoziho vlastnika skladky (mésto Hermosillo) na spolecnost Cytrar.
Municipalita Hermosillo Zadost o pfevod povoleni podpofila. Povoleni bylo
nasledné¢ ptevedeno s platnosti do 19.11.1998 s moznosti prodlouzeni.
Dalsi prodlouzeni ale NEI odmitl rezoluci z25.11.1998 (dale jen
,,Rezoluce®) a vyzval spole¢nost Cytrar k piedloZeni planu na uzavieni

skladky. Skladka ptitom v té dob¢ jesté mohla n€kolik let fungovat.

Spole¢nost TECMED v postupu mexickych statnich organi spatfovala

zasah do svého vlastnického prava K investici a povazovala Rezoluci za
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vyvlastnéni investice, protoze byt se nejednalo o akt pfimého vyvlastnéni,

jeho dusledky byly stejné

Vydanim Rezoluce, kterou NEI zamitl prodlouzit licenci na provoz skladky
a naridil skladku uzavtit, vznikla spolecnosti TECMED skoda spocivajici
jak ve zmateni névratnosti a zhodnoceni jeji investice, tak V dalSich

souvisejicich ndkladech.

Stat Mexiko se Vvramci arbitrazniho fizeni sporu branil predevsim
argumentem, Ze rozhodovani NEI o povoleni ¢i zamitnuti prodlouzeni
licence k provozu skladky spada do spravniho uvazeni NEI a zamitnuti
prodlouzeni licence nebylo excesivnim piekroCenim sprdvni praxe a

spravniho uvazeni, ani se nejednalo o prekroceni pravomoci NEI.

Hlavnimi tématy, kterymi se nasledn& ICSID v arbitrdznim tizeni zabyvalo,

byly:

1) Povinnost staitu Mexiko zdrzet se vyvlastiovani ¢i znarodnovani
vrozporu s piislusnymi ustanovenimi BIT uzaviené mezi

Spanélskym kralovstvim a Spojenymi staty Mexiko,

2) Povinnost statu Mexiko zajistit spravedlivé a rovné zachazeni

s investici v souladu s mezinarodnim pravem,

3) Povinnost statu Mexiko poskytnout plnou ochranu a bezpecnost
zahrani¢nim investicim a otazka dalSich poruseni ustanoveni BIT

tvrzenych Zzalobcem.

Klicovou otazkou celého sporu bylo vyvlastnéni investice. Dale se tedy
budu zabyvat pouze problematikou pod bodem 1). V rozebiraném piipadé
nedoslo pfimo ke statnimu aktu smétujicimu k pfevodu vlastnického prava
K hmotnému majetku tvotricimu skladku a nejednalo se tedy o pifimé

vyvlastnéni investice v pravém slova smyslu. Vznikla ov§em otazka, zda
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spravnimi akty, konkrétné Rezoluci, kterou bylo v podstaté zamezeno
dalSimu provozu skladky, nedoSlo k nepfimému vyvlastnéni investice
vlozené spolecnosti TECMED do obchodniho majetku podniku Cytrar.
Ptislusnad BIT pfitom chrani investory pied jakoukoliv formou vyviastnéni

jejich investice.

ICSID po posouzeni vSech skutkovych okolnosti shledal, ze vydani
Rezoluce zaklada akt tzv. ,neptimého vyvlastnéni® investice. Ac¢koliv byla
Rezoluce vydana v mezich a dle zédkona, jejim vydanim doslo k faktickému
vyvlastnéni investice, respektive nastal stav, ktery byl srovnatelny
s vyvlastnénim. Zavienim skladky, respektive neprodlouZzenim licence
K jejimu provozu doslo k tomu, Ze investor — spole¢nost TECMED -
nemohla skladku provozovat tak, jak ocekavala v dobé poskytnuti
investice. Byla tak zmatfena opravnéna ocCekdvani investora, navratnost
investice a doSlo tak k zasahu do investorovych prav. Investor dle ndzoru
ICSID v zddném piipad€ nemohl v dob¢ poskytnuti investice pfedpokladat,
7ze nebude moci svou investici nasledné zhodnotit a uzivat tak, jak

ocekaval.

ICSID v nalezu uvedlo, ze i ,,zdakonné‘ rozhodnuti statnich organti muze
nastolit stav, ktery se svymi faktickymi disledky bude rovnat stavu
vyvlastnéni investice. Takové rozhodnuti pak odporuje mezinarodnim
ptedpisiim — pfislusnym BIT, protoze zasahuje do vylucnych prav investora
zpusobem neslucitelnym s mezindrodnim pravem soukromym a v takovém
piipad¢ je potieba soukromopravnimu subjektu poskytnout pfed obdobnym

jednanim statnich organi ochranu.

