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1. UVOD

Jak nazev této diplomové prace napovida, pfedmétem jejtho zdjmu je pravni reZim a
aspekty nabyvani tuzemskych nemovitosti cizozemei na tzemi Ceské republiky, jakoZ i
otazky stim souvisejici. Jednd se o téma wvelice citlivé a aktudlni, coZ nam dokazuje i
piipravovana novela devizového zakona, kterd je momentalng v legislativaim procesu a kterd
vyvolava rozsahlé a rozporupiné debaty a diskuze,

Vstup Ceské republiky do Evropské unie byl podminén dosaZenim vysoké arovné
aproximace &eského prdva s acquis communautaire. Ze zdvazku Ceské republiky sbli¥ovat
pravni predpisy CR s pravem ES vyplyvaji rozsahlé zmény v deském prévnim Fadu, v ramei
kterych doslo 1 k liberalizaci devizového reZzimu, volného pohybu kapitalu, kde se zasadni viiv
projevil 1 na éeské pravn{ Upravé nabyvani nemovitosti ze strany cizozemcil.

Novela devizového zakona, kierd byla v této souvislosti pfijata, méla promitnout do
eského pravniho fadu podminky pfechodnych obdobi vyjednanych pro Ceskou republiku
v oblasti volného pohybu kapitdlu a upravit nové podminky pro nabyvani tuzemskych
nemovitosti, kterd maji platit po vstupu Ceské republiky do Evropské unie.

Jelikoz stivajici devizovy zikon plné neodpovidd smluvnim zavazkim Ceské
republiky a dokonce je schopen zapiitinit pfipadné postihy statu ze strany Evropské unie,
resp. Evropského soudniho dvora, poukazuje se na nutnost jeho novelizace. Tato pravni
norma, ktera méla slouZit 1 jako interpreta¢ni pomicka a navod pro aplikaci primérniho prava,
vykazuje zdsadni nedostatky, coZ je vrozporu s proklamovanym cilem vlady o zvySeni
legislativni kultury pravniho fadu.

Dana tematika je tedy vystavena piipadnym zméndm, coZ jeji interpretaci a aplikaci
&ini problematictéj$im a jejiho plného pochopeni nejenom dirokou vefejnosti, ale i samotnymi
pravniky se v disledku jeji povahy nepochybné do¢kame aZ postupem doby.

Vzhledem ke skutednosti, e nabyvani nemovitosti cizozemci na Gzemi Ceské
republiky spada pod pfedmé&t mezinarodniho prava soukromého, pokladam za nutné zahrnout
do Gvodni ¢asti mé diplomové prace pojednani o vymezeni mezinarodniho prava soukromého
véetn& jeho zdkladnich otazek a pramenii.

Pozornost je vEnovéna i problematice pobytu cizincl na tizemi Ceské republiky,
véetnd jednotlivych druhil pobytil cizinel a pobytu obdani Evropské unie na tizemi Ceské
republiky, coZ jsou otdzky tizce souvisejici s hlavnim tématem této prace.

Niésleduje obecnd charakteristika nemovitosti a rozbor vlastnického prava. V ramei

samotného tématu jsem se zaméfila i na pravni reZim pfisludniki vybranych stdtd a



integraCnich seskupeni, pfi¢emZ pozomost je vénovana zejména Evropskému hospodafskému
prostoru a pravnimu reZimu Svycarské konfederace a Spojenych statl americkych.

Celkove si tato prace klade za cil podat pfehlednou a vystiznou charakteristiku
hlavnich otazek, na které musi byt pamatovano, pokud se pojednava o nabyvani nemovitosti

cizozemci na tizemi Ceské republiky.



2. OBECNE O MEZINARODNIM PRAVU SOUKROMEM

2.1. Pojem mezinirodniho prdava soukromého

Pravni vztahy se vétSinou pln& uskute¢iiuji uvnitf hranic ur¢itého statu. To znamena,
Ze do nich vstupuji osoby — pfislunici daného stitu, na (izemi svého statu a tykaji se véci
nachézejicich se na jeho uzemi. Na takovéto pravni vztahy se v kazdém stadiu jejich feSeni
aplikuji vyhradné pravni normy platné na Gzemi daného statu. Né&které soukromopravni
vztahy se viak od vétiiny vztahG soukromého prava li$i tim, Ze svym vyznamem piesahuji
oblast uréitého statu, protoZe v nékterém svém prvku maji vztah k zahranili a dostavaji se tak
do vztahu kjinédmu statu. Takovéio vztahy oznalujeme jako soukromopravni vztahy
s mezinarodnim, zahrani®nim nebo cizim prvkem. Tyto vztahy vyZaduji zvla$tni zachézeni,
které upravuji normy mezinarodniho prava soukromého a procesniho. Hlavnim Uelem a
likolem mezindrodniho prava soukromého je tedy fesit situace, kdy na soukromopravni vztah
dopada vice neZ jeden pravni ¥ad a je tfeba uréit, kterym pravem se dany vztah bude fidit a
soudy kterého statu jsou pHslu¥né k feSeni daného sporu, neexistuje-li pfima mezindrodni
L'lprava.]

Mezindrodni pridvo soukromé miZeme charakterizovat jako samostatné, zvlastni
odvé&tvi pravniho fadu. Je to soubor zvlastnich pravnich norem, které jsou uréeny vyluéné pro
upravu soukromopravnich vztaha s mezinarodnim prvkem. Pfedmétem mezinarodniho prava
soukromého jsou tedy soukromopréavni vztahy s mezinarodnim prvkem.

Pfedpokladem a zéroveii divodem vzniku soukromopravnich vztahd s cizim,
mezinarodnim prvkem je nartistajici internacionalizace vztahi. Tak jako stat vstupuje do
raznych politickych, hospodafskych, kulturnich, ekonomickych a jinych vztahl s okolnimi
staty, tak i fyzické a pravnické osoby vstupuji do rliiznych pravnich vztahli — obchodnich,
rodinnych, pracovnich, s fyzickymi a pravnickymi osobami z jinych stitd. Cizi prvek v daném
pravnim vztahu reprezentuje 1 ur€ity podil vlivu ciziho pravniho fadu, ke kterému se pravni
vztah vaZe, a je nutno ho pfi feSeni pravniho vztahu zohlednit a piihlédnout k nému.
P¥itomnost ciziho prvku v pravnim vztahu je nevyhnutnou podminkou k tomu, aby se mohl

zafadit do pfedmétu mezinarodniho prava soukromého. Pritomnosti ciziho prvku ztraci pravni

' Kudera, Z.,: Mezinrodni pravo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 17, 21,
® Kudera, Z.,: Mezinarodni privo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvi DOPLN EK, 2004, str. 21, 22
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vztah vnitrostatni charakter a prostfednictvim ciziho prvku se dostdva kromé doméaciho prava
i do vztahu k pravnim fadem t&ch cizich statd, ke kterym se cizi prvek vaze.”

Mezindrodni prévo soukromé je soudasti pravniho fadu kaZdého statu. Jeho normy
upravuji pravni pomeéry, které svym vyznamem pfesahuji hranice statu a maji tak mezindrodni
povahu. KaZdy stat ma své vlastni mezinarodni pravo soukromé. Pravni dprava
soukromopravnich poméra s mezindrodnim prvkem je tedy zaleZitosti kazdého statu, ktery je

suverénem v mezindrodn& pravnich vztazich.*
2.2, Soukromopravni vztahy s mezindrodnim prvkem

Mezinarodni prvek vsoukromopravnim vztahu existuje tehdy, jestliZe je vztah
k zahrani¢f napt. u subjektu pravniho vztahu. V tomto piipadé je Géastnik pravniho vztahu
cizi statni pfisludnik nebo bydli v zahrani&i, anebo miZe jit o pravnickou osobu zaloZenou
podle ciziho prava nebo majici sidlo v zahrani¢i. Vztah k zahrani¢i se miZe nachazet i u
skute€nosti pravné vyznamné pro vznik a existenci pravniho vztahu. V tomto pfipad® pravni
skutednost nastala nebo mé nastat v zahrani¢i. MazZe jit o pravni tkon nebo jinou udalost nebo
chovani Gfastnika, jeZ je pfedmétem prédvniho vztahu Vztah k zahrani¢i miZe byt také u
ptedmétu pravniho vztahu. V této situaci jde o nepfimy p¥edmét prdvniho vztahu, tj. véci,
prava a nehmotné vysledky lidské Einnosti, jichZ se tyka chovani ulastniku pravniho vztahu,
Jje-li tento pfedmét umistén v cizim statu nebo jinak lokalizovéan &i vazan na oblast ciztho statu
nebo ho mé byt dosaZeno v cizing® Zahraniéni prvek je dén také tehdy, jestliZe je vztah
k zahrani¢i u pravniho vztahu, ktery prdvné souvisi nebo je pravné zévisly, akcesoricky na
jiném pravnim vztahu, jestliZe se tento hlavni, zdkladni pravni vztah fidi cizim pravem.
Jestlize vztah k zahrani¢i u nékterého prvku prdvniho vztahu je spoledensky dostatedng
vyznamny a tedy neni zjevné zanedbatelny, dany pravni vztah je moZno povaZovat za

soukromopravni vztah s mezindrodnim prvkem.®

} Poredos, F., Duris, M., Lysina, P.,: Zdklady mezindrodniho prava soukromého, Univerzita Komenského,
Bratislava, 2005, str. 12 )

4 Kugera, Z.,: Mezinérodni pravo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 20

5 Pokorny, M.,: Zdkon o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim, Komentaf, 2. vyddni, Praha, C. H. Beck,
2004, str, 19

§ Kugera, Z.,: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 18
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2.3. Mezindrodni pravo procesni

Vedle pravni Gpravy t&chto vztahidl zafazujeme do mezinarodniho prava soukromého
také pravni Gpravu postupu soudd a jinych organil, a¢asinikd a vztaht mezi nimi vznikajicich
v fizeni o soukromopravnich vécech, v némz se vyskytuje mezinarodni prvek. Soubor norem
obsahyjicich tuto pravni Gpravu se oznaCuje jako mezindrodni pravo procesni. Mezindrodni
prvek v Fizeni o soukromopravnich vécech miiZze spo&ivat napt. v tom, Ze (astnikem Fzeni je
cizinec, nebo uréity procesni tkon je tfeba provést v cizing, napf. miize jit o vyslech svédka
bydliciho v cizing, nebo se 7ad4 uznani nebo vykon cizich rozhodnuti. Mezin&rodni prvek
v civilnim Fizeni existuje nejlast&ji tehdy, vede-li se toto fizeni o soukromoprdvnim vztahu,

ktery sam obsahuje mezindrodni prvek.

