Zavér
Zavérem této diplomové prace bych rad shrnul nejpodstatnéjsi fakta obsazend ve

vSech ptfedchozich kapitolach a znovu poukédzal na souCasny, ne pfili§

uspokojivy, pravni stav rozporu ¢eského prava s pravem komunitarnim.

Pravni vztah, ve kterém cizozemec nabyvd nemovitost umisténou v Ceskée
republice od jiného pradvniho subjektu, je nepochybné¢ prdvnim vztahem

s mezindrodnim prvkem spoc€ivajicim v subjektu jedné strany pravniho vztahu.

Co se tyCe vécnépravni stranky takového pravniho vztahu, tedy ptechodu
vlastnického prava na subjekt — cizozemce, bude se tato ¢ast fidit dle §5 Zakona
o mezinarodnim pravu soukromém vzdy Ceskym pravnim tadem, a to bez
ohledu na to, jakym pravnim fadem se fidi pfipadna smlouva, jejimZ pfedmétem
je prevod vlastnického prava k nemovitosti na cizozemce. Vyplyva to ze
skutecnosti, Zze vécnépravni G€inky smlouvy se fidi jinym pravnim fadem, nez je
obligacni statut smlouvy a v pfipadech, kdy pfedmétem smlouvy je véc
nemovitd, fidi se vécnépravni vztahy k této véci vzdy pravnim fadem mista, kde

je nemovitost umisténa.

Po celou historii upravy nabyvani nemovitosti cizozemci v Ceskoslovenské &i
Ceské republice pfislusné pravni normy bud’ podiizovaly toto nabyvéni
nemovitosti povoleni statniho organu, nebo jej pfimo omezovaly. V soucasné
dob¢ vSak maji velky vyznam prameny komunitarniho prava, zejména
Lisabonska smlouva, ktera ve svém ¢l. 63 zaklada volny pohyb kapitalu mezi
Clenskymi staty Evropské unie, a dale Akt o pfistoupeni, ktery umoznuje
jednotlivym novym ¢lenskym statim ponechat si po urcitd piechodnd obdobi

omezeni piistupu zahrani¢nich osob na tuzemsky trh s nemovitostmi.

Tato omezeni nabyvani nemovitosti cizozemci v Ceské republice upravuje nyni

piedevsim Devizovy zdkon ve svem §17. Co se tyce zemédélskych pozemkd, je



nutné brat v Givahu 1 ustanoveni Zakona o podminkach prevodu zemédélskych

pozemkl.

Nejdulezitéjsim predpisem tedy je, jak bylo feCeno vySe, Devizovy zakon. Po
vstupu Ceské republiky byl novelizovan zakonem &. 354/2004 Sb., s G¢innosti
18.6.2004, ktery upravil pravé §17 tykajici se nabyvani nemovitosti cizozemci.

Od té doby toto ustanoveni zménéno nebylo.

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie a schvaleni novely &. 354/2004
Sb., bylo tteba rozliSovat tii kategorie cizozemci. 1) obCany ostatnich ¢lenskych
stath EU, 2) obcany tretich stati snadstandardnim reZzimem (USA,
Lichtenstejnsko, Norsko, Island a Svycarsko) a 3) ob&any vsech ostatnich tfetich

statu.

Co se tyCe osob patiicich do prvni kategorie, mohly nabyvat nemovitosti na
zékladé tzv. EU karty (k jejimu vydavani viz vySe kapitola 4.3). Osoby spadajici
do druhé kategorie mély na zakladé mezinarodnich smluv v podstaté stejny

rezim, jako osoby prvni kategorie.

Osoby spadajici do tfeti kategorie mohly nabyvat nemovitosti bud’ na zakladé
povoleni k trvalému pobytu v Ceské republice, ¢imz se stavaly tuzemcem ve
smyslu Devizového zdkona, nebo pouze stanovenymi zplsoby (dédénim, pro
diplomatické ucely, do spolecného jméni manzell, je-li druhy manZzel Ceskym
statnim ob¢anem nebo tuzemcem, od piibuzného v fadé pfimé, sourozence nebo
manzela, vyménou). Jinym zplisobem tuzemskeé nemovitosti nabyvat nemohly, a
tak tuto ptfekdzku piekonavaly prostrednictvim UcCelové zaloZenych Eeskych
pravnickych osob, obvykle spole¢nosti srucenim omezenym, které pak

nemovitost nabyvaly do vlastniho obchodniho majetku.

V ptipad¢ nabyvani zemédélskych pozemkii spociva rozdil v tom, Ze cizozemci
s tzv. EU kartou, popiipad¢ kategorie osob ze stat s nadstandardnim reZimem,

mohou nabyvat zemédélské pozemky pouze v piipad€, Ze jsou evidovani v



evidenci zemddélskych podnikateli a jejich trvaly pobyt na tzemi Ceské

republiky trva alespon 3 roky.

Tato Uprava byla do Devizového zdkona promitnuta v souvislosti s vyjimkami,
které jsou sjednany v Aktu o pfistoupeni. V ném byla sjednana vyjimka pro
omezeni nabyvani nemovitosti pro zemédélské pozemky na dobu sedmi let
s moznosti prodlouzZeni o tfi roky a pro objekty vedlejSiho bydleni na dobu péti

let.