6.3.3 Rozhodnuti ICSID ve véci The Loewen Group, Inc. and
Raymond L. Loewen proti Spojenym statiim americkym (USA)
The Loewen Group Inc. byla kanadskou obchodni spole¢nosti, ktera

prosttednictvim svych dcefinych obchodnich spole¢nosti podnikala
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Vv oblasti pohiebnictvi zeyména v Kanad¢, USA a Velké Britanii. Skupina
spolecnosti ,,Loewen* (dale jen ,Loewen Group®) byla zalozena
Raymondem Loewenem, kanadskym statnim ob¢anem. Loewen Group
vedla soudni spory se skupinou obchodnich spolecnosti O’Keefe

podnikajici v USA taktéz v oblasti pohfebnictvi

Vnitrostatni soudy pfiznaly Vv prvnim stupni skupin¢ O’Keefe narok na
nahradu Skody ze strany Loewen Group V celkové vysi 650.000.000 USD.
Skupina Loewen Group se proti rozsudku nakonec neodvolala, protoze
nemcla dostatek finan¢nich prostfedkli a neslozila kauci za odvolani a pod
tlakem verdiktu prvoinstanéniho soudu uzaviela se skupinou O’Keefe
dohodu 0 narovnani, v niz se zavazala uhradit ¢astku ve vysi 175.000.000
USD. Nasledn¢ podala mateiskd spolecnost The Loewen Group Inc. a
majitel celé skupiny pan Raymond Loewen K ICSID arbitrazni zalobu
z ochrany investic proti USA, a to na zakladé Smlouvy zakladajici
severoamerickou zoénu volného obchodu (déle jen ,,NAFTA®), jejimiz
smluvnimi stranami jsou téz USA a Kanada. Zalobu odtivodnili Zalobci
skute¢nosti, Ze soudni ftizeni, v jehoz disledku musela Loewen Group
uzaviit mimosoudni dohodu o narovnani, trpélo fadou zésadnich
pochybeni. Predev§im pravni zastupce skupiny O’Keefe akcentoval pfi
argumentaci mimoamericky ptivod skupiny Loewen Group a tuto obchodni
skupinu prezentoval jako nadnarodni koncern, zatimco obchodni skupinu
O’Keefe prezentoval jako ,,domaci rodinny podnik. Ze strany pravniho
zastupce skupiny O’Keefe tak v podstaté doslo k vyuziti porotniho systému
v USA postaveného na laickém prvku. Ackoliv takové jednani by mél

zpravidla napravit soudce, nestalo se tak.

V pochybenich, kterd provazela soudni fizeni, spatfovala spolecnost The
Loewen Group Inc. neopravnény zéasah do jeji investice do pohiebnich

domid v USA. NAFTA pfitom zaruCuje rovné zachdzeni S investici.
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Rozhodovani americkych soudii povazovali Zalobci za zdsah do jejich prav,
ktera jim jakozto investorim NAFTA poskytuje. Vnitrostatni soudni spor
nakonec ptisp¢l k padku celé podnikatelské skupiny Loewen Group a jeji

nasledné reorganizaci.

ICSID ve svém nalezu wuzavielo, ze K minimalnimu standardu
spravedlivého a rovného zachazeni Vv oblasti ochrany investic patii téz
zajisténi soudni ochrany zahrani¢nim investoriim, a to za stejnych
podminek, za jakych je tato ochrana poskytovana domacim investortim.
ICSID oznacilo vnitrostatni soudni fizeni za ostudu s tim, Ze soudni fizeni
trpelo takovymi vadami, Ze se v podstaté jednalo o odmitnuti spravedlnosti,
pficemz 1 odmitnuti spravedlnosti je zplsobilé zasdhnout do vlastnického
prava kinvestici. Takové jednani soudu, ktery neni ni¢im jinym nez
statnim organem, je z pohledu mezinarodniho prava soukromého zakéazano
a stat za néj nese plnou odpovédnost. Lze tedy uzavtit, Ze v rozebiraném
piipadé byl postup soudu zpiisobily zasdhnout do vlastnickych prav

K investicim Loewen Group.

Skupina Loewen Group nakonec rozhod¢i soud i pies vySe uvedené
prohrala z diivodu nevyc€erpani vnitrostatnich opravnych prostiedkli a

Z divodu ztraty pravomoci ICSID v pribéhu fizeni.