Na zakladé vySe uvedenc¢ho lze mezinarodni privo soukromé definovat jako soubor
pravnich norem, které vylu¢né& upravuji soukromopravni vztahy, tj. vztahy prava ob&anského,
obchodniho, rodinného a pracovniho, s mezindrodnim prvkem, v&etné pravnich norem
upravujicich postup soudu a jinych organi a udastniki, a vztahy mezi nimi vznikajici v fHzeni

o soukromopravnich vécech, v ném? je obsaZen mezinarodni prvek.’
2.4. Prameny teského mezindrodniho priva soukromého
2.4.1. Platnd pravni siprava

Na prvnim mist& je nutno zminit Ustavu Ceské republiky a Ustavni zédkony, ze kterych
vyplyvaji zasady spoledenského a statniho zfizeni Ceské republiky a jejtho pravniho fadu, na
nichZ je nutno bez vyhrady trvat. Tyto zasady jsou obsahem tzv. vefejného potadku a jsou
mezi, kterou nelze piekrocit pfi pouZivani cizich pravnich pfedpisti na zakladé piikazu kolizni
normy. Vyplyva to z § 36 zakona & 97/1963 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém a
procesnim, ve znéni pozd€jSich pfedpisi, dile jen ,,ZMPS*, podle n&hoZ ,pravniho pfedpisu
ciztho statu nelze pouZit, pokud by se alinky tohoto pouZiti pfi€ily takovym zdsadam
spoleenského a statntho ziizeni Ceské republiky a jejiho pravniho fadu, na nichZ je nutno bez

vyhrady trvat.“® Piijde tedy o takové principy a zasady statu, které jsou povaZovany za natolik

7 Kulera, Z.,: Mezinarodni pravo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvf DOPLN EK, 2004, str. 21, 376
8 Pokorny, M.,: Zakon o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim, Komentaf, 2. vydini, Praha, C. H. Beck,
2004, sir. 57



zasadni a dileZité, Ze v Zidnym ptipad® nemohou byt popirdny a poruSovany, a to ani pfi
aplikaci ustanoveni ciztho prévniho fddu na zéklad® odkazu vlastni kolizni normy. Vyhrada
vefejného potadku zabezpeduje ochranu doméctho pravniho Fadu pied pronikénim takovych
a¢ink( pouZiti ustanoveni ciziho prava, které by byly v rozporu s vefejnym pofddkem daného
statu. V ramci aplikace vyhrady vefejného potadku se nezkouma a nehodnoti pravni norma
ciziho pravniho fadu, ale hodnoti se ulinky pouZiti této normy z hlediska, zda nebudou
v rozporu s vefejnym pofadkem doméaciho statu.’

Zakladnim pramenem Ceského mezindrodniho prava soukromého je zakon ¢&. 97/1963
Sb., 0 mezinarodnim prédvu soukromém a procesnim, ve znéni pozd&jich ptedpisi. Podle § 1
ZMPS, ,uéelem tohoto zdkona je stanovit, kterym pravnim fadem se Fidi ob&anskopravni,
rodinné, pracovni a jiné podobné vztahy s mezinarodnim prvkem, upravit postaveni cizined,
jakoZ i stanovit postup &eskych justiénich orgdnd pfi dpravé téchto vztahii a rozhodovani o
nich a tim napomahat mezindrodni spolupraci.

Pramenem mezindrodntho prava procesniho je d&ast II. ZMPS, nadepsana
»~Mezinarodni pravo procesni®, a dale zdkon &. 216/1994 Sb., o rozhodé¢im ¥zeni a 0 vykonu
rozhod€ich nalezu, ve znéni pozdéjdich ptedpisil. Ustanoveni mezinarodniho prava procesniho
obsahuji mnohostranné a dvoustranné smlouvy upravujici pravni pomoc a uznani a vykon
rozhodnuti, mezinarodni smlouvy v oboru rozhodéiho fizeni, nékteré daldi mnohostranné
Uumluvy v oblasti mezinarodni piepravy letecké, Zelezni¢ni a silni¢ni, Videfiskda dmluva o
diplomatickych stycich a Videriskd timluva o konzuldrnich stycich.

Zakon € 191/1950 Sb., o sméneéném a ekovém pravu, ve znéni pozd&jsich predpisi,
obsahuje kolizn{ normy sméneéného a Sekového prava.

Pro pracovnépravni poméry s mezinﬁomiW@c&
zékon &. 262/2006 Sb., ve znéni pozd€jiich piedpist, z daliich predpisi jsou dileZité zejména
zdkon o roding, zdkon (; vyndlezech a zlepSovacich navrzich, autorsky zdkon a obchodni

z4konik.'?

2.4.2, Mezindrodni smiouvy
LY

1. 9%

Vedle vnitrostdtnich zakonl jsou pramenem ¢eského mezinarodniho prava

soukromého i mezinarodni smlouvy, kterymi je CR vazéna. Podle &l. 5 odst. 2 Gstavniho

® Poredos, F., Duri3, M., Lysina, P.;: Zaklady mezinarodniho préva soukromého, Univerzita Komenského,
Bratislava, 2008, str. 41
'® Kugera, Z.,; Mezindrodni prave soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 45, 46
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zakona CNR & 4/1993 Sb., o opatfenich souvisejicich se zanikem Ceské a Slovenské
Federativni republiky, pfevzala Ceska republika prava a zdvazky, které pro CSFR ke dni
jejtho zaniku vyplyvaly zmezindrodntho prava, s vyjimkou zavazkd CSFR spojenych
s izemim, na které se vztahovala svrchovanost CSFR, ale nevztahuje se na n& svrchovanost
CR. Cesk4 republika je tak nadale smluvnim stitem mezindrodnich smluv, jejich? smluvni
stranou byla CSFR. Ustanoveni § 2 ZMPS fesi stiet, ke kterému miize dojit mezi vnitrostatni
normou a normou obsaZenou v mezinarodni smlouvé. Podle tohoto paragrafu se ustanoveni
ZPMS pouzije, jen pokud nestanovi néco jiného mezinarodni smlouva, kterou je CR vazéna.
To znamena, Z¢ ustanoveni § 2 ZMPS zaji¥tuje ptednostni pouZiti pravnich norem
obsaZenych v mezindrodnich smlouvach pfed pravnimi normami obsazenymi v zakoné, pokud
norma v mezindrodni smlouvé upravuje danou otazku odchylné, a to bez ohledu na ¢asovy
pivod dotéenych norem.!' Ustanoveni ZMPS se dle § 2 tohoto zdkona nepouije nejen
jestlize mezindrodni smlouvou je stanovena jind kolizni norma, norma upravujici jinak pravni
postaveni cizincl, nebo jind norma mezindrodnibo prédva procesniho ale také jestlize
mezindrodni smlouvou jsou pro tpravu dané otdzky stanoveny hmotnépravni pfimé normy,
tzn. v disledku ptimé upravy odpada vibec pouzivani koliznich norem.'? Obdobng Ustava
Ceské republiky stanovi v &l. 10, e vyhlaSené mezindrodni smlouvy, k jejichZ ratifikaci dal
parlament souhlas a kterymi je Ceska republika vazana, jsou soudasti pravniho Fadu, stanovi-li
mezinarodni smlouva né&co jiného neZ zikon, pouZije se mezindrodni smlouva. Témito
ustanovenimi se zajiStuje prednostni pouZiti pravnich norem obsaZenych v mezindrodnich
smlouvich, kterymi je Ceska republika vézana, pted pravnimi normami obsaZenymi v zikong,
pokud norma v mezindrodni smlouvé upravuje danou otdzku odchylné.