Problém ovSem spocivd v tom, Ze termin ,,objekt vedlejSiho bydleni* neni
v Ceském pravnim taddu definovan. Je ale zfejmé, Ze rozhodné nezahrnuje
vSechny nemovitosti, tak jak to vykladaly v praxi katastralni ufady a jak jej
upravuje aktudlni znéni Devizového zakona. Proto nebyla tato transpozice
komunitarniho prava do Devizového zdkona spravna a po celé prvni piechodné
obdobi nebyl Devizovy zakon v souladu s komunitarnim pravem. Pies to
Evropskd komise s Ceskou republikou nezahajila fizeni o chybné recepci
komunitarniho prava, navzdory tomu, ze dle Aktu o pfistoupeni mélo byt
dodrzovani pfechodného obdobi po tfech letech Evropskou komisi a Radou EU

pfezkoumano.

Pfechodné obdobi skoncilo v roce 2009. Datum 1.5.2009 bylo v problematice
nabyvani nemovitosti cizozemci zlomové. K tomuto dni totiz dle Aktu o
piistoupeni a dle Lisabonské smlouvy mél ¢esky pravni fad umoziovat zcela
volné nabyvani nemovitosti (s vyjimkou zemédé€lskych a lesnich pozemkil)
cizozemci v Ceské republice, a to nejen pro obany ostatnich &lenskych statd
Evropské unie, ale i pro obCany vSech ostatnich tietich statd. To vSe vyplyva

pfedevsim z €l. 63 Lisabonské smlouvy, ktery stanovi, ze ,,v ramci této kapitoly



jsou zakazana vSechna omezeni pohybu kapitilu mezi clenskymi staty a mezi

v 4 . r v r . v . {(1
Clenskymi staty a tretimi zemémi.

Ceska republika viak tuto upravu do svého pravniho fadu netransponovala, a tak
nyni v oblasti nabyvani nemovitosti cizozemci panuje piikry nesoulad mezi
vnitrostatnim pravem a komunitarnim pravem. De lege ferenda by tedy m¢él
zékonodarce co nejrychleji pfijmout navrhovanou novelu Devizového zakona,
ktera by zruSila druhy odstavec §17 obsahujici omezeni nabyvani nemovitosti (s
vyjimkou zemédé€lskych pozemkil). Poté bude cesky pravni fad v souladu

s komunitarnim pravem.

Je tfeba ovSem zdiraznit skuteCnost, ze bez ohledu na omezeni obsazena
v Devizovém zakoné mohou vSichni cizinci, tedy jak cizozemci z ostatnich
Clenskych stath Evropské unie, tak 1 cizozemci pochazejici ze vSech ostatnich
tretich statil, nabyvat tuzemskeé nemovitosti bez omezeni pravé jiz od 1.5.2009, a
to na zaklad¢ pfimé aplikovatelnosti a aplikacni ptednosti Lisabonské smlouvy a
Aktu o pristoupeni. Fakticky je tak ustanoveni §17 odst. 2 Devizového zékona
neaplikovatelné a dne 1.5.2009 dosSlo na zakladé primarnich komunitarnich
prament prava k nejvetsi liberalizaci a nejveétsi zmeéné vibec v historii nabyvani

nemovitosti v Ceské republice.

Ptijeti novely Devizového zdkona ma tedy potud zejména ten vyznam, ze se tak
Ceska republika vyhne | pripadnym negativnim financnim dopadum
opravnenych zalob cizincii o nahradu Skody ¢i z hroziciho Fizeni proti Ceské

republice z podnétu Evropské komise.

Zavérem je jeSté nutné podotknout, zZe pravni tprava nabyvani zemédélskych a
lesnich pozemkii v Devizovém zakoné je v souladu s vyjimkou vyjednanou

v Aktu o pfistoupeni. Vyjimka pro tyto druhy pozemki vyprsi v roce 2011.

' Clanek 63 Smlouvy o fungovani Evropské unie.
? Rackova, G.: Nabyvani nemovitosti cizinci po 1. kvétnu 2009, www.profit.cz 30.7.2009.



Ceské republika ma pfitom moznost pozadat o jeji prodlouZeni az o tfi roky.
Pokud se tak stane, da se piredpokladat, Ze to bude v dohledné dobé¢. Pro to, aby
byla vyjimka prodlouZzena, musi Ceska republika prokdzat , vdzné narusent,
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nebo hrozbu vazného naruseni trhu se zemédélskou pidou v Ceské republice.

Z vyse uvedenych skuteCnosti je tedy zfejmé, Ze rok 2009 byl v problematice
nabyvani nemovitosti cizozemci zlomovy a v oblasti trhu s nemovitostmi se
Ceska republika teprve dnem 1.5.2009 skuteéné zaclenila do spoledného trhu
v ramci EU. Poté co vyprsi vyjimka sjednana pro zemédélské a lesni pozemky

bude toto zaclenéni uplné.

3 Piiloha I. Aktu o podminkéch piistoupeni — piiloha &. V, Kapitola 2 — Volny pohyb kapitalu.



