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Anotace

Bakalaiska prace ,,Nabyvani nemovitosti cizinci v Evropské wunii s diirazem
na situaci v Ceské republice je rozdélena do ti hlavnich kapitol. Predmétem prvni
Druhd kapitola se jiz podrobné zabyva stézejnim tématem legislativou. Kapitola je
rozdélena do dvou podkapitol, z ¢ehoz se prva zabyva vykladem ceské legislativy
a druha evropskou legislativou. Posledni, tfeti kapitola feSi problematiku spiSe
z praktického pohledu. Jsou vni vysvétleny a vymezeny odchylky a omezeni
pfi nabyvani nemovitosti, jednak pro ob&any EU v Ceské republice, tak i pro cizince
a téz je zde jedna kapitola vénovdna moznosti nabyvani nemovitosti v ostatnich

Clenskych statech. Soucasti prace je résumé ve francouzstin€ a dvojjazycny glosar.



Abstract

The bachelor thesis “Acquisition of Real Estate by Foreigners in the European
Union, with an Emphasis on the Situation in the Czech Republic ’ is divided into three
main chapters. Chapter one provides an account and an explanation of the most
important concepts of the field of real-estate acquisition. Chapter two, then, deals
in detail with the essential topic: legislation. That chapter is further divided into two
subchapters, of which the first one gives an account of Czech legislation and the second
one of EU legislation. The third, and last, chapter looks at the issues from a rather
practical point of view. It explains and defines differences and limitations regarding
real-estate acquisition for EU citizens in the Czech Republic as well as for other
foreigners; it also includes a subchapter dedicated to the possibilities of real-estate

acquisition in other member countries.
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UvVOoD

Vstup do Evropské unie pfinesl nasi zemi mnoho vyhod, téz zavazkl a boje
za lepsi budoucnost celého Evropského spoleCenstvi. Kroky k lepsi budoucnosti,
svobod¢ pohybu, rovnéz svobod¢ v oblasti investic mohl jiz pocitit kazdy z nas.
Nejsme vSak z daleka u konce spolecné cesty, po predani Zezla predsednické role nas
¢ekd zvazeni novych kandidat, dalSi rozSifeni spole¢ného trhu, vyména nasSi Ceské
koruny za spole¢nou ménu Euro, kterd s sebou nese splnéni fady ekonomickych kriterii
a dalsi a dalsi. Podepsanim Smlouvy o pfistoupeni dne 3. dubna roku 2003 a jeji
naslednou w¢innosti ode dne 1. kvétna roku 2004, se pro Ceskou republiku stalo

naplnovani cili nejen politicky, ale i pravné zavazné.

Nabyvani nemovitosti, tedy téma zvolené¢ bakaladiské prace, je soucasti jedné
ze zékladnich svobod a to volného pohybu kapitalu. S volnym pohybem kapitalu uzce
souvisi 1 volny pohyb osob. V disledku volného pohybu osob dochdzi k nartstu
migrace, jenZ je spojena s otdzkou bydleni. Pro nadzornost si dovolim v nasledujici
tabulce &. 1 uvést n&kolik &isel z Elanku finanénich novin', ze kterych je zietelné,
ze svétova Ci evropska migrace neni zanedbatelnd. Zminény volny pohyb osob, tedy
v uzs$im slova smyslu zejména pracovnikii. Evropa sméfuje k jednotnému prostoru bez
hranic a bez omezeni. S touto myslenkou, respektive cilem se zcela ztotoziuji a tento
bod hodnotim velice pozitivné a domnivam se, ze je obrovskym piinosem pro dalsi

vyvoj celého Spolecenstvi.

! Finanéni noviny,Clanek Pocet cizincl roste pfichazeji hlavné za praci dostupnych z
<http://www.financninoviny.cz/kariera/index_view.php?id=238740> [23/12/2008]



Tabulka ¢. 1: Svétova migrace

Celkovy pocet osob zijicich mimo zemi svého ptvodu je 191 000 000.

Oblast: Podil v %

Evropa 34

Severni Amerika 23

Asie 28

Afrika 9

Latinskd Amerika 3

Karibska oblast 3

Oceénie 3

V Ceské republice pocet migrantl roste trvale od roku 1990. ,,Zatimco v roce
1994 u nas zilo jen néco malo pres 100 tisic cizincl s povolenim k pobytu, v roce 2000
uz jich bylo 200 tisic a v ¢ervnu lofiského roku 296 tisic. To je 2,9 procent veskerého
obyvatelstva. Cizinci tak kompenzuji ptirozeny tbytek a pfispivaji k populacnimu ristu.
Nazorné to ilustruje rok 2005, kdy zemielo o 5.727 osob vice nez se narodilo, pfiristek
st¢hovanim ovsSem ¢inil 36.229 osob. Vyslednych vice nez 30 tisic osob tedy piibylo jen
diky cizincim.** Struktura cizinc, ktefi se nachazeji na tzemi CR potvrzuje trend
migrace osob smérem na ,,zapad“. Nejvice je u nds cizincli z Ukrajiny (30,8%),

ze Slovenska (18,6%), Vietnamu (13,4%), Polska (6,4%) a Ruska (5,8%).’

Dovolim si upozornit na skute¢nost, Ze o volném pohybu kapitilu, podpoie
investic a moznosti v ramci EU by mél mit ponéti kazdy euroob&an. Dne 1. kvétna roku
2004 jsme se rovnéZ euroob&any stali i my — statni piislugnici Ceské Republiky. Jak jiz
bylo uvedeno, timto dnem jsme byli obohaceni o0 mnoho moznosti. V této praci se budu
zabyvat moznostmi nabyvani nemovitosti. Toto téma jsem si vybrala, protoze otazku

nabyvani nemovitosti povazuji za nejenom velmi zajimavou, ale téz velmi aktudlni

2 Studie M. Horakové dostupna z <http://www.cizinci.cz/files/clanky/300/Horakova-cizinci_1994-
2004 .pdf> [16/09/2008]

® Clanek Cizinci praci Cechtim neberou dostupny z
<http://www.imigracecz.org/?lang=cz&article=media&mm=3172> [15/09/2008]



a z praktického hlediska dtlezitou, je potieba si uvédomit jakad prava, ale samoziejmée

1 jaké povinnosti jsme piijali podpisem Smlouvy o pfistoupenti.

Nabyvani nemovitosti jakymkoliv zplisobem je vétSinou slozitym pravnim
v uvodu pfipomenout, Ze vstupem do EU jsme zavazani respektovat a dodrzovat
nadfazenost komunitdrniho prava vii¢i naSemu ceskému pravnimu fadu. Tato skutec¢nost
s sebou pfinesla celou fadu zmén, které se na prvni pohled mohou zdat slozité, a proto
bych rada objasnila zdkladni pravidla pfi nabyvani nemovitosti a pokusila se Ctenaii
zptehlednit spletitost evropskych a cCeskych zakonl. Hlavnim cilem mé prace je
srozumiteln& popsat jak a podle jakych pravidel mohou ob&ané EU a cizinci v Ceské
republice nabyvat nemovitosti. Za dalsi cil si kladu nahlédnout na problematiku
1 zopacné strany, tedy kde a za jakych podminek Ize nabyvat nemovitosti v EU.
Za velmi podstatné povazuji vysvétleni Casto pouzivanych pojmi. Domnivam se,
ze takto uceleny vyklad vyrazné¢ pomtize k pochopeni celé problematiky. V neposledni
fad¢ se pokusim praci obohatit zajimavymi postfehy znovinovych a internetovych
clankd. Vyklad legislativy bych rada doplnila o vynatky z jednotlivych pravnich norem
¢eského pravniho tadu a ustanovenimi komunitarniho prava zabyvajicich se danym

tématem.
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1.ZAKLADNI POJMY

Po sezndmeni se s danou problematikou mé ma osobni pocate¢ni dezorientace
v zékladnich pojmech nabada k tomu, abych se je ve své praci pokusila fadné€ vymezit
a vysveétlit. Nékteré pojmy odliSuji pouze niance, naptiklad cizinec a cizozemec,
ale vyznam je odlisny a chybny vyklad je pomérné Castym problémem . Mam na mysli
pojmy, které uvadi ceskd legislativa a maji zdsadni vyznam pravé naptiklad

pro nabyvani nemovitosti.
1.1. Tuzemec

Pojem tuzemec je definovan v zakoné ¢. 219/1995 Sb., zndmém jako devizovy
zékon, a to hned v uvodnim paragrafu. Tento zikon vymezuje uzemi Ceské republiky
jako tuzemsko a tim padem vSechny osoby majici trvalé bydlisté na tomto uzemi, jedna-
li se o osoby fyzické, jsou tuzemci. Trvalym pobytem fyzické osoby se podle zakona
o evidenci obyvatel' rozumi adresa pobytu ob&ana v CR, kterou si zvoli z pravidla
v misté, kde ma rodinu, rodice, byt nebo zaméstnani. Pokud jde o pravnickou osobu,
ktera je pouze pravnim pojmem a nikoliv redlnou osobou, musi mit sidlo spole¢nosti
na uzemi Ceské republiky, aby byla tuzemcem. Sidlo pravnické osoby dle § 19
ob&anského zakoniku® musi byt uréeno pii zkizeni pravnické osoby. ,,Sidlem pravnické
osoby nemiize byt jakakoliv adresa, ale takova, kde pravnickd osoba skute¢né sidli.
Toto skutecné sidlo je definovéano jako misto, kde je umisténa sprava pravnické osoby
a zaroven kde se s touto pravnickou osobou muze vetejnost stykat. V ptipadech, kdy
pravnickd osoba uvadi jako své sidlo jiné misto nez své sidlo skutecné, zakon

umoziiuje, aby se kazdy dovolal i jejiho skute¢ného sidla.*®

* Zakon &. 133/2000 Sb. o evidenci obyvatel a rodnych C&islech (zakon o evidenci obyvatel)
dostupny ze Sbirky zakona CR

® Zakon &. 40/1964 Sb. obcéansky zakonik dostupny ze Sbirky zakont CR

é |.Stenglova, S. Pliva, M. Tomsa a kol.Obchodni zékonik, KomentaF 12. vydani, Praha:
nakladatelstvi C.H.Beck, 2004.
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1.2. Cizozemec

Definovanim pojmu tuzemec se plynule dostdvame k pojmu cizozemec.
Devizovy =zakon totiz tento pojem vymezuje prostou pravni dedukci, piimo
v § lc) ,cizozemcem je fyzicka nebo pravnicka osoba neuvedena v pismenu b) <.
Z toho vyplyva, Ze cizozemcem je fyzicka osoba, ktera nema trvaly pobyt na tizemi CR
a pravnicka osoba, kterd nema sidlo v CR. Z hlediska tohoto vykladu pojmé neni

u fyzickych osob rozhodujici obCanstvi, nybrz jejich trvaly pobyt.