6.3.4 Investi¢ni spor predloZzeny ICSID ve véci Chevron Corporation
and Texaco Petroleum Company proti Ekvadoru
Odeptenim spravedlnosti a pochybenim vnitrostatnich soudti se zabyvalo

ICSID téz ve sporu Chevron Corporation and Texaco Petroleum Company
proti Ekvadoru. Chevron Corporation prostiednictvim ekvadorské
spolec¢nosti Texaco Petroleum Company investoval v Ekvadoru do ropné
tézby. Ekvadorské soudy obé obchodni spolecnosti Chevron Corporation a
Texaco Petroleum Company odsoudily Kk rozsahlé¢ finan¢ni nahradé za

ekologické Skody, kterou meéla spoleCnost Texaco Petroleum Company
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zpusobit t€zbou ropy. Cely soudni spor byl poznamenan vleklymi pratahy a
ingerenci statni moci, pfi¢emz vyvrcholil mezindrodni arbitrazi u ICSID.
Spor je vyznamny zejména z toho divodu, Ze se ICSID zabyval vyznamem
pojmu ,ucinné prostiedky” pouzitém v ustanoveni BIT ¢l. Il odst. 7
uzaviené mezi USA a Ekvadorem. Dle tohoto ustanoveni ,, Kazda smluvni
strana zabezpeci, aby jeji vnitrostatni pravo poskytovalo ucinné prostiedky
pro uplatinovani narokit a vykon prav ve vztahu k investicim, investicnim

] : e ;178
dohodam a investicnim povolenim. “

Obchodni spole¢nost Chevron Corporation spatfovala v pribéhu soudnich
fizeni vedenych u vnitrostatnich soudt a ve vysi pfisouzené nahrady skody
statu Ekvador vyvlastnéni své investice a zasah do rovného a spravedlivého
zachazeni. V pfedbézném rozhod¢im nalezu ICSID uvedlo, Ze povinnost
zajistit ,,u¢inné prostredky* k uplatnovani narokd a vykonu prava ve vztahu
K investicim je ve vztahu k principu (zékazu) odepieni spravedlnosti lex
specialis, a nezajiSténi ,uc¢innych prostfedki” je tedy samostatnym

7alobnim déivodem'” k podani arbitrazni Zaloby.

6.3.5 Rozhodnuti ICSID ve véci Saipem S.p.A. proti Bangladési
Vyvlastnéni ¢i jiny zasah do vlastnického prava k investici prostfednictvim

rozhodnuti vnitrostatnich soudd bylo téz pfedmétem sporu z ochrany
investic, ktery se tykal investice italské obchodni spolecnosti Saipem
S.p.A. realizujici vystavbu plynovodu na severovychod¢ Bangladése.
Spolecnost Saipem S.p.A. provadéla vystavbu plynovodu na zakladé
smlouvy uzaviené s bangladéSskym statnim podnikem Petrobangla —
Bangladésskd ropna, plynovd a nerostnd spoleCnost (dale jen

,,Petrobangla®). Smlouva mezi Saipem S.p.A. a spole¢nosti Petrobangla

178 1. 11 odst. 7 BIT uzaviené mezi USA a Ekvadorem
19 Belohlavek, A. J.: Ochrana primych zahranicnich investic v energetice, 1. vydani. Praha: C.H.Beck,
2011, s. 174.
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obsahovala rozhod¢i dolozku zakladajici pravomoc rozhod¢iho soudu pii

Mezinarodni obchodni komote (dale jen ,, JCC Tribunal®).

Podnik Petrobangla v rozporu se smluvnim ujednanim odmitl uhradit
doplatek ceny za dilo. Obchodni spole¢nost Saipem S.p.A. se proto se
svym narokem obratila vroce 1993 na ICC Tribunal. V pribéhu
arbitraZzniho fizeni vSak doSlo k nékolika bezprecedentnim nepiimym
zasahtim vnitrostatnich bangladésskych soudi do arbitrazniho fizeni s tim,

ze se na téchto zéasazich podilel dokonce 1 bangladéSsky Nejvyssi soud.

ICC Tribundl vydal ve véci rozhod¢i nélez, podle néhoz statni podnik
Petrobangla porusil své smluvni zdvazky vici spolecnosti Saipem S.p.A. a
nafidil statnimu podniku Petrobangla uhradit spole¢nosti Saipem S.p.A.
V nalezu specifikovanou c¢astku (6.148.770,80 USD a 110.995,92 EUR
s uroky). Vnitrostatni soudy v Bangladési naproti tomu rozhodli o zruSeni
pravomoci ICC Tribunalu a Nejvyssi soud v Bangladési rozhodl, Ze nélez

ICC Tribunélu je nicotny, ¢imz byl znemozZnén vykon rozhod¢iho nalezu.