Podle pfedmétu tpravy lze rozlifovat zejména tyto druhy smluv: smlouvy o pravnich
stycich, pravni pomoci a 0 vykonu soudnich rozhodnuti, smlouvy unifikujici kolizni normy,
smlouvy unifikujici hmotnépravni ptimé normy, smlouvy v oboru rozhod¢iho fizeni, smlouvy
v oblasti obchodli a hospodaiskych stykd, smlouvy upravujici soukromopravni vztahy ze
smluv o piepravé v oblasti mezindrodni pfepravy, smlouvy v oblasti ochrany prav autorskych

a primyslovych, dmiuvy o diplomatickych a konzulamich stycich. "

'I' Pokorny, M.,: Zékon o mezindrodnim privu soukromém a procesnim, KomentdF, 2. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2004, str. 21

12 Kudera, Z..: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Brmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 47, 48

13 Kugera, Z.,: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Brmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 47
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2.4.3. Evropské prdvo

Vedle mezinarodnich smluy maji dileZitou flohu i pFedpisy prava Evropskych
spoledenstvi. Evropskym pravem se v soulasnosti oznacuje nékolik i 4stedné se
piekryvajicich oblast. V této praci je tento pojem pouZivan ve smyslu souboru pravnich
pravidel Evropské unie a Evropskych spoledenstvi. Jde o dva pravni systémy odliného
charakteru, a sice pravo Evropskych spoledenstvi — komunitdmi pravo, dale jen ,,pravo ES“, a
praivo Evropské unie — unijni prévo, kieré existuje relativn€ nezévisle na systému
mezindrodntho préva a pravnich fadu jednotlivych &lenskych statd.' Pravo Evropské unie je
pojem 3ir3{ zahrnujici privo ES a dale pravo vznikajici v oblastech druhého a tfetiho pilife
EU, (tj. oblast zahraniéni politiky a vn&js{ bezpe€nosti a vnitini bezpednosti a justice). Pravo
Evropskych spole€enstvi je tedy podsystémem vét§iho systému, jimz je pravo Evropské unie.
Komunitérni pravo je vybudovdno na principu nadstatnosti, subordinace &lenskych stitd ES,
tzn. podfizeni se jeho vuli v rozsahu na n&ho delegované pravomoci, a to i proti vili
¢lenského statu. Zbytek unijniho prava, tedy pravni Uprava druhého a tfetiho pilife, je

vybudovana na zésad€ koordinace ¢innosti ¢lenskych statu v rdmei EU.

a) Primarni pravo

S pravidly primarniho prava jako tzv. "Gstavy" evropské integrace, ktera jsou za
podminek stanovenych zejména judikaturou Evropského soudniho dvora v Elenskych statech
bezprostfedné aplikovatelnd a jednotlivci se jich tak mohou pHimo dovoldvat, musi byt v
souladu sekundarni pravo, tedy akty komunitarnich instituci, které mohou byt vydavany jen

na zéklad€ konkrétniho ustanoveni primarniho prava, v némzZ maji sviij pravni zaklad. s

. Ziizovaci smlouvy
Prim&mi pravo ES je vytvafeno samotnymi &lenskymi staty. Zahrnuje ziizovaci
smlouvy, tedy PafiZskou smlouvu o zi{zeni Evropského spoleenstvi uhli a oceli - ESUO

(1951), Rimské smlouvy o zalozeni Evropského hospoda¥ského spoleenstvi - EHS a

'* Tichy, L., Amold, R., Svoboda, P., Zemanek, J., Kral, R.,: Evropské pravo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str, 27, 28

" Tichy, L., Amold, R., Svoboda, P., Zemanek, J., Kral, R.,; Evropské pravo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 222,224
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Evropského spolecenstvi pro atomovou energii - EUROATOM (1957), v&etné jejich pfiloh a
protokoldl, dale jejich revize, tedy Jednotny evropsky akt (1986), Maastrichtskou smlouvu o
Evropské umii (1992), Amsterodamskou smlouvu (1997) a Smlouvu z Nice (2000). Tyto
smlouvy jsou svoji povahou pramenem mezinarodniho préava vefejného, které stanovi
zékladni instituciondlni strukturu Evropského Spolefenstvi a zakotvuji zmocnéni a proceduru
pro vydavani pramend sekundarniho prava, které s nimt musi byt v souladu. Do primarniho

prava pati{ dale smlouvy o piistoupeni jednotlivych &lenskych stati.

. Obecné zasady pravni

Na udroven primarniho prava jsou fazeny i nepsané obecné zasady pravni, které
dovozuje Evropsky soudni dvir, ddle jen ,,ESD®, ze spolednych pravnich zésad a astavnich
tradic €lenskych statdl. (napf. zasada pravniho statu, ochrana lidskych prav, zdsady tykajici se
procesniho prava, spravniho procesu atd.). Tyto zésady jsou velice dlleZitym voditkem pro
interpretaci a aplikaci psaného komunitarniho prava nirodnimi soudy a ESD, jenz je déle

vyuziva jako vykladovy prosttedek pfi vypliiovani mezer v psaném komunitarnim pravu.
b) Sekundarni pravo

Pravni akty sekundarniho prava musi byt jako akty niZ8i pravni sily v souladu se viemi
prameny primarniho prdva. Co se tyde vztahu mezi jednotlivymi prameny sekundarniho
prava, obecné plati, Ze provadéci pravni akt musi byt v souladu s aktem, k jehoZ provedeni a
na jehoZ zaklade byl vydan. RozliSuji se tzv. typické pravni akty uvedené v &l. 249 Smlouvy o
zaloZeni Evropského spoledenstvi, déle jen ,Smlouva o ES“, tedy nafizeni, smémice,
rozhodnuti, doporuéeni, stanoviska a tzv. atypické pravni akty (pfevazné adresovany dovnitf
Spolegenstvi, nikoli ¢lenskym statlm ¢&i jednotlivcf.un).l6 Obecné plati, Ze rozhodny je jejich

obsah a predmét (posuzovany z hlediska jejich adresata), nikoli forma a oznaCeni.

. Narizeni

Je obecné zavaznym, pfimo Uéinnym (aplikovatelnym) aktem a to jak na urovni
Spoledenstvi, tak na Grovni jednotlivych &lenskych statd. Plati od okamZiku vstupu v platnost
bezprostfedné ve viech &lenskych statech. Piimo zavazuje jak &lenské staty, tak i jejich

'8 Tichy, L., Amold, R., Svoboda, P., Zemanek, )., Kral, R.,: Evropské prévo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 233
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vnitrostdmi subjekty - jednotlivce a to bez jakéhokoli vnitrostitntho provadéciho opatfent
(transformace), m4 tedy bezprostiedni pravni nasledky. Clensky stit nemii¥e omezit platnost

nafizeni v ramci svého vlastniho pravniho Fadu.

. Smérnice

Smémice naproti tomu nema obecnou zavaznost. Je to akt zavazujici jen subjekty,
jimZ je adresovan — a t&mi mohou byt vyhradné Elenské staty. Smérnice piedepisuje jen
vysledek, jehoZ ma byt dosaZeno, zatimco formy a metody dosaZeni tohoto cile zlistdvaji na
vali stath. Obsahyji lhitu, do jejihoZ uplynuti musi byt zapracovany do vnitrostitniho
pravniho fadu. Neni-li tak ugingno, poruuje &lensky stat pravo Spoledenstvi a miZe byt
sankcionovan podle &l. 226 a nasl. Smlouvy o ES v fizeni pro poruseni Smlouvy o ES.Y
Smémice zavazuji zi¢astnéné staty provést ve svém pravnim fadu k jednotnému datu urgité
zmény tak, aby si pravo jednotlivych stitl neodporovalo a poskytovalo srovnatelnou uroveii
ochrany. Za podminek marného uplynuti lhity k implementaci smérnice &i nesprévnosti
tohoto postupu, jeji presnosti a bezpodminetnosti, aktivni legitimace osoby a neuloZeni
povinnosti jednotlivel, miiZe nabyt smérnice pfimého t¢inku a jejiho ustanoveni se mize

bezprostiedné dovolat i jednotlivec.

. Rozhodnuti

Jedna se zpravidla o individuglni pravni akt zavazujici pouze ty (konkrétni) subjekty,
)JimZ je adresovano. Mohou jimi byt, na rozdil od smé&rnic, nejen &lenské stity ale i
Jednotlivel, skupiny jednotlivell. Je uréeno k tomu, aby ukladalo svym adresattim prava nebo

povinnosti a musi byt zplisobilé vyvolat pravni nésledkyls.

. Doporuéeni a stanovisko
Obg jsou pravn€ nezidvazné. Jednd se o jakési posouzeni pravné relevantni situace
prostfednictvim n&€kterého organu Spolefenstvi, které nemiize byt dotdené osob& na Gjmu,

pokud se na ngj spoléha. Predstavuji voditko pro vyklad zavaznych komunitarnich akt.

. Judikatura Evropského soudniho dvoru

Yy, V., Ziklady prava Evropské unie pro ekonomy, Linde Praha a.s., 2002, str. 67
' Had, M., Stach, S., Urban, L.,: Ceské republika v Evropské unii, Glenstvi, ptinosy a vyzvy, Cesky institut pro
integraci EU, Praha, 2005, str. 22, 23
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Podle ¢l. 220 Smlouvy o ES Soudni dvir zajiftuje dodrZovani prava pfi vykladu a
provadéni Smlouvy. Soudni dwir tak interpretaci dotvél psané pravo, pFli§ obecna
ustanoveni precizuje a chybéjici vyslovna pravidla vyvozuje z existujici upravy. ESD svymi
rozhodnutimi zajist'uje autoritativni vyklad zfizovacich smluv a aktii komunitarnich instituci,
zaplfiuje mezery psaného komunitdrniho prava, zejména formuluje principy o vztahu
komunitdrmiho prava a prava &lenskych statt a dovozuje obecné zisady prdvni. Judikatura
Soudniho dvora neni z hlediska své pravni formy pozitivnim pravem. Je timto pravem oviem
z hlediska obsahu, nebot’ Soudni dvir formuluje pravni pravidla, kterd nejsou vyslovné

obsaZzena v psaném pravu, aviak vyplyvaji z jeho norem. '