1.3. Cizinec

S terminem cizinec se setkavame v ¢eském pravnim fadu na nékolika mistech.
Naptiklad podle zakona &. 326/1999 Sb. o pobytu cizincti na uzemi CR ,se cizincem

“8 Rovnéz

rozumi fyzicka osoba, kterd neni statnim obcanem CR, vcetné ob¢ana EU.
jako cizinec nevystupuje osoba, ktera je ptisluSnikem statu, ktery je vazan mezinarodni
smlouvou sjednanou Evropskym spolecenstvim a jinym statem a smlouvou

o Evropském hospodarském prostoru.

Po vstupu do Evropské unie rovnéz zédkon ¢. 435/2004 Sb. o zameéstnanosti
vymezuje pojem cizinec v § 85 ,.fyzicka osoba, kterA neni stitnim ob&anem Ceské

republiky, obéanem Evropské unie ani jeho rodinnym piislugnikem.*’

1.4. Ob¢an EU

Institut obcanstvi Evropské unie zavedla Smlouva o EU nebo-li Maastrichtska
smlouva, ktera vstoupila v ucinnost k 1. listopadu 1993. Zcela konkrétné je obcanstvi
EU zakotveno v €l. 17 téZe smlouvy. Ziska-li fyzicka osoba ptisluSnost ke kterémukoliv
¢lenskému statu EU, zaroven automaticky ziskava obcanstvi EU. Z uvedeného vyplyva,
ze obcanstvi EU je v podstaté doplnénim ¢i rozSifenim daného statniho obcanstvi.

V komentafi pravniho poradce nakladatelstvi Sagit stoji, ze: ,,obCanstvi EU ma

7 Zakon &. 219/1995 Sh. devizovy zékon dostupny ze Sbirky zakont CVR
8 Zakon &. 326/1999 Sb. o pobytu cizinci dostupny ze Sbirky zakont CR
% Zakon &. 435/2004 Sb. o zaméstnanosti dostupny ze Sbirky zakonu CR
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tzv. ,,sekundarni charakter a uvadi, Zze staty nadéale urcuji zpusoby jak nabyvat,
pfipadné pozbyvat statni obCanstvi. UrCuje se tak vyhradn€ vnitrostatnimi ptedpisy

a praxi, evropské pravo v této oblasti nijak nezasahuje.“'°

Z obcanstvi Evropské unie
vyplyvaji dil¢i obcanska, politicka ale i hospodarskd prava. Jde napiiklad o volebni
pravo jak v komunalnich, tak v evropskych volbach, déale pravo peti¢ni, pravo
na diplomatickou a konzuldrni ochranu, prdvo na volny pohyb a pobyt na tzemi EU.
Velice dllezitym aspektem je zrovnopravnéni osob na trovni statni piisluSnosti. Diky
jednotnému obcanstvi jsou si vSichni rovni a jakakoliv diskriminace na zaklad¢ statni
prislusnosti se nepfipousti. Béhem vyvoje tohoto institutu dochdzi pochopitelné

k roz§ifovani prav. S platnosti Amsterodamské smlouvy je tak mozné obratit se

k organtim ES ve kterémkoliv komunitdrnim jazyce a v témze jazyce obdrzet odpovéd'.

Osobné si nejsem zcela jista, zda si kazdy ob¢an Ceské republiky uvédomuje,
ze je 1 ob¢anem Evropské unie. Pro mnohé to mtze byt jen jakysi abstraktni pojem, aniz
Minimaln€¢ by ovSem mohl kazdy pocitit ulehéeni pfi cestovadni v Schenghenském
prostoru''. Za zminku jist® stoji i vznik ,,pasové unie“ rozhodnutim Rady ES z roku
1981"2, jejimZ nasledkem doslo ke sjednoceni vn&jsi formy cestovnich prikazil viech
¢lenskych zemi, které jsou hmatatelnym diikazem existence obCanstvi unie. Cestovni
pasy prochdzi neustadlym vyvojem, at’ uz jejich vizudlni forma, ale i ,,bezpecnostni*
obsah, napt. béhem poslednich let mizeme uvést zavedeni biometrickych prvki.
Z uvedeného vyplyva, ze obcanstvi EU je zcela urcit¢ dikkazem zvySujici se integrace

v ramci Evropy a nikoliv jen prazdnym pojmem.

1% Pravni poradce nakladatelstvi Sagit, informace dostupna z
<http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=156&typ=r&levelid=eu_163.htm>
L20/ 11/2008]

! Schengensky prostor — je Uzemi vétSiny evropskych statll, na kterém mohou osoby
prekracovat hranice smluvnich statd na kterémkoliv misté, aniz by musely projit hraniéni
kontrolou. Vice informaci o Schengenském prostoru dostupné napf.z
<http://cs.wikipedia.org/wiki/Schengensk%C3%BD _prostor>[2/2/2009]

12 Rozhodnuti Rady ES C 241/1981 dostupné z <http://www.ena.lu/resolution-representatives-
governments-member-states-european-communities-june-1981-020003466.htmI>[8/3/2009]
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1.5. Nemovitost

Pro kompletni vymezeni pojmi je na misté¢ zminit jest¢ posledni, kterym je
nemovitost. Pravé nemovitost je samotnym zakladem moji prace. § 119 obcanského
zakoniku o ni hovoii takto: ,,(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi

pevnym zakladem.“"?

'3 Ob&ansky zakonik 40/1964 Sb. dostupny ze Sbirky zakont CR
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2. Pravni uprava nabyvani nemovitosti

Pro pravni upravu nabyvani nemovitosti a nejen to, byl zcela zasadni vstup
Ceské republiky do Evropské unie. Po pfistoupeni Ceské republiky do Evropské unie
k1.5. 2004 se CR zavazala kiadd povinnosti. Zcela zasadni je respektovani
nadfazenosti prava Evropskych spolecenstvi, tedy prava komunitdrniho. Zde méame
namysli tzv. zésadu aplikacni pfednosti prava ES pfed narodnim pravem. Tato zasada
vzesla z judikatury Evropského soudniho dvora ve véci Costa versus E.N.E.L z roku
1964." Pochopitelné tato nadfazenost musi byt zakotvena i v Geském pravnim fadu.
Zde se musime Fidit ¢l. 10 Ustavy CR, kde se pie: ,,Vyhlasené mezinarodni smlouvy,
k jejichz ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceskd republika vazana, jsou
soucasti pravniho fadu; stanovi — li mezinarodni smlouva néco jiného nez zékon,

pouZije se mezinarodni smlouva“'

2.1. Ceska legislativa

Z ptedchoziho textu vuvodu do problematiky pradvni upravy nabyvani
nemovitosti sice vyplyva, ze evropska legislativa je nadfazena ¢eskym zakontim. Pfesto
se bez fady tprav, vydanych nasi legislativou pfi nabyvani nemovitosti cizinci v CR
neobejdeme. Stavajici pravni Uprava nabyvani vlastnického prava k nemovitostem
cizozemci je upravena jednak obecné¢ v zakoné €. 326/1999 Sb., o pobytu cizincl
specifikace je popsana v devizovém zakong. Speciadlni otazky jsou nasledné feSeny
v zdkon€ pro zemédclské a lesni pozemky, zdkon ¢. 229/1991 Sb., o tUpravé

vlastnickych vztaht k pid¢ a jinému zemédélskému majetku (zdkon o ptd¢).

" Costa versus E.N.E.L. 1964- soudni spor italského ob¢ana s italskou viadou, disledkem
tohoto rozsudku je neaplikovatelnost narodnich pfedpist odporujicich pfedpisim ES
'® Ustavni zakon &. 1/1993 Ustava CR dostupny ze Sbirky zakont CR
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2.1.1. Zakon o pobytu cizinci na izemi CR

Piedmétem upravy zakona &. 326/1999 Sb. o pobytli cizinci na tzemi CR jsou
pfevazné podminky vstupu cizince na uzemi CR a jeho vycestovani zpét, piisobnost
Ministerstva vnitra a policie, pfipadn¢ 1 Ministerstva zahrani¢nich véci v této oblasti.
Nicméné pro naSe ucely jsou dilezitd ustanoveni, ktera definuji za jakych podminek lze
ziskat povoleni k pobytu pro statniho p¥islusnika &lenského statu ES.'® Dle devizového
zakona je tento priikkaz povoleni k pobytu nezbytny k nabyvani nemovitosti na izemi
CR' ,, Navazujicimi provadécimi piedpisy jsou zejména:

- vyhlaska ¢. 368/1999 Sb., kterou se stanovi naleZitosti a polty fotografii

vyzadovanych podle zdkona o pobytu cizinct, v platném znéni,

- vyhlaska ¢. 86/2000 Sb., kterou se stanovi staty, jejichZ statni ob¢ané mohou pobyvat
v tranzitnim prostoru mezinarodniho leti$té na izemi CR pouze na zékladé udéleného

letiStniho viza, v platném znéni,

- sdéleni €. 1/2003 Sb., o vyhlaseni seznamu hrani¢nich pfechodii a rozsahu jejich

r v 18
provozu, v platném znéni.*

2.1.2 Devizovy zakon

Jak jsem jiz vuvodu naznacila, nejvice rozsdhld pravni Uprava nabyvani
nemovitosti v tuzemsku je uvedena v devizovém zakonu, ¢. 219/1995 Sb. Jsou zde
vymezeny prava a povinnosti tuzemci ¢i cizozemct. V tomto sméru je klicovy § 17
devizového zakona, ktery uvadi, Ze nabyvat nemovitosti v tuzemsku lze néckolika
zpusoby. Devizovy zakon rozdéluje nemovitosti do dvou skupin. Do prvni spada

veskery zemédelsky a lesni pozemek, ktery je definovan v ¢l. (1) ,,Pozemky, které tvori

16 7akon &. 326/1999 Sb. o pobytu cizincti dostupny ze Sbirky zakond CR

17 7akon &. 219/1995 Sbh. devizovy zékon dostupny ze Sbirky zakond CR

'®Clanek Pobyt cizincti na tzemi CR po vstupu CR do Evropské unie dostupny z
<http://www.mzv.cz/wwwo/mzv/defaultart.asp?id=25329&ido=13676&idj=1&amb=1&type=print>
[16/04/2008]
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zem&d&lsky pudni fond nebo do n&j nalezi, a pozemky uréené k plnéni funkei lesa*."

Dalsi skupinu zakon uvadi pouze jen jako zbyvajici nemovitosti, které nespadaji
do skupiny prvni. Domnivam se, Ze tato uprava neni dostatecnd a dovolim si upozornit,
ze zcela chybi pojem sekundéarniho bydleni, kterému se budeme vénovat v pfislusné

kapitole.