Spolecnost Saipem S.p.A. proto podala v roce 2004 Zalobu k ICSID s tim,
ze doSlo kvyvlastnéni jeji investice bez adekvatni protihodnoty a
Bangladés porusil své mezindrodnépravni zavazky vyplyvajici pro ngj

Z BIT uzaviené mezi Italii a BangladéSem.

Ackoliv ICSID ve svém nalezu shledalo, ze vnitrostatni soudy maji vedle
rozhod¢ich soudii pravo (konkurencné, resp. paralelné) rozhodovat o
pravomoci rozhod¢ich tribunalti, musi tak c¢init v souladu s pravnimi
pfedpisy, a to 1 témi mezindrodnépravnimi. O zruSeni pravomoci pak
mohou rozhodnout pouze v piipad€, ze rozhod¢i fizeni trpi zjevnymi
vadami €1 nespravnostmi a hrozi, Ze bude protipravni, coz vSak v pripadé
rozhod¢iho fizeni vedeného ICC Tribunalem ve sporu mezi spole¢nosti

Saipem S.p.A. a statnim podnikem Petrobangla nenastalo. Vnitrostatni
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soudy totiz maji ve vztahu k rozhod¢im fizenim plnit tlohu dohledu nad
zakonnosti. Rozhodnuti bangladésskych soudt v§ak v daném piipadé bylo

ale vedeno snahou ovlivnit vysledek sporu ve prospéch statniho podniku.

ICSID ve svém nalezu konstatovalo, ze bangladésské vnitrostatni soudy
zcela selhaly ve své uloze supervizora nad rozhodovanim rozhodc¢ich
tribundlti, konkrétné¢ ICC Tribundlu. ICSID nakonec zalobé vyhovélo a
rozhodlo, ze rozhodnutimi bangladéSskych soudt doslo k vyviastneni pravy

investora vyplyvajicich z rozhodci dolozky obsazené ve smlouvé o dilo.

6.3.6 Rozhodnuti ICSID ve véci Saluka Investments BV proti Ceska
republika (tzv. kauza Nomura — IPB)
Arbitrazni Zalob&é zdivodu vyvlastnéni investice &elila téz Ceska

republika. Zaloba byla k ICSID podana z diivodu poruseni BIT uzaviené
mezi Ceskou a Slovenskou federativni republikou a Nizozemskym
kralovstvim. Ceska republika byla pfitom pravnim nastupcem federace a
byla tak zuvedené BIT zavazana. Jednalo se o zalobu holandské
spolecnosti Saluka Investemnts BV, kterd byla soucasti japonské financni
skupiny Nomura Group. Saluka Investments BV byla v podstaté¢ off
shoreovou spolecnosti pln¢ ovlddanou skupinou Nomura Group (déle
budou Saluka Investment BV a Nomura Group oznaCovany jako
,2Nomura®“). Nomura vstoupila v bfeznu roku 1998 v ramci privatizace
bankovniho sektoru v Ceské republice do jedné ze &étyt nejvétsich Seskych
bank — Investi¢ni a poStovni banky a.s. (dale jen ,,IPB*), ktera patfila do
wvelké &tyfky* hlavnich bank v Ceské republice. Dale do této skupiny
patfila Komeréni banka a.s. (déle jen ,,KB*), Ceska spofitelna, a.s. (dale jen

,,CS*) a Ceskoslovenska obchodni banka a.s. (dale jen ,,CSOB*).
V pribéhu let 1998 — 2000 vypukla v Ceské republice bankovni krize.

Bankovni krize se dotkla téz ,,velké &tyrky* bank, ptfi¢emz pad jakékoliv
Z téchto bank by vedl k destabilizaci ekonomiky celého statu. Zasazena
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byla rovnéz IPB, v niz ov§em stat od biezna 1998, kdy doslo k prodeji 36%
statntho podilu skupiné Nomura, na rozdil od CSOB, CS a KB, nemél
7adny majetkovy podil. Ceska vlada bankovni krizi feila piijetim
revitalizatniho programu bankovniho sektoru. Ten zahrnoval nékolik

opatfeni, v€etné finan¢ni pomoci.