3. CIZINECKE PRAVO

3.1. Pojem cizineckého priva

Pravni normy urené vyluéné pro uUpravu postaveni cizincl v soukromoprivnich
vztazich jsou souddsti mezindrodniho prava soukromého, majici povahu pHmych norem.
Jejich zafazeni do mezindrodniho prava soukromého vyplyva z pFitomnosti cizince jako
aastnika soukromopravniho vztahu, jenz je mezindrodnim prvkem v daném poméru.
Cizinecké prdvo predstavuje soubor pradvnich norem, které upravuji postaveni cizinci
odchylng¢ od postaveni vlastnich obdanid. Pat¥{ sem viechny normy upravujici postaveni
cizincd, tj.,, 1 mimo oblast soukromopravnich vztahil, napf. v oblasti prava spravniho a
finan&ntho. Uprava postaveni cizincii v tomto rozsahu je cizineckym pravem v $ir$im smyslu.
Do mezinarodntho prava soukromého viechny tyto normy nepatfi. Zahrnuji se do ného jen
normy upravyjici postaveni cizinel ve vztazich, jeZz jsou soukromopravni povahy. Jde o
normy upravujici postaveni cizincli ve vztazich prava ob&anského, obchodniho, rodinného a
pracovniho, které jsou v dusledku pfitomnosti cizince vztahy s mezinarodnim prvkem, a
mezinarodniho prava procesniho. Upravu postaveni cizinch v tomto rozsahu oznadujeme jako
cizinecké pravo v uZiim srnyslu.20 Normy cizineckého prava maji povahu ptimych norem,
tzn. pouZije se jich bezprostfedné bez ohledu na to, zda se pfislu$ny pravni vztah, v némZ je

cizinec Ulastnikem, fidi tuzemskym & cizim pravem. ZvldStni pravni normy upravujici

19 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemdnek, J., Kral, R.,: Evropské prdvo, 2.vydéni, Praha, C. H. Beck, 2004,
str, 238, 239, 241
® Kugera, Z.,: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 225
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postaveni cizincii jsou obsaZeny v zakonnych piedpisech v oblasti pracovniho prava,

autorskych a primyslovych prav. Jsou to tak pfimé normy vnitrostitniho plivodu.
32. Upravav Ceské republice

V souladu s ustanovenim ¢lanku 42 odstavee 2 Listiny zakladnich prav a svobod
poZivaji cizinci v Ceské Republice lidskych prév a zékladnich svobod zaruenych Listinou

zékladnich prav a svobod, pokud nejsou piiznéna vyslovng eskym ob&antim.?'

Zakladni ustanoveni o postaveni cizincd ma ZMPS v § 32 odst. 1, podle néhoZ ,.cizinci
maji v oblasti svych osobnich a majetkovych prav, pokud timto zdkonem nebo zvl&$tnimi
ptedpisy neni stanoveno jinak, stejnd prava a stejné povinnosti jako stani obané Ceské
republiky*. Pokud jde o majetkové vztahy, pouZije se podle § 32 odst. 3 tohoto ustanoveni
obdobné pro pravnické osoby. Na rozdil od oblasti majetkovych prav, tj. prav ze vztahl prav
vécnych, prava zavazkového, dédického, pracovniho a majetkové slozky prava autorského a
pramyslovych, je tfeba oblasti osobnich prav rozumé&t prava ze vztah(, jejichZ napli nema
majetkovou hodnotu a upind se k osob& t¢astnika, takZe sem patfi vztahy prava rodinného,
osobni slozka prdva autorského a prav primyslovych.” Ustanoveni § 32 odst. 1 vyslovuje
zasadu rovného postaveni cizincl s vlastnimi ob&any, je tfeba vSak zdiraznit, Ze je to jen
v oblasti osobnich a majetkovych prav, nikoliv tedy v pravu astavnim, spravnim, finanénim
apod. Ustanoveni § 32 ZMPS odstavce 2 dava zakonny podklad pro opatieni, aby v uréitych
ptipadech bylo ur&itym kategoriim cizinch odepteno rovnopravni postaveni? Podle
zmin&ného ustanoveni ,,v piipad®, Ze cizi stat naklada se statnimi oblany Ceské republiky
jinak neZ se svymi pfistudniky, miZe Ministerstvo zahraniénich véci v dohodé s pisluinymi
organy Ceské republiky rozhodnout, %e ustanoveni odstavce | se nepouZije'. Vzhledem
k ustanoveni ¢lanku 12 Smlouvy o ES a zdkazu diskriminace tam obsaZeném by viak uZiti
tohoto postupu Ministerstvem zahrani¢nich véci vi¢i piislusnikovi ¢lenského statu Evropské
unie bez nékterého z piisluinych divodl vyslovné zakotvenych ve Smlouvé o ES mohlo byt

porugenim komunitérnfho prava.®*

*! Rézitka, K.,: Pravnf Gprava podnikanf v tuzemsku, Pravni praxe v podnikani, & 3/1992, str. 2

= Pokorny, M.,: Zakon o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim, Komenta¥, 2. vydanf, Praha, C. H. Beck,
2004, str. 54

% Kugera, Z.,: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydéni, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str, 226

2 Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemanek, J., Kral, R.,: Evropské pravo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 487
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Podminkou pro pouziti § 32 odst. 2 je, Ze cizi stat nezachdzi s éeskymi obfany stejné
jako se svymi pfislusniky. V takovém piipad®, pokud by pfisludnici tohoto stitu méli mit
podle § 32 odst. 1 stejné postaveni jako edti ob&ané, neexistovala by co do postupu obou
statl vzajemnost. Tato vzajemnost neni poruiena, jestlize &esky ob&an nemiZe pouZivat
konkrétniho prava v daném stité, protoZe tento stit toto privo neptizndva vibec, tj. ani
vlastnim piisluinikiim. Jde zde o tzv. formadlni vzajemnost. U formalni vzijemnosti tedy
postali, pokud stat zachaz{ s cizim statnim ptislusnikem stejné jako s vlastnim piislusniker.
Vedle formalni vzijemnosti je nuino rozlifovat tzv. materidlni vzajemnost, pf které nestadi,
ze stat zachdzi s cizim statnim piisludnikem stejn€ jako s vlastnimi oblany, ale poskytnuti
ur€itého prava nebo vyhodného postaveni cizimu ptislugnikovi se vaZe na podminku, Ze jeho
stat poskytuje v piipadech stejného druhu totéZz pravo nebo totéZz vyhodné postaveni Ceskym
obgantim.?’

Dané ustanoveni tedy vyslovuje zasadu rovného postaveni cizincl a Seskych obdanl a
zakotvuje princip formalni vzéjemnosti. Je tudiZ mozno Fici, Ze cizinciim se na uzemi Ceské
republiky zasadné poskytuje nérodni reZzim. To principialné vyhovuje poZadavkim
komunitarniho prava, konkréing ustanoveni élanku 12 Smlouvy o ES, ktery v ramei pouziti
této smlouvy vnejobecn&di roviné vyslovuje zdkaz diskriminace na zéklad€ statni
pfisluinosti *®

Rozhodnuti o nepouZiti § 32 odst. 1 pfisluii Ministerstvu zahrani¢nich véci, které je
ucini v dohodé s pfislu§nymi organy. Rozhodnuti se dotyka mezistdtnich vztahii s p¥{sluinym

statem.
3.3. Prameny cizineckého prava

Cizinecké pravo Ceské republiky je obsaZeno v celé fadé zakond a podzakonnych
pravnich norem nap¥. vyhldsky ministerstev nebo nafizeni vlady, platné jsou rovnéz nafizeni
Evropskych spolefenstvi. Téméf kazdy zdkon ma i nékteré ustanoveni, které zakladd pro
cizince specidlni Gpravu. DuileZité je oviem vychazet z toho, Ze pokud neexistuje zvlastni
liprava pro cizince, maji cizinci stejnd prava jako ob¥ané CR. Odli¥na préavni Giprava pro

cizince by méla byt v demokratickém pravnim stat& vyjimkou, pokud je toto nutné.

¥ Kutera, Z.,: Mezindrodn( pravo soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 227
%€ Tichy, L., Amold, R., Svoboda, P., Zemanek, J., Krdl, R.,: Evropské prévo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 485
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Zakladnim obecn& zdvaznym pravnim piedpisem upravujicim prava a povinnosti
cizinch pfi vstupu a pobytu na izemi CR a vycestovani z tizemi CR, je zdkon & 326/1999 Sb.,
o pobytu cizinctl na tzemi CR, ve znéni pozdgjdich ptedpist, dale jen ,cizinecky zdkon™.
Tento zakon obsahuje nejdileZit€jsi normy cizineckého prava. Zakon upravuje predevsim
vstup a pobyt cizincd, a to vEetné obéant EU, fadu spravnépravnich povinnosti cizincid a téZ
dopravch a ubytovatelit cizined, pestupky cizined a kompetence policie v oblasti cizinecké
spravy. Jednd se o nesmimé€ rozsdhlou a komplikovanou normu, kterd trpi urcitou
nepiehlednosti, a to téZz z diivodu fastych novelizaci, z nichZ ty nejvétsi spo€ivaji v posledni
dobé v implementovani pfedpisi Evropské unie.

V zékoné o mezindrodnim pravu soukromém a procesnim je zejména dilezité jiz
zmiflované ustanoveni § 32. Postaveni cizincl se vénuje rovnéZ zakon &, 325/1999 Sb., o
azylu, ve zn€ni pozdgjSich predpist, dalezité jsou také ustanoveni zdkona &. 219/1995 Sb.,
devizovy zékon, ve zné€ni pozd&Sich pfedpist, dale jen ,devizovy zdkon“, o kterém je
podrobnéji pojednano v dalsich ¢astech této diplomové prace.

Vydéledné ¢innosti cizinctl se vénuje zeyména zékon ¢. 435/2005 Sb., o zam&stnanosti,
ve znéni pozdé&jfich pfedpisl, ktery ve svych ustanovenich upravuje privo cizincd byt
v Ceské republice zam&stnan. Zékon piznavi cizinciim stejna prava: ,,Stejné pravni postaveni
maj{ cizinci a osoby bez statni pfisluinosti, zam&stnani na izemi Ceské republiky viak mohou
cizinci vykonavat jen tehdy, jestlize jim bylo udé€leno povoleni k zaméstnani a povoleni
k pobytu, pokud zakon nestanovi jinak.” Dale je to zakon &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, ktery se mimo jiného vénuje i Zivnostenskému
podnikani cizinch. Podnikani cizincl upravuje obchodni zdkonik, zdkon &. 513/1991 Sb., ve
znéni pozdé&jsich pfedpisil.