Kdo a za jakych podminek milize uvedené¢ druhy nemovitosti nabyvat uvadim

v piehledné tabulce a pro uplnost cely § 17 devizového zékona ¢tenaf nalezne v priloze

Cislo 1.
Tabulka ¢. 2: Zpiisoby nabyvani nemovitosti
Zemédélské pozemky Ostatni nemovitosti
Tuzemci Tuzemci

cizozemci s  Ceskym  stitnim|cizozemei s  Ceskym  stadtnim

obcanstvim obcanstvim

cizozemci s prukazem o povoleni k|cizozemci s prikazem o povoleni k
pobytu pro statniho pfisluSnika |pobytu pro statniho pfisluSnika
¢lenského statu Evropskych | ¢lenského statu Evropskych
spolecenstvi, pokud jsou evidovani v |spolecenstvi

evidenci zemédélskych podnikatelti u

I , .y cizozemci — pravnické osoby, které
prislusného obecniho ufadu obce s p Y

iy o , umisti v tuzemsku podnik nebo
rozsifenou pusobnosti v tuzemsku

vyt , . .. . .|organizaéni slozku podniku a jsou
podle zvlastniho zakona, a jejichz £ p J

fvalyipobyt e alesponi3ioky opravnény v tuzemsku podnikat

ostatni cizozemeci pouze zpisoby |Ostatni cizozemci pouze zpiisoby

uvedenymi dale v textu uvedenymi dale v textu

19 7akon &. 219/1995 Sbh. devizovy zékon dostupny ze Sbirky zakond CR
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Zminéné zplsoby nabyvani pro ostatni cizince se v obou pfipadech skupin
nemovitosti z ¢asti shoduji. A to v téchto pfipadech: dédéni, nabyvani pro diplomatické
zastoupeni stdtu za podminky vzajemnosti, nabyvani do spole¢ného jméni manzelt,
z nichz pouze jeden je Ceskym statnim obCanem nebo tuzemcem. Zpusoby nabyvani

nemovitosti se jeste¢ podrobnéji zabyva kapitola €. 3 Analyza nabyvani nemovitosti.

Rozdily u nabyvani zemédé€lskych pozemkl nalezneme v dalSich bodech

¢l. 1, které jsou:

»vyménou za jiny zemédelsky pozemek v tuzemsku, jehoz cena zjisténd podle
zvlastniho pravniho pfedpisu nepfevysSuje cenu puvodniho zemédélského pozemku
zjisténou podle zvlastniho pravniho predpisu,

- na zaklad¢ predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,
- jde-li o zemédélsky pozemek, ktery tvoii jeden funkéni celek s nemovitou stavbou

v jejich vlastnictvi“®

Naproti tomu ostatni nemovitosti 1ze kromé¢ uvedenych spole¢nych zpisobt

nabyvat nasledovné:

,Vymeénou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena zjiSténad podle zvlastniho
pravniho pfedpisu nepfevySuje cenu puvodni nemovitosti zjiSténou podle zvlastniho
pravniho piedpisu,

- na zaklad¢ predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi, vystavbou
na vlastnim pozemku, jde-li o pozemek, ktery tvofi jeden funkéni celek s nemovitou

stavbou v jejich vlastnictvi *'

20 Z&kon €. 219/1995 Sh. devizovy zékon dostupny ze Sbirky zakont CR
21 Zakon &. 219/1995 Sb. devizovy zakon dostupny ze Sbirky zakond CR
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2.1.3. Novely devizového zakona

Devizovy zakon po vstupu do Evropské unie prosel hned nckolika novelami.
Prvni vyznamna se uskute¢nila v Cervnu roku 2004. Tato novela, nabytd ucCinnosti
8. Cervna, se tykala pfedevSim zmény upravy nabyvani nemovitosti ¢leny Evropské
unie, a to specialné pro fyzické osoby. Pravnické osoby a osoby tfetich zemich v této
novele nebyly feSeny. Novela téz feSila upravu pro cleny Evropského hospodarského
prostoru , tedy obcani Lichtenstejnska, Norska a Islandu, a rovnéz pro obyvatele
Svycarska & USA, na zakladé bilaterdlnich dohod. Po pfijeti této tpravy byla
umoznéna koupé nemovitosti bez obchdzeni zdkona. V minulosti fyzické osoby
pofizovaly nemovitosti vétSinou prostfednictvim zaloZeni pravnické osoby a tudiz timto

pocinem obchazely zakon, byt legalnim zptisobem.

Po této uprave, kdy vyjmenované osoby potiebuji pouze prikaz o povoleni
k pobytu a mohou nemovitost, kterd nespadd pod vyjimky vymezené ve smlouve
o pristoupeni ziskat ¢i koupit, zdjem cizozemct vyrazné stoupl. Potvrzuji to predevsim
studie bank, které¢ velmi pruzné zareagovaly na novelu tohoto zakona a téméf vSechny
zaCaly nabizet hypotecni uvéry cizincim. Po prostudovéni trhu s hypoténimi uvéry
pro cizince se banky shoduji, Zze nej¢astéjSim zadajicim cizincem o hypotecni Gvéry
jsou ob&ané Slovenské republiky, dale Rakuané , Némci nebo Britové *%. Z tohoto
zdroje téz vyplyva, ze nejvetsi zajem je o koupi bytovych jednotek v novostavbach.
Zivnostenska banka uvadi dal3i zajimavou informaci, podle jeji zkuSenosti je primérna
vySe hypotéky cizinci dvakrat vyS$i nez nejCastéjSi hypotéka v Praze. Jedna se
o obvyklou &astku 3,8 milionti korun &eskych®. Za zajimavé téz povazuji, studii pana
Petra Hlavace, ktery uvadi: ,,Zajimavy je fakt, Ze z cizinct, ktefi si letos vzali hypotéku,
je jen 40 % vdanych nebo zenatych a dokonce jen 26 % ma nezaopatiené déti. To je
déano jejich nizkym vékem, nebot’ 38 % z nich je ve v€ku 25 az 29 let. V ptipadé rodin

se piitom &asto jednd o smiSena manzelstvi cizinct a Cechi,” 2

2 |nformace dostupna z internich dokumentu Ceské spotitelny
% Tiskova zprava Zivnostenské banky, mluvéi Ivo Polisensky, zdroj Lidové noviny [20/12/2008]

24 o o oL o -, .
Z Clanku Nabyvani nemovitosti pro cizince dostupny z
< http://www.czechrealestates.com/?p=32 > [11/12/2008]
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Z téchto udaju tedy zjevné vyplyva, ze novela devizového zdkona pomohla
pfedevsim cizinclim, ktefi se dobfe orientuji na ¢eském trhu, nemaji jazykové bariéry
a prichazeji do Ceské republiky v aktivnim véku. Mohli bychom tedy soudit, Ze zmé&na

v devizovém zékonu se projevila 1 v ostatnich ekonomickych sférach.

Dals$i zména upravena v devizovém zakoné se zacala fesit v prosinci roku 2007.
Pozadavek k ni vzeSel predev§im ze smérnice Evropského parlamentu a Rady EU
2005/60/ES. Tato smérnice feSi predevSim opatieni proti korupci, ¢ernému trhu
a terorismu. Konkrétné se tato Uprava nabyvani nemovitosti nevénuje. Je zde vSak
feSena transparentnost obchodl s finan¢nimi prostiedky, Gvéry a potazmo i obchod

S nemovitostmi.

Posledni novela devizového zdkona byla vladou predlozena 3. listopadu 2008,
jejim tviircem je ministerstvo financi véele s Miroslavem Kalouskem®, ktery o ni
prohlasil: ,,novelka devizového zdkona, kterou dnes vldda na mdj navrh schvalila
v podstaté jenom respektuje piistupovou dohodu, kterou CR uginila s EU a kde jsme
meli vyjednano celkem sedmileté piechodné obdobi pro nabyvani nemovitosti
fyzickymi osobami, cizozemci. A to tak, Ze pétileté pfechodné obdobi pro nemovitosti
souvisejici s bydlenim, byty a domy, a sedmileté obdobi pro zemédélskou ptdu, lesy
a pozemky. Protoze toto pétileté obdobi kon¢i v kvétnu ptistiho roku, navrhl jsem
novelizaci devizového zékona, konkrétné paragrafu 17 tak, aby od kvétna ptistiho roku
mohli cizozemci, fyzické osoby, pfimo v CR nabyvat nemovitosti souvisejici
s bydlenim. To je ta pétiletd ptechodnd lhiita. Pro zemédélské pozemky a lesy plati
sedmiletd prechodna lhiita, ta bude feSena az pozdéji. Tato novela devizového zakona
tedy souvisi pouze s nemovitostmi, souvisejicimi s bydlenim. Vlada dnes tento névrh

schvalila.«%

Ovsem vladou schvaleny névrh ministerstva financi je pouze casti celého
zakonodarného procesu. S ohledem na standardni schvalovaci lhiity je vice nez patrné,

ze zékonodarci devizovy zdkon nestihnou novelizovat vcas, tedy pied uplynutim

% Ing. Miroslav Kalousek je cesky ekonom a politik. Jedna se o byvalého predsedu KDU-CSL
(2003-2006) a sou¢asného ministra financi Ceské republiky (od 2007). Vice informaci
dostupnych napf. z <http://cs.wikipedia.org/wiki/Miroslav_Kalousek>[25/03/2009]

%% Prohlageni vlady, jmenovité ministra financi Ing. Miroslava Kalouska, ¢lanek
dostupny z
<http://www.vlada.cz/scripts/detail.php?id=44759&tmplid=50>[05/01/2009]
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vyjednaného prechodného obdobi pro nabyvani nemovitosti sekundarniho charakteru.
To by ovSem pfineslo fadu problémi a zmatecnosti. Pokud k novelizaci skute¢né
nedojde, Ceska republika by de facto i nadale omezovala prodej nemovitosti cizinciim,
coz dle Pristupové smlouvy neni pfipustné. Ministr pro mistni rozvoj a byvaly predseda
legislativni rady vlady Cyril Svoboda®’ tvrdi: ,,Omezeni musi skon¢it, at’ se novela
devizového zékona stihne nebo ne. Pristupovd smlouva s EU ma piednost
pred zakonem. Pokud by Cesko po skon&eni pétileté vyjimky nadale omezovalo prode;
nemovitosti cizinctim, mohli by se branit u soudu. Kazdy, kdo by podal zalobu, u soudu
usp&je.«®

V soucasnosti vladni navrh novely devizového zdkona prosel prvnim ¢tenim

v poslanecké snémovné a od 8. dubna 2009 se jim zabyva rozpoctovy vybor.

Pokusime-li se tedy zhodnotit devizovy zakon a jeho novely, miizeme s jistotou
tvrdit, ze vyvoj doby se jednak snazi ulehcit nabyvani nemovitosti a t¢z klade diraz
na jeho legdlni a pravni pribéh. Je vSak patrné, Ze potfebné schvalovaci procesy

neprobihaji v idedlnim ¢asovém ptedstihu.