Vléada ale IPB do pfijatého revitalizaéniho programu bankovniho sektoru
IPB nezahrnula s odiivodnénim, ze se jedna o soukromopravni subjekt,
V némz stat nema zadny majetkovy podil, a IPB si tedy musi své finan¢ni
potize vytesit sama. Problémy IPB se tak nadéle stupnovaly, az zac¢al hrozit
skutecny krach banky. Situace a vyustila v uvaleni nucené spravy. Tfi dny
po uvaleni nucené spravy pak bylo oficialné rozhodnuto, Ze IPB pfevezme
CSOB, pii¢emz role nuceného spriavce se tak v podstatd omezila na
zajisténi tohoto pfevzeti banky. Prodej IPB bance CSOB se uskuteénil
formou prodeje podniku. Obchodovani s akciemi IPB bylo rozhodnutim
Komise pro cenné papiry pozastaveno. V dob¢, kdy bylo obchodovani
s akciemi IPB obnoveno, byl podnik IPB jiz ve vlastnictvi CSOB a
obchodni spolec¢nost Investicni a poStovni banka, a.s. tak v podstaté

zanikla, resp. nejprve vstoupila do konkursu a nasledné do likvidace.

Nomura se nasledn€ dne 18. ¢ervence 2001 obratila na ICSID s rozhodci

zalobou, ktera se opirala o dva Zalobni diivody:

- uvalenim nucené spravy a naslednym prodejem podniku IPB
bance CSOB doslo k vyvlastnéni investice Nomury, ktera od statu
v roce 1998 odkoupila jeho podil v IPB, ¢imz Ceska republika
porusila ¢l. V. BIT mezi Ceskou republikou a Nizozemskym

kralovstvim,

- pfi zachazeni s investici Nomury do IPB doSlo k diskriminaci této

investice oproti ostatnim investicim a byla poruSena zasada
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rovného a spravedlivého zachazeni, ¢imz Ceskd republika
porusila ¢l. III. BIT mezi Ceskou republikou a Nizozemskym

kralovstvim.

Ackoliv Ceska republika a Nomura uzavfely nakonec narovnani, ICSID
jesté pred tim vydalo nalez, v némz konstatovalo, Ze investice Nomury do
IPB sice nebyla vyvlastnéna, nicméné skutecné doslo k diskriminaci a

poruSeni zasady rovného a spravedlivého zachazeni s investici.

ICSID v nélezu uzavielo, Ze je nepochybné, Zze Nomura byla uvalenim
nucené spravy a naslednym prevodem podniku IPB na CSOB skuteéné své
investice zbavena, nicmén¢ nucend sprava byla fddné odivodnéna ze strany
CNB a byla na IPB uvalena v souladu se zdkonem a z diivodu ochrany
vefejnych zajmi, pri¢emZ nucend sprava byl krok nutny k ochran€ zajmi a
bezpecnosti statu. V uvaleni nucené spravy tak neni moZné spatfovat

vyvlastnéni investice ve smyslu mezinarodniho prava soukromého.

Na druhou stranu ICSID shledalo, Ze pfi zachazeni s investici Nomury do
IPB doslo k diskriminaci a poruseni zasady rovného zachazeni. Téch se
Ceska republika dopustila zejména tim, Ze pii feSeni bankovni krize
postupovala vici IPB odlisn€ oproti ostatnim bankam, v nichz méla
majoritni podil. Nomura pfitom dle nazoru ICSID opravnéné ocekavala, ze
Vv ptipadé, Ze stat poskytne financni pomoc ostatnim velkym bankam,
poskytne ji téz IPB, protoze IPB byla v podstaté v obdobném postaveni
jako CS, KB a CSOB. Tim, ze Ceskd republika vyloudila IPB
Z revitalizaéniho programu, porusSila opravnéna ocekavani Nomury a vici

jeji investici postupovala diskriminaéné.

Ceska republika déle porusila zasadu spravedlivého a rovného zachazeni
s investici Nomury tim, ze od pocatku uptfednostiovala ptfevod podniku

IPB na CSOB a nikdy se skutedné nezabyvala navrhem feseni piedloZzenym
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Nomurou, tedy vstupem skupiny Allianz-UniCredito do IPB. Nasledné
Allianz-UniCredito z jednani o pievodu IPB v podstaté Gpln¢ vyloucila a
jednala jen s CSOB.
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[ Zavér

Tato prace hodnoti stdvajici pravni Upravu ochrany vlastnického prava ve
vybranych zemich v Evropské unii stim, ze se zaméfuje nejen na
ustavnépravni rovinu ochrany vlastnictvi a souvisejici otazku vyvlastnéni
ve form¢ aktu statni moci, ale rovnéz rozebird otazky limitace nabyvani
vlastnického prava zahrani¢nimi osobami vnitrostatnimi pravnimi normami
imperativniho charakteru a soulad téchto norem s pravem Evropské unie
Z pohledu zasady volného pohybu kapitalu. V zavéru prace pak rozebirdm
vybrané pfipady =z ochrany investic, které uzce souviseji s otazkou
vlastnictvi k nemovitostem, které jsou témét vzdy soucasti ptrimych

zahrani¢nich investic.