Soctalni prava cizincll upravuje zejména zikon &. 48/1997 Sb., o veiejném zdravotnim
pojisténi, ve znéni pozdgjsich piedpisd. Zakon omezuje vefejné zdravotni pojisténi jen na
cizince s trvalym pobytem a na cizince, ktefi jsou zaméstnani; obfané EU, ktefi pfesidlili do
CR za vydélednou &innosti, napt. za podnikanim, maji nirok na vefejné zdravotni pojistani z
titulu volného pohybu po Evropské unit. Dal$im pramenem je zakon &. 117/1995 Sb., o statni
socialni podpofe, ve znéni pozdéjdich pfedpist, ktery pfizndva davky viem cizincim s
trvalym pobytem, cizinciim bez trvalého pobytu oviem aZ po jednom roce pobytu. Dile je to
zékon &. 561/2004 Sb., o pfedSkolnim, zakladnim, stfednim, vy3$im odborném a jiném
vzdéldvani, ve znéni pozdéjSich pfedpist, tzv. Skolsky zdkon, zabyvajici se pi{stupem cizinct

ke vzdélani.
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Ustanoveni o postaveni piislusnikd a pravnickych osob druhych statdt se
v mezindrodnich smlouvach vyskytuji v urgitych obvyklych formulacich. Oznaduji se jako

e

dolozka nejvy3sich vyhod.?’
3.4. Narodni rezim

Dolozka paritni nebo-1i narodni, nacionalni, poskytuje ptisludnikiim jiného smluvniho
statu stejné zachazeni jako s vlastnimi obCany a pravnickymi osobami piisiudného statu.
Cizincim se tak poskytuje tzv. ,tuzemsky reZim* nebo ,,ndrodni reZim“. To znamend, Ze
cizincum je poskytnuto podobné pravni postaveni, jaké majf statni ob&ané, nikdy viak neni
totoZné, cizinci nemohou vykondvat politickd prava, ur€itd povolani nebo nabyvat urdity

majetek. Tento reZim je pro cizince nejvyhodnéj3i.
3.5. Reciproéni rezim

Z obsahu mezindrodni smlouvy miiZe vyplyvat Oprava recipro¢ni, kdy smluvni staty
mezinarodni smlouvy navzajem poskytuji svym pfisluinikim uréité vymezené vyhody &i
astupky, které jsou z obou stran stejné nebo které strany pokladaji za rovnocenné,*® Tato
rovnocennost viak nékdy muiZe byt jenom zdanlivé a taktéZ prava a povinnosti ¢izinci mohou

byt vnitrostatnim pravem upraveny odchylné od prév a povinnosti vlastnich ob¢and.
3.6. ReZzim nejvyisich vyhod

Dolozka nejvyssich vyhod zajiftuje subjektim druhého smluvniho statu pouZivani
viech vyhod, které se vurlité vymezené oblasti vztahd poskytuji nebo se kdykoliv
v budoucnosti poskytnou subjektim kteréhokoliv tiettho statu. Podle této dolozky pfisludnici
druhého smluvniho stitu nebudou mit ve vymezené oblasti vztahii horsi postaveni neZ maji,
nebo kdykoliv v budoucnosti budou mit pfisludnici kteréhokoliv tiettho statu. Oblast vztahil

pro pouZiti dolozky miiZe byt rizn® vymezena, napf. investovani finantnich a jinych

7 Kutera, Z.,: Mezinarodni pravo soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str, 228

® Kugera, Z.,: Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 228,
Rizi¢ka, K.,: Pravn{ Gprava podnikéni v tuzemsku, Pravn{ praxe v podnikani, &. 3/1992, sir. 2

® Kutera, Z.,: Mezinarodni pravo soukromé, 6. vydanf, Brno, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 228
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prostredkt do podnikatelské ¢innosti v druhém statg, ncast na zakladani a ginnost pravnickych
osob, ochrana investic apod. Uginky dolozky nastivaji automaticky, pouhou skutednosti, Ze
pfisludnikiim kteréhokoliv tfettho stdtu se poskytly ve vymezené oblasti vztahl vyhody
piesahwici dosavadni Uroveti zachdzeni s ptisludniky smluvniho stdtu, s nimZ byla dolozka
sjednana. Uginky doloZky nastdvaji na zéklad¥ faktického, nikoliv jen pravniho stavu mezi
statem, ktery je dolozkou vazan, a tfetim statem 30

Ani jeden z vySe uvedenych reZiml vSak ve skutelnosti neznamend zcela totoZné
postaveni cizinct (Uplnou asimilaci cizinch s vlastnimi ob&any) a rozsah jejich prév bude

vzdy mengi.!
3.7. Vymezeni pojmu cizinec

V pravnich normach i pravnické literatufe se pojmu ,.cizinec™ pouZiva ve dvojim
smyslu. V 3ir§im smyslu se za cizince povazuje kazda fyzickd osoba, ktera neni ob&anem toho
statu, na jehoz dzemi se nachazi, tedy i1 bezdomovec (osoba bez statniho ob&anstvi). V uz§im
smyslu se za cizince povaZuje jen takova osoba, kterda ma urdity vztah k jinému statu (je cizim
statnim ob¢anem), tedy nikoliv bezdomovci. Ve svEtovém méfitku pfevlada 3irsi chapéni
tohoto pojmu.

Cizinec je na Uzemi ciziho stitu zésadné podfizen jeho suverénni moci, pravni
postaveni cizinch tudiZ z4asadné podléh4 vnitrostatni pravni Gpravé. Tato Oprava musi oviem
respektovat obecné platné zasady mezindrodniho prava a zavazky, které pro pfisludny stat
vyplyvaji z mezindrodnich smluv, jez jsou pro ngj zdvazné.*

Zakon o mezindrodnim prévu soukromém pojem cizinec nedefinuje. Déld tak
cizinecky zakon, ktery v § 1 odst. 2 definuje cizince jako ,.fyzickou osobu, kterd neni statnim
obganem Ceské republiky, a to vietné ob&ana EU“. Jedn4 se o negativni vymezen{ daného
pojmu, které odpovidd jeho vySe uvedenému SirSimu pojeti. Uprava vstupu, pobytu a
vycestovani obfana Evropské unie se pfitom vztahuje i na obana stitu, ktery je vézan
mezindrodni smlouvou sjednanou s Evropskym spolegenstvim a na obZana statu, ktery je

vazan Smlouvou o Evropském hospodaiském prostoru, pokud tato smlouva nestanovi jinak.

 Kutera, Z.,; Mezindrodni pravo soukromé, 6. vydani, Bmo, Nakladatelstvi DOPLNEK, 2004, str. 229,
Rizitka, K..: Pravni Gprava podnikdni v tuzemsku, Pravni praxe v podnikéni, &. 3/1992, str. 2
*! Razicka, K.,: Velké zmény v Seském cizineckém prévu, Pravni praxe v podnikéni, & 3/2000, str. 10

32 RiZigka, K.,: Velké zm&ny v Ceském cizineckém pravu, Pravni praxe v podnikani, &. 3/2000, str.10
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Pojem cizinec neuzivaji ani obchodni zdkonik ani Zivnostensky zakon. Tyto zakony
rozeznavaji pojmy ,.8eskd osoba“, kterd md bydli§té & sidlo na tzemi CR, a ,zahrani&nf
osoba®. Zahrani¢ni osobou se podle ustanoveni § 21 odstavce 2 obchodniho zédkoniku rozumi
fyzickd osoba s bydli$tém nebo pravnicka osoba se sidlem mimo uzemi Ceské republiky.
Zivnostensky zékon obsahuje podobné vymezeni pojmu ,,zahraniéni osoba“ jako obchodni
zakonik, a to v ustanoveni § 5 odstavee 2. Zivnostensky zékon zaroveti pingji definuje pojem
»~ceska osoba®, kterou se rozumi fyzickd osoba s bydlistém nebo pravnicka osoba se sidlem na
zemi Ceské republiky. Dané ustanoveni navic upfesiiuje tim, 7 bydli&tém na tzemi Ceské
republiky se pro ucely Zivnostenského zékona rozumi trvaly pobyt na jejim izemi. Devizovy
zakon pouZivd pojmy ,tuzemec”, fyzicka osoba strvalym pobytem v tuzemsku nebo
pravnickd osoba se sidlem v tuzemsku, a ,.cizozemec™. BliZ§im vymezenim pojmu tuzemec a
cizozemec ve smyslu devizového zékona se budu vénovat v dalich &astech diplomové price.