2.1.4. Zakon o pudé

Pro uzavieni kapitoly o ¢eské legislativé bychom neméli opomenout dulezitou
soucast pravnich norem upravujicich nabyvani nemovitosti cizinci. Mdm na mysli
zakon o pudé, nebo-li zdkon 229/1991 Sb. o upravé vlastnickych vztahii k padé
a jinému zemédélskému majetku, ktery mél predevsim za cil upravit vlastnické vztahy
a jak hovoii sdm zdkon ,,zmirnit nésledky nékterych majetkovych kiivd, k nimz

doslo vici vlastnikiim zemé&délského a lesniho majetku v obdobi let 1948 az 1989

2 JuDr. Cyril Svoboda je Cesky politik a pravnik. V sou¢asné dobé zastava post ministra pro
mistni rozvoj CR. V letech 2007-2009 byl ministrem bez portfeje a pfedsedou legislativni rady
vlady. V roce 1998 byl ministrem vnitra a v letech 2002-2006 ministrem zahrani&i. Od roku 1998
je poslancem Parlamentu Ceské republiky za KDU-CSL.Vice informaci dostupnych napt. z
<ht§p://cs.wikipedia.org/wiki/CyriI_Svoboda>[25/03/2009]

% Clanek Zdkonoddrci neschvdli novelu devizového zdkona véas dostupny z

<http://www.euro.cz/detail.jsp?id=13416>[04/03/2009]
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Jednotlivé prevody zemédé€lské plidy a lesit na jiné osoby upravuje zakon
¢. 95/1999 Sb. o podminkéach prevodu zemédélskych a lesnich pozemki z vlastnictvi
staitu na jiné osoby. S pojmem cizinec se vtomto zdkoné setkavame v § 4, ktery
upravuje jaké osoby se mohou stat nabyvatelem takovychto nemovitosti. Uvedeny
§ 4 tika, ze nabyvatelem se mj. rozumi ,,(1) Nabyvatelem zeméd¢€lskych pozemki mize
byt pouze a) fyzicka osoba, ktera je statnim obanem Ceské republiky, nebo obéan
jiného clenského statu Evropské unie s priikazem o povoleni k pobytu pro statniho
prislusnika  cClenského stditu  Evropskych spolecenstvi, pokud je evidovan
v evidenci zeméd¢€lskych podnikateld u pfislusného obecniho ufadu obce s rozsifenou

piisobnosti podle zvlastniho zakona, a jejich trvaly pobyt je alespoii 3 roky“*’

2.2. Evropska legislativa

V piedeslych kapitolach jsme uvedli podminky pro nabyvani nemovitosti v CR
podle Ceské legislativy. Vhledem k tomu, Ze jsme clenskym stitem Evropské unie,
je nutné rovnéz zminit Upravu nabyvani nemovitosti dle komunitarniho prava, které je
nadfazené nasemu pravnimu fadu, jak je jiz vySe zminéno. Pfedpokladam, Ze pro fadu
¢tenarti by bylo vhodnéjsi uzit pojmu evropské pravo, ale takovy pojem neni z pravniho
hlediska zcela spravny. Objasnéni jednotlivych pojmt, ale nepovazuji za nutné
a pro Ucely mé prace neni nezbytné trapit ¢tenare s rozdily mezi pravem EU, pravém ES
atd. Samotné pojmenovani pravni Upravy naznacuje slozitosti, proto se budu snazit
v praci uvést jen nezbytné informace, dilezité pro problematiku nabyvani nemovitosti
a rovnéz nastinim pfislusné zékladni principy komunitdrniho prava, které jsou vlastné

jeho samotnym zakladem.

Mezi zékladni obecné principy prava ES patii volny pohyb osob a volny pohyb
kapitalu. Potazmo svoboda a volnost piimych investic do nemovitosti. Jedina ptistupna
omezeni v této oblasti mohla byt uvedena pfi podpisu smlouvy v tzv. ,, Pfistupové

smlouvé®. V této smlouvé byla vymezena urcitd opatfeni pro omezeni nabyvani

2 7akon &. 95/1999 Sb. o podminkéach prevodu zemedelskych a lesnich pozemku z viastnictvi
statu na jiné osoby dostupny ze Sbirky zakon( CR
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nemovitosti ¢leny &lenskych statd na uzemi Ceské republiky. Témito opatfenimi se

budeme zabyvat v samostatné kapitole, jakmile objasnime zakladni svobody ES.
2.2.1. Volny pohyb osob v komunitarnim pravu

V tivodu o obecnych principech prava ES jsem se jiz zminila, ze volny pohyb
osob je jedna ze zékladnich svobod trhu. ,,Obcanstvi Unie pfiznava kazdému obcanu
Unie zékladni a osobni pravo svobodné se pohybovat a pobyvat na tizemi ¢lenskych
stati s vyhradou omezeni a podminek stanovenych ve Smlouvé a v opatienich piijatych
k jejimu provedeni. Volny pohyb osob pfedstavuje jednu ze zakladnich svobod
vnitiniho trhu, ktery zahrnuje prostor bez vnitifnich hranic, ve kterém je v souladu

se Smlouvou zaji§téna tato svoboda.«*

Svobodny pohyb osob se zacal projednavat
piedevs§im z nezbytnosti vyiesit otdzku volného pohybu pracovnikl v rdmci evropské
integrace. Tento volny pohyb pracovnikid nepiimo zasahuje i do otdzky nabyvani

nemovitosti, pti feSeni samotného bydleni.
2.2.2. Volny pohyb kapitalu v komunitarnim pravu

Dalsi zakladni svobodou ES je volny pohyb kapitalu, respektive se presnéji
jedna o dvé kategorie svobod. Tou prvni je volny pohyb kapitdlu. Publikace Evropské
pravo od autorG Tichy, Arnold, Svoboda, Zemének definuje volny pohyb kapitalu
takto: ,,pfeshrani¢ni pfevod penéz a jinych majetkovych hodnot za ucelem investic.
Druhou slozkou vramci volného pohybu kapitdlu je volny pohyb plateb, tedy
preshrani¢ni pfevod penéz a jinych majetkovych hodnot za téelem splnéni zavazku. '
Pti feSeni nasi otazky se nas tykéd predevSim pfevod penéz za ucelem investic — pfimo
feCeno prevod penéz za uUcelem investic do nemovitosti napt. odkoupeni podniku,
zalozeni dcefinné spolecnosti, ale i zakoupeni objektu k bydleni atd. V kapitolach
zabyvajicich se pfistupovou smlouvou a analyzou nabyvani nemovitosti se pokusime

odhalit, zda je pohyb kapitalu opravdu ,,volny“ nebo vyjednané¢ omezeni nové

ptistoupivsich stath investice komplikuji.

% Utedni véstnik Evropské Unie L158/77 &.1,2 smérnice Evropského Parlamentu a Rady
2004/38/ES — 30/4/2004

L. Tichy,R. Arnold,P. Svoboda, J.Zemanek. Evropské pravo, 3. vydani Praha: nakladatelstvi
C.H.Beck, 2004.
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2.2.3. Pristupova smlouva a prechodné obdobi

Pristupovd smlouva je soucasti komunitarniho pradva. Samotné slovo
komunitarni je vlastné odvozeno od podstatného jména spolecenstvi. Z hlediska
»chramové struktury* uspotadani ES je komunitarni pravo pravem prvniho pilife, jenz
obsahuje pfedevsim zfizovaci smlouvy, které pro nase potieby neni tfeba vyjmenovéavat,
coby primarni pravo vcetné smluv pfistupovych a rovnéz sekundéarni pravo, které je
tvofeno samotnymi organy ES. Zde mame namysli hlavné nafizeni, jako normativni
pravni akty, ktera jsou zdvazna a bezprostiedné ucinna pro Clenské staty. Dale pak
do sekundéarniho prava fadime smérnice, rozhodnuti a nezdvaznymi akty sekundarniho
prava jsou doporuceni a stanoviska. Nutno podotknout, ze pravé komunitarni pravo je
nadfazené Ceskému a v oblasti nabyvani nemovitosti pfislusniky ES je jeho piednost
nezbytnd. OvSem po dobu tzv. piechodného obdobi je relevantni tvz. devizovy zakon,
o kterém je pojednano vySe. V rdmci komunitarniho prava je zcela zdsadni Hlava III
Smlouvy o zalozeni Evropského spolecenstvi, kde jsou uvedeny jednotlivé svobody,
které jsou detailné uvedeny v textu vyse. Zcela konkrétn¢ mizeme uvést ¢lanky 43

a 56, kde je pravé o téchto zasadnich svobodach pojednano.*

Piistupovou smlouvou mame na mysli Smlouvu o piistoupeni CR k Evropské
unii. Soucasti této smlouvy je velice diilezitd priloha V., kde se v dolozce o volném
pohybu kapitalu fesi kromé zemédélskych pozemkl a lesi také objekty vedlejSiho
bydleni. Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze zde minéné kapitalové investice jsou chapany

jako investice do vSech typti nemovitosti, tedy i rekreacni objekty a objekty k bydleni.

Nejen Ceska republika, ale i ostatni nové piistupujici staty k EU si vyjednaly
rizné vyjimky, kdy béhem urcitého casové omezeného obdobi se k danému nové
piijatému clenskému statu nepouziji nékterd ustanoveni vyplyvajici z primarniho nebo
sekundéarniho prava ES. Tato omezeni maji bud’ obecnou rovinu, kdy je stat zcela vynat
tzv. erga omnes, nebo muze jit pouze o vztah mezi novym clenskym stitem a dalSim
statem EU tvz. inter partes. Témito omezenymi obdobimi jsou tzv. pfechodna obdobi,
ktera jsou zakladéna p¥istupovymi smlouvami, respektive jejich piilohami. Pro Ceskou
republiku je relevantni ptiloha ¢. V. Pfechodné obdobi mélo primarné za cil ochranit

majetek, zejména pidni fond na uzemi CR. Pouziji-li lehce pejorativniho vyrazu, tedy

%2 Smiouva o zalozeni ES dostupna ze Sbirky mezinarodnich smiuv CR
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aby nebyl rozproddn po vstupu do Evropské unie. Pochopitelné¢ ceny nemovitosti
na tuzemském trhu byly ve srovnani s trhem tehdejsi EU podstatné niz§i. Ochranna
funkce tohoto obdobi méla za cil zabranit piipadnym spekulacim s pozemky. Diky
prechodnému obdobi je mozné trh snemovitostmi, respektive jejich nabyvani,
kontrolovat tim, ze se bude fidit vylu¢né ¢eskym pravnim fddem. Pravé zminénd ptiloha
V. obsahuje v druhé kapitole, tykajici se volného pohybu kapitilu, nésledujici dvé
dilezitd ustanoveni, kterd pro jejich zasadni dilezitost z hlediska studovaného tématu

ocituji v jejich tplnosti:

»1. Odchylné¢ od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropska unie, mize Ceska republika po dobu péti let ode dne pfistoupeni ponechat
v platnosti pravidla stanovend devizovym zdkonem ¢. 219/1995 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpisti, o nabyvani objekti vedlejSiho bydleni statnimi piislusniky
&lenskych stattl, kteti nebydli v Ceské republice, a spole¢nostmi ziizenymi podle prava
jin¢ho Clenského statu, které ani nejsou usazeny, ani nemaji pobocku nebo zastoupeni

na uzemi Ceské republiky.

2. Odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropskéa unie, miize Ceské republika po dobu sedmi let ode dne pfistoupeni ponechat
v platnosti pravidla stanovend devizovym zdkonem ¢. 219/1995 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, zdkonem ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptdé
a jinému zemé&délskému majetku, a zakonem ¢. 95/1999 Sb., o podminkach prevodu
zemédélskych a lesnich pozemkil z vlastnictvi statu na jiné osoby, tykajici se nabyvani
zemédelské pudy a lest statnimi piislusniky ¢lenskych stati a spole¢nostmi ziizenymi
podle prava jiného Clenského statu, které nejsou ani usazeny, ani zapsany do rejstiiku
v Ceské republice.V zadném piipadé nesmi byt v souvislosti s nabyvanim zeméd&lské
pudy a lest se statnim ptislusnikem clenského statu zachdzeno méné ptizniveé nez ke dni
podpisu smlouvy o pfistoupeni nebo s vétSimi omezenimi nez se statnim piislusnikem
treti zemé. Na samostatné hospodatici zemédélce, kteti jsou statnimi piislusniky jiného
&lenského statu a kteii se chtéji usadit a bydlet v Ceské republice, se nebude vztahovat
pfedchozi pododstavec ani jiné postupy nez ty, které se vztahuji na statni ptislusniky

« 33

Ceské republiky.

%% Pfiloha ¢&. V Smlouvy o pristoupeni CR
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Ptechodné obdobi jak je jiz vySe zminéno je vyjednadno na dobu urcitou a to
pro objekty vedlejSiho bydleni po dobu maximalné péti let a zeméd€lské a lesni
pozemky maji lhitu trvajici maximalné let sedm. Zcela konkrétn¢ tedy lhita
pro vedlejsi bydleni mutze skoncit nejpozdéji poslednim dnem meésice dubna roku 2009
a pro zemédélské pozemky a lesy o dva roky pozdéji tzn. v roce 2011. Po uplynuti
dojednaného piechodného obdobi budou moci pfislusnici stitu EU nabyvat u nés

nemovitosti bez jakychkoliv omezeni.

2.2.4. Nabyvani vedlejsiho - ,,sekundarniho* bydleni

Pro uplnost je nutné se zcela samostatné¢ zabyvat pojmem ,,vedlejsi bydleni®.
Diivod mého zatazeni pod kapitolu ,,Evropska legislativa® je zcela prosty. Cesky pravni
fad totiz tento pojem neznd. V devizovém zékon¢ neni tento pojem reflektovan a prave
to mize byt pfi¢inou fady nejasnosti, pfipadné i komplikaci. Zde se opét setkdvame
s nejasnostmi tykajicimi se harmonizace komunitarniho prava a pravniho #adu CR.
Vzhledem k tomu, Ze pravni fad mlci, k vysvétleni pojmu doslo vykladem. Na zakladé
interpretace Ceského ufadu zem&méfi¢ského a Kkatastralniho (dale jen CUZK™)
se pro ucely nabyvani nemovitosti cizinci rozdéluji nemovitosti do tfi skupin. Témi jsou
zminéné objekty vedlejSiho bydleni, zemédélské a lesni pozemky a ostatni nemovitosti.
Z vykladu CUZK vyplyva, e za objekt vedlejsiho bydleni se povazuje byt piipadné
rodinny dim, ktery neplni funkci hlavni rezidence a dale jsou to stavby urcené
pro individuélni rekreaci (chaty, chalupy) nebo pozemek, na kterém se takova stavba

nachazi nebo se teprve dle izemniho rozhodnuti takovyto objekt bude nachazet.”

Timto objasnénim pojmu uvedenych v ptiloze piistupové smlouvy mizeme tuto

¢ast uzaviit a nasledné se vénovat porovnani c¢eské a evropské pravni tpravy.

¥ CUzZK - ufedni organ statni spravy geodézie a kartografie a katastru nemovitosti Ceské
republiky

%% Informace z portalu Euroservis dostupna z <http://euroservis.czechtrade.cz/dotaz/koupe-
nemovitosti-v-cr-nemeckym-obcanem-2934/>[20/2/2009]
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2.3. Komparace ¢eské a evropské legislativy

Pokud se zaméfim na jednotlivé pravni upravy, tedy evropskou a ceskou,
nemohu se zbavit Cisté subjektivniho pocitu, ze zde dochazi k urCité disharmonii.
Vzhledem k tomu, ze by mélo obecné dochdzet k harmonizaci komunitarniho prava
a pravniho fadu Ceské republiky, nutno dodat, 7e¢ by devizovy zikon neprosel
na vybornou. Rozpory nalézdme v § 17 odst. 1 pism. ¢) devizového zdkona, ktery
upravuje nabyvani nemovitosti. V ném se stanovuje: ,cizozemci s prukazem
o povoleni k pobytu pro statniho ptislusnika ¢lenského statu Evropskych spolecenstvi,
pokud jsou evidovani v evidenci zemédélskych podnikatelti u ptislusného obecniho
ufadu obce s rozSifenou pusobnosti v tuzemsku podle zvlastniho zdkona, a jejichz
trvaly pobyt je alespoii 3 roky“ *° OvSem nahlédneme-li do piistupové smlouvy,
zjistime, Ze pro hospodatici zeméd€lce, jez jsou piisluSniky jiného ¢lenského statu
a hodlaji se usadit a bydlet v Ceské republice, byla sjednana podminka, Z¢ se na né
budou vztahovat stejné postupy jako pro obéany Ceské republiky. Pfistupova smlouva
tedy zaruCuje moznost usadit se a vlastnit nemovitost za ¢elem hospodareni, ovSem
devizovy zdkon podminiuje nabyti takového majetku alespon tfiletym trvalym pobytem.
Z tohoto ditvodu se mi tato podminka zda v rozporu s ustanovenim komunitarniho

prava.

Dalsi rozpor nalezneme v tomtéz § 17 odst. 2 pism. ¢) se uvadi: ,,cizozemci
s prukazem o povoleni k pobytu pro statniho pfislusnika ¢lenského statu Evropskych
spoleGenstvi. " Z této normy vyplyva, Ze subjekt zde vymezeny miZe nabyvat
nemovitost jen pod podminkou vlastnictvi prikazu o povoleni k pobytu, ovSem
Smlouva o zalozeni Evropskych spolecenstvi ve svém ¢l. 56 zakazuje jakékoliv
omezeni zékladni svobody, kterou je volny pohyb kapitalu. Jedna se o administrativni
omezeni, které je dle komunitarniho prava neptipustné. Zavérem tohoto bodu bych si

rovnéz dovolila pfipomenout, ze devizovy zékon zcela vynechal pojem vedlejsi bydleni.

% Zakon &. 219/1995 Sb. devizovy zakon dostupny ze Sbirky zakoni CR
%7 Zakon &. 219/1995 Sb. devizovy zakon dostupny ze Sbirky zakond CR
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3. Analyza nabyvani nemovitosti

K nabyvani nemovitosti, tedy nemovitého majetku, dochazi nékolika zptsoby.
Ovsem at’ uz se jedna o jakykoliv zpasob, zavér je shodny ve vSech ptipadech. Dochazi
k nabyti, tedy ziskani vlastnického prava k dané véci. V naSem piipadé nemovitosti.
Vlastnické pravo je jednim ze zakladnich prav jednotlivce. Jeho ochrana je zakotvena
v samotné Listin¢ zékladnich prav a svobod a to v ¢l. 11 kde se uvadi, Zze kazdy ma
pravo vlastnit majetek. Uprava vlastnického prava saha az do obdobi starovékého Rima.
Rimsk4 legislativa byla na takové turovni, ¢ je pro tu dne$ni pevnym zakladem.
Staii Rimané oznaGovali vlastnictvi, tzv. dominium, za pravni panstvi, které je
vieobecné, piimé a vyluéné*® Listina zékladnich prav a svobod rovn&z uvadi,
ze vlastnické pravo ma pro vsechny osoby stejny zakonny obsah a ochranu. Dtlezitym
prvkem vlastnictvi je jeho nedotknutelnost, ovSem k jistému omezeni miize dojit, ale jen
na zéklad¢ zakona. K doplnéni je vhodné piipomenout, Ze s vlastnickym pravem
pfichazeji i povinnosti, které vlastnika zavazuji. Listina zakladnich prava a svobod

v €l. 11 odst. (3) uvadi:

»Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na Ujmu prav druhych anebo
v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat

lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zékonem.* **

Pro tplnost jesté¢ zminim upravu uvedenou v obcanském zakoniku v § 123, kde

je vlastnické pravo definovano nasledovné:

»Vlastnik je v mezich zdkona opravnén pfedmét svého vlastnictvi drzet, uzivat,
6440

pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

K nabyvani vlastnického prava dochazi vprvni fazi na zékladé¢ pravni
skute¢nosti. Tuto skute¢nost nazyvadme pravnim titulem ¢i divodem. Druhou nezbytnou
fazi je pravni zplsob, kterym je ze zadsady pfedani véci u véci movitych a vklad
do katastru nemovitosti, jedna-li se o nemovitosti.*' Jednotlivé nabyvaci tituly pravni

teorie déli do dvou skupin. K nabyti mize dojit plivodnim zplisobem, tedy nabyti

%8 J Kincl, V.Urfus, M.Skiejpek. Rimské pravo, 1. vydani Praha: nakladatelstvi C.H.Beck, 2004.
% Ustavni zakon &. 2/1993 Ustava CR dostupny ze Sbirky zakonti CR

0 Obgansky zakonik &. 40/1964 Sh. dostupny ze Sbirky zakonti CR

4 Podrobnéji § 133 Obd&anského zakoniku &. 40/1964 Sb. dostupny ze Sbirky zakond CR
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origindrni nebo pak odvozenym, jenz je zpisobem derivativnim. K rozdéleni do téchto
dvou skupin dochédzi zcela logicky posouzenim zda nabyvatel své nové pravni
postaveni, tedy vlastnik véci, odvozuje od pravniho predchiidce ¢i nikoliv. Jako
priklady jednotlivych pravnich tituli mizeme uvést: vytvoreni nové véci, oddéleni
ploda pfipadné uzitk, dédéni, nabyti na zakladé¢ kupni smlouvy, darovani, sména,

ale napftiklad i konfiskace apod.
Obcansky zékonik pak demonstruje nasledujici pravni tituly:

a) nabyvani vlastnického prava smlouvou — nejdileZzitéjsi a zadroven nejcastéjsi

pravni diivod (napt. kupni smlouva)

b) dédéni — vlastnické pravo prechdzi vzdy na dédice okamzikem smrti

zustavitele

¢) rozhodnutim statniho organu — statnim organem je zde minén soud, spravni
organ apod., zde dochazi k nabyti vlastnického prava dnem, jenz je uveden v ptislusném
rozhodnuti daného statniho organu (napf. prodej majetku soudem, rozhodnuti soudu

o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, atd.)

d) nabyvani za zéklad¢ jinych skutecnosti stanovenych zdkonem — tyto pravni
divody nalezneme nejen v obCanském zakoniku, ale i v jinych pravnich norméch,
jinymi skute¢nostmi jsou pfirtstek veéci pfisvojenim, vydrzenim, zpracovanim véci,