7.1 Ustavnépravni ochrana vlastnického prava
Co se tyCe ustavnépravni ochrany vlastnického prava k nemovitostem, je

mozné uzavtit, ze je v zdsad€ na stejné Urovni ve vSech zemich Evropské
unie. Ustavndpravni rovinu ochrany vlastnického prava povazuji za
dostacujici a vyspélou. Ackoliv wvnitrostatni pravni tady umoznuyi
vyvlastnéni nemovitosti, vzdy se jedna o vyjimecné piipady, které musi byt
odiivodnény vefejnym zdjmem. Proces musi byt navic upraven zdkonem a
nepostaci tedy akt moci vykonné. K vyvlastnéni tak muize dojit pouze
vV mezich stanovenych moci zakonodarnou. Za vyvlastnénou nemovitost
navic vzdy musi nalezet pfiméfend ndhrada a osoby, které jsou
vyvlastiiovanim dotéeny, mohou pozddat o piezkouméani postupu
vyvlastiiovani soud, pficemz v zdsadé¢ vzdy ma soudni ptfezkum aktu
vyvlastnéni odkladny Gc¢inek. S ohledem na Groven vnitrostatnich pravnich
radu ¢lenskych statti Evropské unie a jejich ustavnich pravidel obsahujicich
pojistky proti neopravnénym zisahim do vlastnického prava, kdy je
vlastnickému prdvu poskytovdna v zasadé¢ vzdy nejvysSi, tedy

ustavnépravni ochrana, nespatiuji v dneSni dob& v pfimém vyvlastnéni
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nemovitosti z pohledu ochrany vlastnického prava k nemovitostem veétsi

nebezpedi.

7.2 Limitace nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi pravnimi
subjekty

S ochranou vlastnického prava k nemovitostem z pohledu mezinarodniho
prava soukromého uzce souvisi otdzka mozZnosti nabyvani vlastnického
prava k nemovitostem zahrani¢nimi subjekty. Nabyvani vlastnického prava
K nemovitostem zahrani¢nimi subjekty prava mize byt omezeno. Déje se
tak vnitrostatnimi prdvnimi normami, které je nutno povazovat za tzv.
imperativni normy. T¢émito normami obsahujicimi omezeni nabyvani
vlastnického prava byla ¢i jsou ustanoveni § 17 Devizového zakona a
Vv Zakona o podminkach nabyvani zemédélskych pozemkl. Vzhledem
K tomu, Ze se jedna o imperativni normy, budou se na pravni vztahy, jejichz
pfedmétem jsou prevody vlastnického prava k nemovitosti v Ceské
republice, v mezich své puasobnosti aplikovat vzdy, a to dokonce bez
ohledu na to, jakym pravnim fadem se dany pravni vztah tidi. Pro jejich
aplikaci jsou totiz splnény vSechny podminky. Jedna se o normy vetejného
prava, které chrani zvlast' dalezity vetejny zdjem. Zaroveit budou mit tyto
normy Vv piipadé, kdy jde o nabyvani nemovitosti na izemi CR, kterd tyto
normy vydava, vzdy uzky vztah k danému pravnimu vztahu. Vzhledem
Ktomu, ze ve sporech, jejichz pifedmétem jsou vécna prava
K nemovitostem, je dana pravomoc Ceskych soudii, bude se navic jednat
vzdy o imperativni normy, které jsou soucasti legis fori, a soudce tak k nim
bude pfiihlizet vZzdy, coz mu ostatné v soucasné dob¢ uklada i ¢l. 9 Natizeni
Rim I a od 1.1.2014 téZ ustanoveni § 3 Nového ZMPS. K imperativnim

normam se blize vyjadiuji v podkapitole 3.3.3 této prace.

Z rozboru obsazeného zejména v kapitolach 4 a 5 této prace lze uzavfit, ze

pravidla a liberalizace nabyvani nemovitosti do vlastnictvi zahrani¢nimi
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subjekty prav se liSi jednak podle druhli nemovitosti, a dale pak podle
jednotlivych clenskych stati vétSinou v zavislosti na okamziku jejich

pristoupeni k Evropské unii.