Cizinecky zdkon rozeznavé pobyt obdani Evropské unie a jejich rodinnych p¥isludnika
na tzemi CR, pobyt ob&ani Svycarska, Norska, Islandu a Lichtenstejnska a dale pobyt
obtanti tzv. ,tretich statd* na (zemi Ceské republiky, tj. obanii ze zemi mimo Evropskou
unii. Vgi obéaniim Norska, Islandu, Lichten3tejnska a Svycarska je uplatiiovén stejny reZim
vstupu a pobytu na tizemi Ceské republiky, ktery se uplatiiuje viiéi ob&aniim Evropské unie.
Obcané t&€chto stath mohou Zadat o vydani potvrzeni o pfechodném pobytu nebo ¢ povoleni k
trvalému pobytu. Cizinecky zdkon rozli$uje mezi ptechodnym pobytem cizince na tizemi CR
a trvalym pobytem cizince na tizemi CR. Pro Gplné a spravni pochopeni tématu diplomové
prace se chei v nasledujici &asti vEnovat zejména tipravé trvalého pobytu cizince na tiizemi CR

a pobytu ob&anii Evropské unie a jejich rodinnych pFislugniki na tizemi CR.
3.8. Trvaly pobyt cizince na azemi CR

Cizinec je opravnén pobyvat na tzem{ CR v reZimu trvalého pobytu, ma-li povoleni
k pobytu. Dal$im diivodem pro trvaly pobyt cizince na tizemi CR mitZe byt jeho sviteni do
nahradni vychovy osobg, kterd ma trvaly pobyt na zemi CR, nebo umisténi do ustavu, jen?
se nachazi na uzemi CR. O povoleni k trvalému pobytu je po 10 letech nepfetr¥itého pobytu
na tizem{ CR na vizum k pobytu nad 90 dnii a na povoleni k dlouhodobému pobytu opravnén
pozadat kazdy cizinec. O povoleni k trvalému pobytu je cizinec opravnén pozadat i bez
pfedchoziho nepfetrZitého pobytu, jsou-li splnény zakonem stanovené podminky. Jednid se
napt. o situaci, kdy cizinec Zada o vydani tohoto povoleni z humanitarnich ddvodil nebo

z jinych ddvodd hodnych zvlastniho zietele. Prikkaz o povoleni k pobytu je vefejnou listinou.
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Prikaz o povoleni k pobytu se vydava s dobou platnosti 10 let a cizinci mlad$imu 15 let s
dobou platnosti 5 let. Dobu platnosti priikazu o povoleni k pobytu lze o stejnou dobu

prodlouZit, a to i opakované.
3.9. Pobyt obcanii Evropské unie na uzemi Ceské republiky

Na obc¢any jednotlivych €lenskych statd Evropské unie se v rdmci Evropské unie
vztahuje pravo volného pohybu osob a z uvedeného divodu neni pobyt t&chto ob&anil na
tzemi CR podminén vydanim jakéhokoliv povoleni k pobytu. Pfistoupenim CR do EU
mohou ob&ané EU vstupovat a pobyvat na izemi CR bez zvl4$tmich omezeni, a to pouze na
zaklad€ platného cestovniho dokladu, kterym se rozumi i prikaz totoZnosti. Bez ohledu na
el a dobu pobytu obfané Evropské unie nepotfebuji vizum. K pobytu na azemi Ceské
republiky do 3 mésict nepotiebuji ob&ané Evropské unie Zadné povoleni k pobytu. V pfipadg,
e obdan jiného ¢lenského statu Evropské unie bude na Gzemi Ceské republiky pobyvat po
dobu delsi nez 3 mésice, napt. z titulu vykonu zaméstnani, studia, podnikani ¢i jiné ¢innosti,
je opravnén (nikoli povinen) pozidat o vydani potvrzeni o pfechodném pobytu nebo o
povoleni k trvalému pobytu. Vydani uvedeného potvrzeni respektive povoleni v3ak neni
podminkou pro jeho pobyt na tzemi Ceské republiky a to ani v piipad® vykonu napf.
zaméstnani, podnikani, studia &i jiné ¢innosti. Existuje v8ak okruh piipadd, které obtana
Evropské unie piimé&ji o potvrzeni o pfechodném pobytu respektive povoleni k trvalému
pobytu poZadat, jako napf. umoZnit rodinnému pfisludniku, ktery neni ob&anem EU, rovnéz
pozadat o vydani povoleni k trvalému pobytu apod.

Stejny reZim vstupu a pobytu, ktery je uplatiiovan vii¢i ob&aniim EU, je uplatiiovan i

viisi ob&antim Norska, Islandu, Lichtenstejnska a Svycarska.
3.9.1. PFechodny pobyt obéana Evropské unie

Policie vvda obdanu Evropske unie na jeho Zadost potvrzeni o pfechodném pobytu na
lizemi, pokud obéan Evropské unie hodla na Gzemi pobyvat pfechodné po dobu del3f nez 3
mé&sice a neohrozil bezpednost stitu nebo zdvaznym zplisobem nenarusil vefejny poradek. To
znamend, Ze obfan Evropské unie je opravnén, nikoli povinen, poZadat o potvrzeni o
pfechodném pobytu, pokud hodl4 na izemi Ceské republiky pobyvat ptechodné po dobu del3i
nez tH mésice. Tuto Z4dost miZe podat i rodinny piisluinik ob¥ana CR nebo obdana EU, i

kdyZ tento rodinny pfisluSnik neni ob&anem EU. Podminkou je, Ze obfan EU, o jehoZ
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toto povoleni na tizemi CR jiZ pobyva. Policie vyda obéanu EU v piipadé vyhovéni zédosti

pritkaz o povoleni k pobytu stétniho pisludnika &lenského statu Evropskych spoledenstvi.
3.9.2. Trvaly pobyt obéana Evropské unie

Policie vyda obdanu Evropské unie na jeho Zadost povoleni k trvalému pobytu za
t&chto podminek:

a) po 5 letech jeho nepfetrzitého piechodného pobytu na izemi,

b) jestlize v dob& skonéeni zamé&stnani, podnikdni nebo jiné vydéleéné &innosti dosahl
véku stanoveného pro vznik ndroku na starobni dichod nebo pro vznik néroku na
starobni dichod pfed dosaZenim didchodového véku a o tento dichod pfizndvany pred
dosaZzenim dichodového v&ku pozadal, pokud tuto &innost vykonaval na dzemdi
poslednich 12 mé&sict pfed podanim Zadosti o povoleni k trvalému pobytu a nepietrzité
na uzemi pobyva po dobu neyméné 3 let,

c) jestliZe skondil zaméstnani, podnikani nebo jinou vyd€leénou &innost z divodu vzniku
plné invalidity a pobyva na Gzemi nepfetrZité po dobu nejméné 2 let,

d) jestlize je zaméstnan, podnikd nebo provozuje jinou vyd€letnou ¢innost na uzemi
jiného ¢lenského statu Evropské unie a zpravidla se kazdy den nebo alespori jednou
tydné vraci na Gzemi, pokud na tizemi dfive nepfetrzité pobyval a souc¢asné zde byl
zaméstnan, podnikal nebo provozoval jinou vydéle¢nou &innost po dobu nejméné 3
let, nebo

e) jde-li o ob&ana Evropské unie mladsiho 18 let, ktery byl svéfen do ndhradni vychovy
rozhodnutim pfisiudného organu.

Policie dale vyda obcanu Evropské unie na jeho Zadost povoleni k trvalému pobytu,
jestliZze ob&an Evropské unie o vydani tohoto povoleni Z&d4 z humanitdrnich diivodl nebo z
jinych davodi hodnych zvlasiniho zfetele. Ministerstvo vnitra Ceské republiky vyda obanu
Evropské unie na jeho Zadost povoleni k trvalému pobytu, pokud je jeho pobyt na izemi v
z4jmu Ceské republiky. Prikaz o povoleni k pobytu pro obtana Evropské unie je vefejnou
listinou, vyddva se s dobou platnosti na 10 let, pfi¢emz platnost lze prodlouZit o 10 let, a to i
opakované.
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4. VYMEZENI POJMU NEMOVITOST

4.1. Movité a nemovité véci

Véci v préavnim smyslu lze rizné téidit. Zakon &. 40/1964 Sb., obéansky zdkonik, ve
znén{ pozd&jsich predpist, dale jen ,,oblansky zakonik®, piitom povaZuje za pravné zvlast
vyznamné tiHdéni véci na movité a nemovité. Obdansky zikonik nevymezuje pojem movité
véci. Naproti tomu, ob¢ansky zakonik v § 119 odst. 2 taxativné stanovi, Ze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Viechny ostatni véci jsou tedy véemi
movitymt. Pozemkem se rozumi individualizovana &ast zemského povrchu, bez ohledu na to,
jakym substratem )e pokryta, miZe jit o zemédé&lskou plidu, zastav&nou plochu nebo vodni
I:oky.z’3 V ustanoveni § 27 zékona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve
znéni pozd&Sich predpist, déle jen ,katastralni zdkon™, je pozemek charakierizovéan jako &ast
zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici zemni sprdvn{ jednotky nebo hranici
katastralntho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drZby, popf. rozhranim zpiisobu vyuZiti
pozemku. Casto se také uZivd pojem parcela. Plati, Ze parcelou je pozemek, ktery je
geometricky a polohové urden, zobrazen v katastrdlnf map€ a oznaden parcelnim cEislem.
Ptitom stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori
a pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou’® Pojem stavba se
vpravnich predpisech vyskytuje zdsadn& ve dvou pojetich, ob¢anskopravnim a
stavebnépravnim. Jistou snahu 0 vymezeni stavby obsahuje § 139b odst. 1 zdkona &. 50/1976
Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozd&fich piedpisii. Podle tohoto pfedpisu se za stavbu
povazuji vedkerd stavebni dila bez zfetelu na jejich stavebné techmické provedeni a dobu
trvani. Neni to viak univerzalni definice, jde jen ¢ pouhé 0delové vymezeni. Z hlediska
chapédni pojmu stavba v ob&anskopravnich vztazich neni rozhodujici, pfedchézelo-li jejimu
zf{zeni stavebni povoleni, pravé tak jako doslo-li po dokonéeni k jeji kolaudaci. Za stavbu je
tfeba povazovat stavebni objekt jiZ ve stadiu rozestavénosti, pokud rozestavénost dosdhla
takového stadia, aby bylo jasnym a nezameénitelnym zplsobem patrno alespoii dispoziéni
feSeni prvniho nadzemniho podlaZi.