&i ptimo ze zakona (napf. prevod majetku CR do vlastnictvi obcf)
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3.1. Obéany EUv CR

Jednotlivi obcané Evropské unie, jak uz z ptivodni patnactky nebo i ze statd
nové piichozich mohou nabyvat nemovitosti v CR dle zédkona a na zakladé splnéni
vném stanovenych podminek. Obcan EU mize vystupovat jako fyzickd osoba,
ale pochopitelné miize nemovitosti nabyvat pod hlavickou pravnické osoby, napiiklad
jako podnikatelsky subjekt. U fyzické osoby je z praktického hlediska dulezité
posouzeni, zda se jedna o cizozemce ¢i tuzemce, piipadné cizince pokud neni viibec
obcanem EU. Uvedené terminy jsem podrobné vysvétlila v kapitole prvé Zakladni
pojmy. Jen pro piipomenuti, zde je naprosto zasadni, ze neni rozhodujici statni
obcanstvi dané fyzické osoby, protoze i Cesky statni obCan zijici trvale v zahraniéi je
cizozemec a naproti tomu kupiikladu rakousky statni obéan s trvalym pobytem v CR je
chapan jako tuzemec. Pravni upravu jsme jiz opét rozebrali v piedeslych kapitolach.
Jesté bych si dovolila malé upozornéni velkého vyznamu a to, ze devizovy zékon
v § 17 upravuje pro vSechny obdany CR nadstandardni reZim v ramci nabyvéani
nemovitosti. Jedna se o soulad s ustanovenim ¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod,
které nepiipousti z4dna omezeni, proto obéan CR Zijici v zahrani¢i miize na tizemi CR

nemovitosti volné nabyvat i kdyz dle devizového zédkona spada do kategorie cizozemec.

Pro uplnost bych rada zminila i pravnickou osobu, i kdyz samoziejmée
nemuZeme tento abstraktni pojem piifazovat pod pojem Obcan EU. Pravnicka osoba je
»pouze* pravni fikei, ale pfesto si zaslouzi pozornost, protoze praveé za timto pojmem se
muze skryvat konkrétni fyzickd osoba z Evropské unie, tedy ob¢an EU, kterého se tato
uprava bezprostiedné dotykd. Rovnéz prévnickd osoba je upravena v devizovém
zékoné. Pokud je pravnickd osoba zfizena vCR, miZe nemovitosti nabyvat
bez omezeni. Jedna-li se o pravnické osoby cizozemce, jenZ jsou dle devizového zdkona
ty pravnické osoby, které¢ v tuzemsku umisti podnik nebo organiza¢ni slozku podniku,
jsou rovnéZ v tuzemsku opravnény podnikat a nabyvat nemovitosti bez omezeni.*
Pravnickou osobu cizozemce zmifiuji zdmérné, protoZe pouze pro ni vstup do EU,
respektive novela devizového zakona, nepfinesla zménu. Pravnicka osoba ziizena v CR

nabyva nemovitosti za stejnych podminek jako pred vstupem do EU.

#2 Zakon &. 219/1995 Sb. devizovy zékon dostupny ze Sbirky zakond CR
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3.2. Obéany CRvVEU

I presto, ze se EU snazi stavét veskeré své Cleny na stejnou uroven, jsou stale
patrné rozdily mezi jednotlivymi staty. Nejenom ekonomické ukazatele, ale 1 rtizné
odchylnosti, omezeni a vyjimky jsou toho dikazem. Z tohoto divodu jsem
pro piehlednost rozdelila tuto Cast prace do dvou nasledujicich c¢asti. V prvni
pojednavdam o moznosti nabyvani nemovitosti ve statech ,, ptvodni patnactky*

a v té druhé o moznostech nabyvani ve statech piistoupenych v roce 2004 a 2007.

3.2.1. V pivodnich ¢lenskych statech EU

Statni piislusnik Ceské republiky, zaroveii plnohodnotny ob&an Evropské unie
ma dle komunitdrniho prava moznost investovat do nemovitosti, tedy je nabyvat,
bez omezeni. Na pojem ,,bez omezeni kladu veliky diraz, protoZze mtlj osobni pocit je
takovy, Ze ne zcela kazdy obéan CR si je toho védom. Myslim si, Ze zde existuje urdita
predstava ¢i mylna informovanost o moznosti pofizovani (nabyvani) nemovitosti
vramci EU. Omezeni existuji v oblasti trhu prace, nékteré plvodni zemé si
v pristupovych smlouvach vyjednaly riznd omezeni a z toho miiZe nespravné vyplyvat
1 omezeni pro usazovani a nabyvani nemovitosti. Pokud by se ovSem jednalo o omezeni
v oblasti nabyvani investic, jednalo by se o hrubé poruSeni komunitarniho prava,
konkrétné¢ by se jednalo u poruSeni zdkladniho prava pohybu volného kapitalu

(viz. vySe), kam spada i investovani v oblasti nemovitosti.

Cili obéan EU (tj. obéan CR) ma pravo se volné usazovat vramci zemi
Evropskych spolecenstvi a nabyvat nemovitosti. Samoziejmé je nutné vyhovét mistnim
pfedpisim dané zemé, ale ta nesmi byt v zddném ptipadé nijak omezujici, ptipadné
diskriminujici. Pokud dojde k pochybeni na strané daného statu, miize se ob&an CR
(pochopitelng 1 obcan jiného statu EU) obratit na mezinarodni soud (Evropsky soudni
dviir). Samoziejmé 1 zde existuje vyjimka z pravidla a tou je Danské kralovstvi. Jedina

tato zemé si vyjednala trvalé omezeni a to v oblasti sekundarniho bydleni. Tato vyjimka

31



je obsaZena spolu s dal§imi v tzv. Edinghburské dohod&", ktera je sou¢asti Smlouvy
o EU. Tento dodatek Smlouvy z Maastrichtu uvadi: ,,Vysoké smluvni strany,
piejice si urovnat urcité zvlastni problémy, na nichz ma Dansko zédjem, se dohodly
na nasledujicim ustanoveni, které se pfipoji ke Smlouvé o ziizeni Evropského
spoleCenstvi. Bez ohledu na ustanoveni této smlouvy si Déansko muze zachovat

existujici pravni pfedpisy o nabyvani rekrea¢nich objektu.**

3.2.2. V zemich pristoupenych po roce 2004

Spoleéné s Ceskou republikou se dalich 11 zemi stalo &leny Evropské unie,
které si obdobné jako CR vyjednaly rtiznd omezeni v ramci pfistupovych jednanich.
Vysledkem jsou piechodnd obdobi jez jsou zakotveny v pfilohdch Smlouvy
o piistoupeni. Cisté pro uplnost je tfeba zminit, e ptilohy obsahujici vyjimky v ramci
prechodnych obdobi pro Bulharsko a Rumunsko nejsou obsazeny v pfistupové smlouve,
ale ve Smlouvé o Ustavé pro Evropu. Kazda zemé, stejné jako Ceska republika,
ma vyjednané své podminky, které maji spoleény zdklad, ale u nékterych zemi
nalezneme urcitd specifika a odliSnosti. Jednotliva ptiloha je vzdy oznafena fimskou
¢islici, ma shodnou strukturu, ktera obsahuje jednotlivé, staty vyjednané, vyjimky a to
nejen z oblasti volného kapitalu. OvSem zabyvat se vSemi udaji v ptilohach uvedenymi
je v naSem piipadé¢ zcela zbyte¢né. Na prvni pohled i obsah se shoduje u jednotlivych
statl, ale najdeme rozdily. NejzasadnéjSimi tidaji, alespont co se naseho téma tyce, jsou
vyjednana prechodna obdobi pro nabyvani pidy a nemovitosti spadajicich do oblasti
sekundarniho bydleni. Pfi nabyvani nemovitosti ¢eskymi obcCany, ale samoziejmée
1 ostatnimi ob¢any EU je nutné respektovat nasledujici casové omezeni v jednotlivych
zemich. Pro ptehlednost jsou jednotlivé lhity tykajici se vySe zminénych skupin

nemovitosti uvedeny v nasledujici tabulce €. 3.

43 Edinburghska dohoda — vyjednané vyjimky Danska v ramci tzv. Narodniho kompromisu na
zasedani Evropské rady v Edinburghu v prosinci roku 1992, kterymi Danské kralovstvi
podminilo pfijeti Smlouvy o EU

** Smlouva o EU dostupna ze Sbirky mezinarodnich smiuv CR
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Tabulka ¢. 3: Vyjednana casova omezeni v oblasti nabyvani nemovitosti

Zemé EU ﬁg‘gfﬁé}i{? Sekundarni bydleni
Bulharsko 7 let 5 let
Ceské Republika 7 let 5 let
Estonsko 7 let i
Kypr - 5 let
LotySsko 7 let i
Litva 7 let -
Mad’arsko 7 let 5 let
Malta - -
Polsko 12 let 5 let
Rumunsko 7 let 5 let
Slovinsko 7 let 7 let
Slovensko 7 let -

Nejen obsah, ale i stylizace textu ve zminénych piilohach, jez uvadi pfechodna
obdobi, je prakticky ve vétSin€ ptipadech totoznd, alesponi tam, kde jsou vyjednané
stejné podminky. Proto se pokusim uvést pouze dulezité informace.V zdsad¢ vSechny
staty jsou zavazany k tomu, aby pfistupovali k samostatn¢ hospodaticim zemédélcim,
ktefi se cht&ji v daném staté usadit, stejné jako ke svym statnim piislusniklim. Ptiloha
piistupové smlouvy obecné uvadi: ,,Na statni piislusniky jin¢ho ¢lenského statu, ktefi se
chtéji usadit jako samostatné hospodartici zemédélci a bydlet v daném statu a ktefi maji
zakonné bydlisté a jsou Cinni v zemédé€lstvi nepietrzité nejméné po dobu tii let, se
nebude vztahovat ptfedchozi pododstavec ani Zadné jiné postupy nez ty, které se vztahuji

na statni piislusniky daného statu®.
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Bulharsko®

Bez ohledu na povinnosti, které Bulharsku vyplyvaji ze Smlouvy o Ustavé
pro Evropu, miize ponechat v platnosti stdvajici své narodni piedpisy upravujici
nabyvani nemovitosti a to po dobu péti let u pozemka pro objekty vedlejSiho bydleni.
Tato omezeni se nevztahuji na piisluSniky statl, které jsou smluvni stranou Dohody
o Evropském hospodaiském prostoru, kteti legadln¢ v Bulharsku bydli. Na ty se musi
vztahovat stejna pravidla jako na bulharské statni pfisluSniky. Po dobu sedmi let mize
Bulharsko ponechat v platnosti ptedpisy, které upravuji nabyvani zemédélskych

pozemkdi, lesti a lesnich pozemki.