Z ustanoveni Lisabonské smlouvy (a dfive Smlouvy o zalozeni ES)
tykajicich se volného pohybu kapitdlu a z pfistupovych smluv, vcetné
ptislusnych aktii o ptistoupeni vyplyva, ze si n¢které z noveé ptistoupivsich
statii vyjednaly vyjimky z volného pohybu kapitdlu pravé pro oblast
nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi subjekty, kterou do volného pohybu
kapitalu fadime. Vyjimky spocivaly v tom, Ze si nové Clenské staty mohly
ponechat po urcitou dobu po vstupu do Evropské unie vnitrostatni pravni
upravu obsazenou zejména v devizovych zakonech, ktera omezovala

moZnosti nabyvani nemovitosti zahranicnimi pravnimi subjekty.

7.3 Ochrana vlastnického prava k nemovitostem v ramci

ochrany primych zahrani¢nich investic
Tfeti otazkou, kterou se vramci ochrany vlastnického prava

K nemovitostem tato prace zabyva, je ochrana piimych zahrani¢nich
investic. Soucasti zahrani¢nich investic jsou totiz velmi ¢asto investice do
nemovitosti, které byvaji soucéasti majetkovych hodnot tvoticich investici.
Jedna se nejcastéji o nemovitosti, které jsou potieba k provozu podniku,
ktery tvoii pfedmét investice, ale miize se jednat i o investici jako takovou,
napt. v pfipad€ investice do vystavby ropovodu, dalnice ¢1 komplexu

tvoftici skladku, kterou zamysli zahrani¢ni investor provozovat.

Konkrétni zpisoby zasahit do investic jsou rozebrany v ramci rozboru
jednotlivych sporti z investic v kapitole 6 této prace. Mam za to, Ze
ohrozeni vlastnického prava k nemovitostem v ramci zasahu do investice
V rozporu s mezinarodnim pravem soukromym bude aktualnim tématem i
nadale. Mezindrodni pfeshrani¢ni investice jsou totiZ obvykle transakcemi

ekonomicky tak rozsahlymi, ze na jejich (ne)realizaci byva urcity politicky
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zdjem a ztoho divodu bude vzdy existovat riziko, Ze se stat pokusi
prostfedky, které mu bude umoziiovat jeho vlastni vnitrostatni pravni tad,
do investice zasahovat, pfiCemz takovym postupem miize porusit své
mezinarodnépravni zdvazky vyplyvajici at’ uz z multilateralnich dohod, tak

I Z ptislusnych BIT.

V souvislosti s ochranou investic v ramci BIT v kontextu evropskych zemi
a konkrétné clenskych stati Evropské unie pak stoji za zminku otazka
kolize ustanoveni BIT a prava Evropské unie. Tim, Ze byla piijata
Lisabonska smlouva, totiz ziskala Evropskd unie v rdmci spolecné
obchodni politiky pravomoc regulovat i oblast pfimych zahrani¢nich
investic. Naproti tomu Clenskeé staty zlstavaji zavdzany doposud
uzavienymi BIT a jsou povinny dostat svym mezindrodné pravnim
zavazktim. V piipad¢ kolize téchto dvou pravnich systémi, které v podstaté
stoji vedle sebe, pak vychazi Komise z pfedpokladu, ze pravo EU by mélo
mit pfednost. VétSina Elenskych stath naproti tomu zastdva stanovisko, Ze
by mély byt ponechdny v platnosti alespoii ustanoveni téch BIT, které jiz

byly uzavieny.

Pro investory je popsany stav nepfiznivy, protoZze logicky vyvolava
znacnou pravni nejistotu. Investoii naopak z ochrany poskytované BIT tézi
a spoléhaji se na ni. Kazda BIT obvykle vymezuje pojem ptimé zahrani¢ni
investice, zakazuje hostitelskému statu diskriminacni ¢i nerovné zachazeni
a obsahuje mechanismy ochrany investic nezavislé na pravu Evropské unie
vV podob¢ rozhod¢ich dolozek at uz k ICSID nebo jinému rozhod¢imu
tribunalu ¢i rozhod¢imu soudu ad hoc. Pokud by pak pievazilo pravo EU
nad normami BIT, pro investora by to znamenalo, Ze se bude muset se
svymi ndroky proti hostitelskému statu v pfipadé¢ sporu obracet na

vnitrostatni soud, coZ by pro né¢j byla pozice nepiizniva.
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Vzhledem k tomu, Ze jsou tak nékteré ¢lenské staty EU vystaveny riziku,
ze porusi bud’ pravo Evropské unie, nebo své zavazky vyplyvajici pro né
z BIT, doslo v disledku zakotveni pravomoci EU regulovat v ramci
spole¢né obchodni politiky téZ oblast pfimych zahrani¢nich investic ze
strany n&kterych stati k ukonceni platnych BIT uzavienych mezi
¢lenskymi staty navzajem. V ptipadé Ceské republiky tak byly ukondeny
BIT wuzaviené se Slovenskem, Italii, Danském, Slovinskem, Maltou,