Stavebni pfedpisy chapou stavbu dynamicky, tedy jako éinnost, popfipadé soubor
innosti, sméfujicich k uskutednéni dila. Pro Glely oblanskopravni je nutno stavbu chépat

staticky, jako v& v prdvnim smyslu, tj., jako vysledek urlité stavebni &innosti, ktery je

 Knapovova, M., $vestka, J. a kol.; Obfanské pravo hmotné, Svazek L., 3. vydani, Praha, ASPI, 2002, str. 228
3 Jankii, M.,: Nemovitosti, koupé, prodej a dal¥i pravni vztahy, Computer Press, a.s., Bmo, 2007, str. 3
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zpisobily byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahid. Stavba jako vysledek stavebni &innosti
musi vykazovat charakter samostatné véci v pravnim smyslu, ktera jako takovid miZe byt
predmétem vlastnickych & jinych ob&anskopravnich vztahi, nikoliv jen soulasti jiné véci.*®
Samostatnou véci v ob&anskopravnim smyslu nejsou ptistavby (ndstavby) a stavebni Gpravy
(piestavby, vestavby).

Povaha stavby jako nemovitosti vyplyva z jejiho spojeni se zemi pevnym zékladem,
Co se ty¢e smluvniho zplsobu nabyvani nemovitych staveb, je nutno rozliovat mezi
stavbami, které jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti a stavbami, které ptedmétem
této evidence nejsou. V prvnim piipadé se vedle pisemné smlouvy o p¥evodu viastnictvi
vyzaduje navic vklad vlastnického prava nabyvatele do katastru nemovitosti. Ve druhém
piipadé dochazi k nabyti vlastnického prava jiz samotnou G&innosti smiouvy. Z nemovitych
staveb jsou piedmétem evidence v katastru nemovitosti budovy, tj. nadzemni stavby
prostoroveé sousttedéné a navenek uzaviené obvodovymi st€nami a stfedni konstrukei, spojené
se zemi pevnym zékladem. Jde jednak o budovy, kterym se pfidéluje popisné ¢i evidenéni
&islo, jednak o budovy, kterym se popisné & evidenéni &islo nepfidéluje a které nejsou
pfislulenstvim jiné stavby evidované na téZe parcele, jakoz i o stavby spojené se zemi
pevnym zakladem, o nichZ to stanovi zvla§tni pfedpis. V katastru se neeviduji drobné stavby.
Z vy$e uvedeného je moZno dovodit, Ze vé&ci, které nelze kvalifikovat jako nemovitosti, jsou
v&ci movité. Vi movité lze oznalit za premistitelné z mista na misto bez narudeni jejich
podstaty. Proto i stavba, kterd neni spojena se zemi pevnym zakladem, je v&ci movitou. Jedna
se napt. o gardZ z plechu nebo stan cirkusu. V diisledku toho se na ob&anskopravni vztahy,
jejichZz ptedmétem je stavba tohoto druhu, nevztahuji naleZitosti pravnich Gkond tykajici se
nemovitosti. Zda jde o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem €1 nikoli, bude nutno vZdy
posoudit podle povahy a okolnosti konkrétniho pfipadu, pfi¢emZ rozhodujici skute¢nosti
bude, Ze stavbu nelze oddglit od zems, aniZ by doslo k jejimu znehodnoceni.*® Spojent se
zemi pevnym zakladem je tedy moZno charakterizovat tak, Ze v&c nesmi byt oddélitelna od
zemeé, aniZ by doslo k poruSeni véci. Pevné spojeni vé&ci se zemi musi byt takové, aby bylo
schopno odolat zejména (€inkim pfirodnich vlivi dané lokality na v& a G€inkem vlastniho
plsobeni vé&ci. V dané souvislosti je nutme upozornit rovn&Z na vymezeni pojmu ,soucast

véci® a ,piislusenstvi v&ci®.

3 Svestka, J., Jehiitka, O., Skarovd, M., Spatil, J. a kol.: Obgansky zdkonik, Komentaf, 10, vydani, Praha, C. H.
Beck, 2006, str. 462

% Svestka, J., Jehlitka, O., Skdrova, M., Spadil, J. a kol.: Ob&ansky zékonik, Komentaf, 10. vydéni, Praha, C. H.

Beck, 2006, str. 462, 463
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4.2. Soulist véci

Podle § 120 odst. 1 ob&anského zdkoniku je soudasti véci vie, co k ni podle povahy
nalezi a nemiZe byt odd&leno, aniZ by se tim véc, tj. véc hlavni znehodnotila. Soudast véci
neni zpGsobilym pfedmétem samostatnych ujednéani, ani ob&anskopravniho vztzhu. Nejde
tedy o samostatnou véc v prdvnim smyslu. Souast véci je vZdy ve vlastnictvi vlastnika véci
hlavni, a proto sdili rovnéZz préavni osudy této véci. Zakonnym predpokladem soudasti véci je
jeji neoddélitelnost bez soudasného znehodnoceni véci hlavni.*’ Znehodnoceni véci nelze
chapat pouze v uzkém slova smyslu, tedy jako znieni &i alespoll podstatné po¥kozeni véci
hlavni pft oddé€leni sou¢dsti. Oddélenim soudasti pozemku se pozemek jako véc hlavni
zpravidla fyzicky nepodkodi, neznehodnoti, ale sniZi se jeho cena. Znehodnoceni lze tedy
chapat rovnéZ ve smyslu sniZeni hodnoty, a tedy zpravidla i ceny véci. Znehodnoceni mize
znamenat i to, Ze véc bude na niZ8i drovni plnit svoji funkei tj. jde o znehodnoceni funk&ni, a
koneéné 1ze uvaZovat i 0 znehodnoceni z hlediska vzhledu véci, tzv. znehodnoceni estetické.

Podle ceského pravniho fadu stavba neni sou€ésti pozemku, plati princip ,.superficies
solo non cedit®, je vZdy samostatnou véci, ale aZ od okamziku, kdy je véci v pravnim smyslu.
U stavby movité je to samoziejmé. U stavby nemovité jde o odklon od zasady ,.superfices
solo cedit™, platné v Eeskych zemich do 31.12.1950. Tato zasada znamenala, Ze stavba pevné
spojena s pozemkem byla bez dal§iho vlastnictvim vlastnika pozemku. To znamena, Ze stavba
byla po pravni strance povaZovéna za soucast pozemku, tj. nesamostatnou véc, kterd sdili
pravni rezim pozemku. Nic na tom nemohla zménit ani skuteénost, Ze zhotovitelem byl n&kdo
jiny nez vlastnik pozemku.*®

Soucasti stavby jsou jeji pfistavby, nastavby 1 stavebni Gpravy, vestavby. Soucasti

pozemku jsou napt. vodovodni a kanaliza&ni pfipojky, kvétinova jezirka, diazby atd.
43. Piislufenstvi véci
Obecné vymezen{ piisludenstvi véci je obsaZeno v § 121 odst. 1 obanského zakoniku.

Vyplyva z n&j, Ze piisluienstvi je samostatnou v&ei v pravnim smyslu, neni soudasti véci a je

charakterizovano jako véc, kterd naleZi vlastniku véci hlavni a jej jim urdena, aby byla s véci

%7 Knapovova, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek 1., 3. vydani, Praha, ASPI, 2002, str. 233

*8 Knapovova, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek L, 3. vydani, Praha, ASPI, 2002, str. 369
Svestka, J., Jehlitka, O., Skdrova, M., Spadil, J. a kol.: Ob&ansky zdkonik, Koment4F, 10. vydéni, Praha, C H.
Beck, 2008, str. 467
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hlavni trvale uzivana. Vlastnikem hlavni véci a pFisluSenstvi je tentyZ subjekt. Pro povahu
véci jako piislusenstvi jiné v&ci neni rozhodujici, je-li s hlavni véci spojena technicky nebo
s ni takto nesouvis{.** To Je diilezité predeviim p¥i posuzovéni staveb rizného druhu, napt.
ploty, skleniky, a pfi posuzovani riznych zafizeni, napt. vodovodni vedeni. Nékteré stavby
mohou mit dvojaké postaveni, napf. samostatng stojici gard?, mohou byt jak pfisluSenstvim
hlavni stavby, tak mohou byt i samostatnymi v&emi. Pokud je v&c prislulenstvim, sdili také
pravni osud vé&ci hlavni a pfevadi se spolu s ni na nabyvatele. Podle § 121 odst. 2 jsou
piisluSenstvim bytu vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uZivany.
Vedlej$imi mistnostmi jsou zpravidla komory, koupelny, zachody, 3atny. Za vedlejsi prostory

Jsou povaZovany napf. sklepni koje.