Estonsko™

Estonsko si v oblasti sekundarniho bydleni nevyjednalo Zadnou vyjimku, a proto
je trh s nemovitostmi vedlejSiho bydleni zcela otevieny. Naproti tomu si stejné tak jako
vétSina statd 1 Estonsko ponechd v platnosti svou vnitrostatni Upravu nabyvani

zemédelské pudy a lest a to po dobu sedmi let.
Kypr"

Ptiloha ¢. VII Piistupové smlouvy uvadi pouze: ,,Odchylné od povinnosti
vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zalozena Evropska unie, mize Kypr po dobu péti
let ode dne pfistoupeni ponechat v platnosti své pravni predpisy o nabyvéani objektl

vedlejsiho bydleni.
Lotyssko™

Lotyssko vyjednalo ptechodné obdobi pouze pro nabyvani zeméd€lské pady

a lest, jejich pravni normy mohou ziistat v platnosti po dobu sedmi let.

*® Ptiloha &. VI Smlouvy o pfistoupeni Bulharské republiky k 1.1.2007
“% PFiloha &. VI Smlouvy o pfistoupeni

*" PFiloha &. VIl Smlouvy o pfistoupeni

*® Piloha &. VIII Smlouvy o pfistoupeni
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Litva®

Obdobné jako LotySsko je na tom i dals$i pobaltskd zemé Litva. Rovnéz zde
existuje omezeni pii nabyvani zemédelské pudy a lest. Po dobu sedmi let je nutné se

fidit pouze Litevskou zakonnou upravou.

Madarsko™®

Mad’arska republika si vyjednala ptechodnd obdobi pro nabyvani nemovitosti
jak sekundérniho charakteru, tak i zemédélské pidy a lest. V prvnim piipadé ziistane

vnitrostatni uprava v platnosti po dobu péti let a v druhém po dobu sedmi let.

Dale ptiloha ¢. X Smlouvy o pfistoupeni uvadi: ,,Na statni ptisluSniky ¢lenskych
stath a statni piislusniky statt, které jsou smluvni stranou Dohody o Evropském
hospodaiském prostoru, ktefi méli zdkonné bydlisté v Mad’arsku nepfetrzit¢ nejméné
po dobu ¢tyt let, se nebude vztahovat pfedchozi pododstavec ani zddna jind pravidla
nebo postupy nez ty, které se vztahuji na madarské statni pfislusniky. B&hem
prechodného obdobi bude Madarsko uplatiiovat pro nabyvéani objekti vedlejsiho
bydleni povolovaci postupy zaloZzené na objektivnich, stalych, transparentnich
a vefejnych kritériich. Tato kritéria budou uplatiiovana nediskrimina¢nim zplisobem
a nebudou cinény rozdily mezi statnimi pfislusniky clenskych stati s bydlistém

v Mad’arsku‘.

Malta>!

Ptistupova smlouva uvadi: ,,Malta je jedinou zemi, kterd v oblasti prava volného

pohybu kapitalu nevyjednala zddné omezeni v ramci prechodného obdobi.*

Polsko>?

Vzhledem k tomu, ze Polsko je silnym hra¢em na ptdé Evropské unie, podatilo
se polskym pfedstavitelim vyjednat rozdilné vyjimky v rdmeci pfechodnych obdobi.

Z mé pozice je mozna az prili§ troufalé hodnotit vyvazenost postaveni jednotlivych

*9 PFiloha &. IX Smlouvy o pfistoupeni
*® pfiloha &. X Smlouvy o pfistoupeni

*" Priloha &. XI Smlouvy o pfistoupeni
°2 Ptiloha &. XII Smlouvy o pfistoupeni
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stati v EU, ale dle mého ndzoru je zde vidét, Ze se o rovném postaveni nemuze hovofit
s klidnym svédomim. Pro¢ pravé Polsko miiZze ponechat v platnosti svou narodni Gpravu
nabyvani zemédélské pudy a lesit na dobu 12 let? Podivejme se na ,,malou* Maltu —
zadné omezeni. Pro¢ nevim, ale urCité se to nejevi jako rovné postaveni novych

¢lenskych statd.

I vptiloze ¢. XII Ptistupové smlouvy Polska je uvedena podminka rovného
zachazeni s hospodaticimi zeméd¢lci, ale dale ptiloha uvadi: ,,Ve vojvodstvich
Warminsko-Mazurském, Pomorském, Kujawsko-Pomorském, Zachodniopomorském,
Lubuském, Dolnoslaském, Opolském a Wielkopolském se doba bydleni a pronajmu
uvedena v piedchozi vété prodluzuje na sedm let. Doba prondjmu predchéazejici koupi
pudy je pocitana samostatné pro kazdého statniho piislusnika ¢lenského statu, ktery si
pronajima ptdu v Polsku, od potvrzeného data na origindle smlouvy o prondjmu.
Samostatné hospodatici zeméd¢lci, ktefi si nepronajimaji pidu jako fyzické, ale jako
pravnické osoby, mohou prevést prava pravnické osoby ze smlouvy o pronajmu na sebe
jako fyzické osoby. Pro vypocet doby prondjmu piedchazejici pravu na koupi se
zapocita doba prongjmu podle smlouvy o prondjmu pravnické osobé. Smlouva
o pronagjmu fyzickym osobdm miiZze byt zpétné opatfena potvrzenym datem a zapocita
se celd doba pronajmu podle potvrzené smlouvy. Pro samostatné hospodaftici zemédélce
nebudou stanoveny lhiity pro pfeménu jejich souc¢asnych smluv o prondjmu na smlouvy
fyzickych osob nebo na pisemné smlouvy s potvrzenym datem. Postup pfemény smluv

o pronajmu bude transparentni a nebude za Zadnych okolnosti tvofit novou prekazku.*

Rumunsko®

Rumunsko mé vyjednana omezeni podobné jako Bulharsko. Tedy bez ohledu
na povinnosti vyplyvajici ze Smlouvy o Ustavé pro Evropu miize Rumunsko po dobu
péti let ode dne pfistoupeni ponechat v platnosti omezeni stanovend pravnimi piedpisy
Rumunska, tykajici se nabyvani vlastnictvi pozemkli pro objekty vedlejsiho bydleni.
Rumunské pravni predpisy upravujici nabyvani zemédélskych pozemk, lest a lesnich

pozemki budou nadéle v platnosti po dobu sedmi let.

%% Ptiloha &. VII Smlouvy o pfistoupeni Rumunské republiky
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Slovinsko™

Priloha ¢. XIII Smlouvy o pfistoupeni Slovinska uvadi: ,,Pokud jde o trh
s nemovitostmi, mize Slovinsko vyuzivat obecnou ochrannou dolozku stanovenou
v ¢lanku 37 tohoto aktu po dobu nejvySe sedmi let po dni pfistoupeni. Na zdklad¢ této
dolozky muiZze Slovinsko pozadat o povoleni piijmout ochrannad opatieni k naprave

situace vzniklé v n¢kterém z hospodaiskych odvétvi a plsobi tak zemi vazné potize.*

Slovensko®”

Slovensk4 republika si vyjednala pfechodné obdobi pouze pro nabyvani
zemédélské pudy a lest. Jako ve vétSin€ ptipadech je i zde, bez ohledu na poruSeni
povinnosti vyplyvajicich z Pfistupové smlouvy, zachovana platnost vnitrostatnich
piedpisit po dobu sedmi let. Dale se v ptiloze uvadi: ,,Zavede-li Slovensko béhem
pfechodného obdobi pro nabyvani nemovitosti na Slovensku nerezidenty povolovaci
postupy, budou =zaloZeny na transparentnich, objektivnich, stalych a vefejnych
kritériich. Tato kritéria budou uplatiovana nediskriminacnim zptisobem a nebudou

¢inény rozdily mezi statnimi ptisluSniky Slovenska a ostatnich ¢lenskych statt.

> Ptiloha &. X1l Smlouvy o pfistoupeni
*® Ptiloha &. XIV Smlouvy o pfistoupeni
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3.3. Cizinci v EU

Dle vyse vysvétlenych pojmi jiz zcela bezpecné dokdzeme definovat pojem
cizinec a tim padem se dostdvame k zdvéru, jak bude upraveno nabyvani nemovitosti
cizincem, tedy obCanem tfetich stitli. Nutno pfipomenout, Ze jsou to ty osoby, které
nejsou ob¢any Ceské republiky, obéany EU, ale také obéany stati, které uzaviely
mezinarodni dohody s CR piipadné s EU. Jiz vime, Ze nabyvani nemovitosti cizinci
upravuje devizovy zadkon a to v § 31, ale nezapominejme, ze sjednand mezinarodni
smlouva, ktera je zavazna pro CR ma piednost pied zakonem. Zcela konkrétné je zde
minéna dohoda o Evropském hospodaiském prostoru ESVO.”® Pravé piislusnici téch
statli, které nejsou ¢leny EU, ale jsou ¢leny ESVO maji stejny status jako obfané EU
a pozivaji stejnych prav ¢i vyhod oproti cizinctim ze tietich zemi. Dal$i vyjimkou jsou
ob&ané Spojenych statli americkych. Ti jsou diky bilaterdlni dohodé mezi CR a USA
o vzajemné podpofe a ochrang investic’’ rovnéz na stejné trovni jako ob&ané ES
a pokud ti nejsou omezeni na pravech v oblasti nabyvani nemovitosti, ob¢ané USA také

ne.

% ESVO - Evropské sdruzeni volného obchodu (The European Free Trade Association -EFTA)
— spoledenstvi &tyf evropskych statil (Island, lichtenstejnsko, Norsko a Svycarsko), které vzniklo
3.kvétna 1960 za ucelem volného obchodovani, je alternativou ES

*" Dohoda mezi USA a CSFR o vzajemné ochrané a podpofe investic — dohoda ve které
uvedené staty vyslovuji pfani podporovat vétsi vzajemnou hospodarskou spolupraci, pokud jde
o investice statnich pfislusnikl a spole¢nosti danych statl; dohoda vstoupila v platnost
19. prosince 1992 a byla vyhlasena ve Sbirce zakonl pod Cislem 187/1993
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Z.aveér

Problematika nabyvani nemovitosti se na prvnim pohled zdala, jako téma velmi
diskutované a ve vSech smérech jiz popsané. Po hlubsim ponotfeni do tématu jsem se
vSak nesetkala s téméi zddnymi zdroji. Publikace v knizni formé& na toto téma nebyla
napsana zadnd, alesponl podle mého prizkumu. Zdrojem informaci se mi tedy staly
pfedev§sim zakony a mezinarodni smlouvy. K zajimavym informacim mé ptivedly

novinove a internetové ¢lanky.