Estonskem a Irskem. &

Komise Vv soucasné dobé zpracovala Navrh nafizeni Evropského
parlamentu a Rady, kterym se stanovi ptechodna tprava pro dvoustranné
dohody o investicich mezi c¢lenskymi staty EU a tietimi zemémi
(KOM/2010/0344 konecné znéni — COD 2010/0197) (dale jen ,,NarFizeni‘).
Natizeni ma za cil sjednotit politiku €lenskych statd pti uzavirdni BIT a
zabranit piipadnym kolizim ustanoveni BIT s pravem EU. Uzavirani BIT
by tak v podstaté podléhalo revizi a schvaleni Komise. Stavajici BIT by
pak podléhaly ptezkumu ze strany Komise, kterd by rozhodla, jakym
zpusobem bude s BIT nalozeno v zavislosti na tom, do jaké miry by BIT
byla slucitelnd s pradvem Evropské unie. Schvaleni nafizeni by mohlo
nakonec vést az k zruSeni nékterych uzavienych BIT. Ukonceni nékterych
BIT by pro investory, ktefi znich t€zi, znamenalo mimo jiné ztratu
moznosti domahat se naroku vuci hostitelskému statu u rozhod¢ich soudd,
coZ lze povazovat za vyznamny zasah. Nastala by tak nerovnost mezi
investory, jejichz investicim byla poskytovana ochrana BIT a témi, kterym
by takova ochrana poskytnuta nebyla. Pfistup Evropské unie v oblasti
piimych zahrani¢nich investic tak mize €asem vést 1 k jistétmu utlumu

ptilivu zahrani¢nich investic do ¢lenskych statt EU.

180 Kostka, V., Mezindrodni investicni spory pied obecnymi soudy? Bulletin advokacie, prosinec 2012, s.
31-36.
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8 Summary
This thesis aims on problem of real property ownership protection in

European Union with regard to investment disputes.

At the beginning of this thesis | sum up constitutional scope of real
property ownership protection, therefore the definition of real estate
property and movable property follows and | point out special aspects of
real property acquisition and especially acquisition of real property by

foreigners.

Chapter 3.3 contains the most important theoretical part of this thesis
whereas topic of internationally mandatory rules and its impact on real
property acquisition by foreigners is explained. This chapter begins with
obligational and in rem statute analysis and its impact on real property
acquisitions. Therefore analysis of internationally mandatory rules topic
follows whether this analysis contains also an evolution of this topic in
Czech legal theory, court decisions and legislation, especially in new Act

on international private law which comes in effect on 1% January 2014.

Thereafter analysis of Czech legislation of real property acquisition by
foreign subjects of law in Czech Republic follows. In this part of thesis I
compare Czech legislation with EU legislation in order to point out whether

Czech legislation has been in compliance with EU legislation.

Chapter 6 is final part of this thesis and contains the scope of investment
disputes. This part of thesis begins with quick overview of general
principals of protection of investments with regard to the protection of real
property ownership, therefore legislation of European court of Justice
regarding protection of real property ownership follows and finally some of
international disputes and its impact on real property ownership protection

are explained. The thesis is then concluded by its conclusion in Chapter 7.
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10 Abstrakt

Tato prace se =zabyva problematikou ochrany vlastnického prava
k nemovitostem ve vybranych zemich Evropské unie. Kromé obecného
ramce této problematiky se zaméiuje predevSim na otdzku nabyvani
nemovitosti zahrani¢nim subjektem prdav a jeho teoretickymi aspekty
Z pohledu mezinarodniho prava soukromého. Zavérem pak tuto prévni

oblast rozebira téz z pohledu ochrany investic.
Klicova slova:

Cizozemec, nemovitost, vlastnictvi

This thesis is focused on protection of real property ownership in chosen
EU states. Above mentioned topic is explained from general point of view
but the thesis especially aims on acquisition of real property by foreigners
and its theoretical aspects from the international private law point of view
also. At the end of the thesis the topic is also analyzed within the

international investments protection.
Key words:

Foreigner, property, ownership
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