Jako prvni cil jsem si vytycila fadné vysvétlit zédkladni pojmy. Pojmy jako
cizinec ¢i cizozemec se v legislativé objevuji velmi casto a nesprdvné pochopeni
stézejnich pojmli by nejenom mné, ale predevsim ctendie nevedlo k presnému
pochopeni hlavni problematiky. Po objasnéni této Casti se Ctenaf v praci dostava
k feSeni hlavni otdzky pro nabyvani nemovitosti, a to jakym zplsobem a podle jakych
pravnich norem mohou cizinci nemovitosti nabyvat. Pfi psani této prace jsem nenarazila
na zadny uceleny material, kde by bylo pifehledné rozebrano kterymi ceskymi ci
evropskymi zakony a nafizenimi se fidit pii nabyvani nemovitosti cizinci na nasem
uzemi. Tato prace se tedy pokusila, a doufam, Ze zdarn¢, prehledné predlozit veskerou
legislativu, jejiz znalost je pfi nabyvani nemovitosti cizinci nezbytna. Objasiiuje
souvztaznost prava vnitrostatntho a prava komunitarniho v oblasti nabyvani
nemovitosti. Pochopitelnd i po vstupu do Evropské unie se na uzemi Ceské republiky
fidime vnitrostdtnimi pfedpisy a to nejenom v otazce nabyvani nemovitosti, ale je

nezbytné, aby tyto ptedpisy byly v souladu s pravem evropskym.

Prace zaroven upozoriiuje Ctendie na obcasny nesoulad ceské legislativy
s legislativou evropskou. Tyto odchylky by pro spravné fungovani EU mély byt
odstranény. Nejvétsi problém vidim ve stale neschvalené novele devizového zakona™.
Jak je uvedeno v textu, ndvrh na novelu je sice jiz podan od listopadu roku 2008,
ale predpoklada se, ze k jejimu schvaleni nedojde do 1.kvétna 2009, coz je datum,
ke kterému uplyne lhiita vyjednané vyjimky pro nabyvani sekundarniho bydleni. Tim,

ze parlament neodhlasuje zménu v devizovém zakoné a prezident dané parlamentni

rozhodnuti nestihne podepsat do této lhity, se Ceska republika dostane do rozporu

%8 viz. kapitola 2.1.3. Novela devizového zakona
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s Clankem 56 Smlouvy o zalozeni Evropského spoleCenstvi. Tento ¢lanek zakazuje
vSechna omezeni volného pohybu kapitalu a plateb, a to jak mezi ¢lenskymi staty, tak
i vii¢i tietim zemim mimo Evropskou unii. Ceské republika tedy riskuje pfipadné Zaloby
u Evropského soudu. Dalsim cilem prace bylo piedlozit, jak je mozné a v jakych
piipadech je nemozné nemovitosti nabyvat v ostatnich ¢lenskych statech. Za zajimavou
pasdz povazuji kapitolu o vyjednanych piechodnych obdobi pro stity téz nové
pfistoupenymi. Témé&F viechny staty uplatnily stejné vyjimky jako Ceska republika,

ale je zde i patrna sila pfi jedndni, naptiklad ve vyjednanych vyjimkéch Polska.

Zéaveérem je nutné konstatovat, ze sice ne vSechny novely jsou piijimany
v potfebném ptedstihu, ale nékolik podstatnych krokii ke spravnému chodu Evropského
spoleCenstvi bylo jiz vykonano. Evropskéd unie se otvird ¢im dal tim vice volnému

pohybu osob a kapitalu. A my, ob&ané Ceské Republiky jsme toho soucasti.

40



Resumé

Depuis 1’entrée de la République tchéque dans I'Union Européenne, notre pays
a commencé a remplir des objectifs principaux pour atteindre le méme niveau que
les autres pays européens. Dans le domaine de l’acquisition des biens immobiliers,
un des objectifs concerne notamment la protection des investissements qui repose entre
autres sur le respect des principes de libre circulation des capitaux et de libre circulation

des personnes.

L application de ces principes fondamentaux a nécessité de résoudre un certain
nombre de problémes juridiques qui se sont posés. Il était trés important de spécifier
les expressions initiales et de modifier la source butoir de la législation tchéque.
Cela signifiait qu’il fallait se rapprocher davantage du droit communautaire en adaptant
le droit tchéque au droit européen. La spécificité du droit communautaire est qu'il
s'applique immédiatement "un systéme juridique propre, intégré aux systémes juridiques
des Etats membres"”’. Pour cette raison le cabinet tchéque a adopté 1’amendement

de la loi des devises.

La majorité¢ des nouveaux pays membres de I'Union européenne doit s‘assurer
de la sécurité de leurs fonds de terrain et de leurs biens immobiliers; pour cette raison
la plupart a obtenu par voie de négociations des exceptions pour une certaine période.
La République tchéque a négocié¢ deux exceptions qui ont des aspects transitoires
de sept et cinq ans. Ainsi, dans deux ans, notre pays acceptera le régime standard.
Premiérement il s’agit de terres agricoles ou de foréts et deuxiemement de ,,Jogements
secondaires” . En cas d’acquisition de terres agricoles ou de foréts, il est nécessaire
de remplir certaines autres conditions, notamment d’étre inscrit comme exploitant
agricole et d’avoir une adresse de résidence permanente en République tcheque
depuis trois ans au minimum. La deuxiéme exception concerne le logement secondaire

qui prendra fin cette année.

% Cour de justice des Communautés européennes, arrét Costa contre E.N.E.L., 1964
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Ainsi, pour les ressortissants de 1"'UE, mais aussi pour les membres d’AELE®
et pour les citoyens des Etats-Unis, il suffit de détenir une déclaration de résidence
pour pouvoir acquérir un bien immobilier dans le pays. La demande de permis de séjour
temporaire sur le territoire de la République tchéque (séjour dépassant 3 mois) est
traitée par la police des étrangers. Les ressortissants de pays non membres de I’UE
et désirant acheter un bien immobilier a des fins personnelles en République tcheque
doivent, comme c’était auparavant le cas pour toute personne étrangere, créer

une société en République tchéque et acquérir ce bien au nom de la société.

En ce qui concerne la situation réelle il est évident que la possibilité d acquérir
des biens immobiliers par des ressortissants des Etats membres de 1'Union Européenne
est devenue plus facile qu’avant le 1¥ mai 2004. On peut donc conclure que depuis
I’entrée de la République tchéque dans I'Union Européenne, 1’acquisition des biens
immobiliers est désormais plus accessible aux ressortissants des pays de 1'UE. Il ne

reste plus aux ressortissants qu’a saisir les meilleures opportunités.

€0 AELA - L'Association européenne de libre-échange - est une association visant a établir une
zone de libre-échange en Europe. Les membres -Islande, Liechtenstein, Suisse et Norvége.
Plus d’informations d”’AELE disponible pour ex. De
<http://fr.wikipedia.org/wiki/Association_europ%C3%A9enne_de_libre-%C3%A9change>
[30/3/2009]

42



Glosar

Cesky

Francouzsky

cizinec

étranger

cizinecky zékon

loi sur les étrangers

Ceska legislativa

législation tcheque

Clensky stat

état membre

dédictvi

legs

devizovy zdkon

loi de devises

ESVO

AELE

evropské sdruzeni volného obchodu

association européenne de libre échange

Evropské spolecenstvi

Communauté européenne

hospodaistvi volného trhu

économie du marché libre

komunitdrni pravo

le droit communataire

lesni pozemky

terres forestiéres

nemovitosti

biens immobiliers

novela zakona

amendement de la loi

obcan

citoyen

obcansky zakonik

code civil

obcanstvi unie

citoyenneté de 1’Union

ochrana spottebitell

protection des consommateurs

povoleni k pobytu

carte de séjour

pravni predpis

prescription juridique

prechodny pobyt

séjour temporaire

sekundérni bydleni

logement secondaire

smérnice

directive

smlouva o Evropské unii

(Maastrichtskd smlouva)

le traité sur I’Union européenne

(Le trait¢ de Maastricht)

smlouva o pfistoupeni

acte d'adhésion

statni ob¢anstvi

citoyenneté, nationalité, droit de cité

statni prislusnik

ressortissant
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trvaly pobyt

résidence permanente

tuzemec

résident

vizum

visa

vlastnické pravo

droit de la propriété

volny pohyb kapitalu

libre circulation des capiteaux

volny pohyb osob

libre circulation des personnes

zakon o zemédélské pude a lesnich

porostech

loi portant sur les terres agricoles et les

foréts

zemédélsky pudni fond

fonds des terres agricoles

44




Seznam tabulek a priloh

Tabulky:

Tabulka €. 1: Svétova migrace
Tabulka €. 2: Zplisoby nabyvani nemovitosti

Tabulka €. 3: Vyjednana ¢asova omezeni v oblasti nabyvani nemovitosti
Priloha:

Priloha €. 1: § 17 devizového zdkona

Nabyvani nemovitosti v tuzemsku

(1) Pozemky, které tvoti zemé&d¢€lsky ptidni fond nebo do néj nalezi,10) a
pozemky urcené k plnéni funkci lesall) (déle jen "zeméd¢€lsky pozemek")
mohou nabyvat

a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),

b) cizozemci s ¢eskym statnim ob¢anstvim,

c¢) cizozemci s prukazem o povoleni k pobytu pro statniho ptislusnika
¢lenského statu Evropskych spolecenstvi,12) pokud jsou evidovéni v
evidenci zemédé€lskych podnikateld u pfislusného obecniho Giadu obce s
rozsifenou pusobnosti v tuzemsku podle zvlastniho zakona,”13) a jejichz
trvaly pobyt je alespoii 3 roky,

d) ostatni cizozemci pouze

1. dédénim,

2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti,

3. do spolecného jméni manzell, z nichz pouze jeden je Ceskym statnim
ob¢anem nebo tuzemcem,

4. od ptibuzného v fad¢ ptimé, sourozence nebo manzela,

5. vyménou za jiny zemedélsky pozemek v tuzemsku, jehoz cena zjisténa
podle zvlastniho pravniho ptedpisu™13a) neptevysuje cenu ptivodniho

zemédélského pozemku zjisténou podle zvlastniho pravniho predpisu,”13
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6. na zakladé ptredkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. jde-li o zemédé€lsky pozemek, ktery tvoiijeden funkéni celek s
nemovitou stavbou v jejich vlastnictvi, nebo

8. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.”13b)

(2) Dalsi, v odstavci 1 neuvedené nemovitosti, mohou nabyvat

a) tuzemci,

b) cizozemci s ¢eskym statnim obcanstvim,

¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho ptisluSnika
¢lenského statu Evropskych spolecenstvi,12)

d) cizozemci - pravnické osoby, které¢ umisti v tuzemsku podnik nebo
organizac¢ni slozku podniku a jsou opravnény v tuzemsku podnikat,”13c)
e) ostatni cizozemci pouze

1. dédénim,

2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti,

3. do spolecného jméni manzell, z nichz pouze jeden je Ceskym statnim
ob¢anem nebo tuzemcem,

4. od ptibuzného v fad¢ piimé, sourozence nebo manzela,

5. vyménou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena zjisténa podle
zvlastniho pravniho pfedpisu”13a) nepfevysuje cenu plivodni nemovitosti
zjisténou podle zvlastniho pravniho ptedpisu,”13a)

6. na zakladé predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. vystavbou na vlastnim pozemku,

8. jde-li o pozemek, ktery tvofi jeden funkcni celek s nemovitou
stavbou v jejich vlastnictvi, nebo

9. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.”13b)
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