5, VLASTNICKE PRAVO

5.1.  Vymezeni pojmu vlastnického prava

Vlastnické pravo je jednim z nejddlezitéjdich druhd vécnych prav, ma absolutni
povahu a vyznauje se elasticitou, tzn. pokud je vlastnické pravo omezeno, napf. vEcnym
bfemenem, po odpadnuti omezeni se obnovuje v plivodnim rozsahu. Vlastnické pravo viech
vlastnikd m4 stejny zdkonny obsah a ochranu, stanovi tak ¢l. 11 Listiny zékladnich priv a
svobod. Stejnd mySlenka je vyjddiena rovnéZ v § 124 oblanského zékoniku, v némz je
uvedeno, Ze ,,v8ichni vlastnici maji stejné prava a povinnosti a poskytuje se jim stejnd pravni
ochrana.* V pravnich pfedpisech se jiZ nerozliSuji Zadné druhy a formy vlastnictvi, naproti
tomu v minulosti byla upravena struktura druhii a forem viastnictvi, napf. vlastnictvi osobni,
soukromé, spoletenské. Z uvedeného vyplyva, Ze v soudasné spoleénosti véichni maji stejnou
moZnost nabyvat vlastnictvi, existuji vak uréité vyjimky podle kterych, jsou nékteré véci —
majetek nezbytny k zabezpeceni potfeb celé spole€nosti, rozvoje narodniho hospodéistvi a
vefejného zdjmu — vyhrazeny statu ¢ uréenym osobéam, a déle, Ze vlastnické pravo kohokoliv

poZivé stejnou pravni ochranu.*

3 Knapovovd, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek 1., 3. vyddni, Praha, ASPI, 2002, str. 231
* Svestka, J., Jehlizka, O., Skdrova, M., Spé&il, J. a kol.; Obéansky zakonik, Komentat, 10. vydani, Praha, C. H.
Beck, 2006, sir.485
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5.2.  Obsah vlastnického prava

Zékladni tGprava vlastnického prava je obsaZena v ob&anském zikoniku. Obsah
vlastnického prava je vytvafen souhrnem konkrétnich opravnéni pfislusejicich vlastnikovi
v&ci. Tento souhrn obsahuje pravo v&c drZet (ius possidendi), pravo v&c uZivat (ius utendi),
poZivat jeji plody a uZitky (ius fruendi), pravo s v&ci disponovat, nakladat (ius disponendi),
jehoZ nejvyznamnéjii slozkou je opravnéni véc uplatné &i bezuplatng zcizit a tak ji pfevést na
jinou osobu. Jednotliva vlastnikova opravnéni jsou vymezena i v § 123 ob&anského zikoniku,
podle né¢hoZ ,.vlastnik je v mezich zdkona opravnén ptedmét svého vlastnictvi drZet, uzivat,
pozivat jeho plody a uZitky a naklidat s nim.” Vykonem vlastnického priva je tedy realizace
jednotlivych vlastnikovych opravnéni.*!

Pravo v€c uZivat a pozivat jeji plody a uZitky umoziuje vlastnikovi realizaci uZitné
hodnoty véci, konkrétné vyuZivat uzite€nych vlastnosti vé&ci a brat z ni pFristky. Pravo s véci
disponovat je vyrazem realizace sménné hodnoty a poskytuje vlastnikovi mozZnost rozhodovat
jednak o pravnim osudu vé&ci, napt. o pfevodu véci na jiného, jednak o faktickém osudu véci,
napf. zniceni, spotfebovéni. Pravo véc drZet davd vlastnikovi moZnost mit véc ve své faktické
moci, je pfedpokladem realizace prava véc uZivat a poZivat a vEtSinou i pfedpokladem
dispozice s véci.*?

K obsahu viastnického prava patfi i vlastnikovy povinnosti. Pravai uprava obsaZena
v €l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod, je koncipovana tak, Ze vlastnictvi zavazuje.
Vlastnik je povinen respektovat zdkaz zneuZiti vlastnického prava na (Gymu prav druhych i
zakaz jeho rozporu se zdkonem chran&nymi obecnymi zdymy. Vykon vlastnického prava

nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem.

5.3. Nabyti vlastnického prava

K nabyvani vlastnického prava dochazi riznymi zplisoby, které ize oznatit jako pravni
divod a lze je rlizné t¥{dit. Na prvnim misté je nutno rozliSovat origindri neboli plivodni
nabyti a derivativni neboli odvozené nabyti. Zakladem jejich rozlifovani je skuteénost, zda
nabyvatel neodvozuje své vlastnické pravo od pfedchoziho vlastnika. O plivodni vlastnictvi

jde v ptipad, Ze je zisk&vd nezavisle na plivodnim vlastnikovi, nebo proto, Ze vlastnické pravo

! Knapovové, M., Svestka, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné, Svazek L., 3. vydani, Praha, ASPI, 2002, str. 283

“? Svestka, J., Jehlitka, O., Skdrové, M., Spatil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik, Komentat, 10. vydénl, Praha, C. H.

Beck, 2006, str.482, 483
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k véci vzniké poprvé. Pokud viak nabyvatel vstupuje do prav a povinnosti svého predchiidee,
tji. odvozuje své pravni postaveni od predchozfho vlastnika, jde o odvozené nabyti*
K pilvodnimu nabyti patii oddéleni plodu tzv. separace, zhotoveni nové véci, zpracovanim
cizi véei apod. K odvozenému nabyti patfi napf. dédéni, koupé a prodej, darovani, sména
apod. Podle dal3iho kritéria lze rozlifovat pfevod a pfechod vlastnického prava. Pfi pfevodu
dochazi k nabyti vlastnického prava na zdklad® projevu vile, napf. kupni smlouvou. Pii
ptechodu dochdzi k nabyti vlastnického prava na zékladé jinych pravnich skute&nosti, napt.
na zakladé zdkona, rozhodnutim stétniho organu. P¥i ptevodu vlastnického prava se uplatiiuje
zasada, Ze nikdo nemiZe na jiného pievést vice prav, neZ ma sam. To znamena, Ze lze
vlastnické pravo takto nabyt pouze od vlastnika v&ci a ¥¢ zdroveh s pfevodem pfechézeji na
nabyvatele i zavady vaznouci na v&ci, napt. v8cnd bfemena, zastavni prdva atd. Vlastnické
pravo lze nabyvat pouze v takovém rozsahu, v jakém ptisluselo pivodnimu vlastnikovi. Tento
princip viak obfansky zdkonik prolamuje v § 486, kde je upraveno nabyti od tzv. nepravého
dédice. Tituly nabyvéni vlastnického prava jsou obsaZeny v § 132 ob&anského zékontku, jenz
stanovi, Z¢ vlastnictvi 1ze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim

statniho orgdnu nebo na zikladé jinych skute€nosti stanovenych zdkonem.

6. NABYVANI TUZEMSKYCH NEMOVITOSTI CIZOZEMCI

6.1. Nabyvani nemovitosti cizezemci obecné

Pokud jde o moZnosti cizozemell nabyvat tuzemské nemovitosti, v soudasné dobé jsou
upraveny zejména devizovym zakonem. Specidlni Uprava se pak nachdzi vfadé dal3ich
predpisti, napf. v zdkoné €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahli k pude€ a jinédmu
zeméd€lskému majetku, ve znéni pozdEjsich piedpist, v zdkone &. 403/1990 Sb., o zmirnéni
nasledkd nékterych majetkovych k¥ivd, ve znéni pozdéjsich predpisd, v zakon€ &. 427/1990
Sb., o pfevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve
znéni pozdgj§ich piedpist, v zdkong &. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu majetku statu na
jiné osoby, ve zn&ni pozd&jSich predpisi, apod. Podle vySe uvedenych norem cizozemci v
tuzemsku zésadn& nemohou, aZ na ni%e stanovené vyjimky, pfimou formou nabyvat nemovity

majetek do osobniho vlastnictvi. Tato omezeni maji zajistit ochranu relativné levnych

‘“ Knapovové, M., Svestka, J a kol : Ob&anské pravo hmotné, Svazek L., 3 vydani, Praha, ASPI, 2002, str. 295
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tuzemskych nemovitost{ pted nakupy zahranignimi zajemei, a stabilizovat tak jejich ceny.**
Pfed pfistoupenim Ceské republiky k Evropské unii patfilo nabyvani tuzemskych nemovitosti
k nejvice diskutovanym tématiim. Zavazky plynouci z &lenstvi v EU a nékteré novely deskych
pravnich pfedpist pfinesly v této otdzce vyrazné zmény odrazejici proménu &eského pravniho
fadu po 1. kvétnu 2004.* Kvili obavam z vykoupeni &eskych nemovitosti cizinci, zejména
obCany ostatnich ¢lenskych zemi Evropské unie, byla v rdmci pfedvstupnich rozhovori
vyjednana prechodnd obdobi. Po dobu jejich trvani se &eskd pravni dprava nabyvani
nemovitosti cizinci odchyluje od principu volného pohybu kapitdlu v EU.* Podie &l 56
Smlouvy o ES jsou zakdzdna vSechna omezeni volného pohybu kapitilu a plateb, a to jak
mezi Clenskymi staty, tak i vi¢ tfetim zemim mimo EU. Odchylng od povinnosti
vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena Evropskd unie, miZe Ceskd republika
v prib&hu pfechodnych obdobi ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym
zékonem.*” V ndvaznosti na prechodna obdobi a zmény v pravnim postaveni obfanli z EU v
Ceské republice ptijal Parlament CR vroce 2004 novelu devizového zakona, kterd méni
podminky nabyvéani nemovitosti cizinci. Po vstupu do EU se ma situace postupné ménit.
MozZnost nabyvani nemovitosti na Gzemi kteréhokoli ze statl EU je totiz soucasti obsahu
jednoho ze zdkladnich pilifl evropské integrace, volného pohybu Kkapitdlu. Ochrana
vlastnickych prav a prdv s nimi souvisgjicich je omezena pouze v zékonem vymezenych
piipadech vefejného zajmu. Rozsah tohoto omezeni je v rliznych statech mizny. O pozemkové
politice rozhoduji vlady a parlamenty. Trh s pidou je samoziejmé nejvice regulovan v t&ch
zemich, které maji omezeny pidni fond. Patfi mezi n& Rakousko, Francie, Nizozemsko,
Belgie ale t Spolkova republika Némecko. Na Upravy pozemkového prava v evropskych
zemich plGsobi posledni dobou zejména produkce trznich piebytkd, coZ uvoltiuje dosavadni
pfisné piedpisy o uZivani zemédglské pldy pouze k zemédélské vyrobé a ke wvnaSeni
ekologickych hledisek do hospodateni s pidou. V agrarnim pozemkovém pravu se vieobecné

vyskytuji zdkladni problémy jako Uizemni planovani, hospodafsko-technické upravy ptdy,

* Novék, D.,; MoZnost cizozemel nabyvat nemovitosti v CR, Lesnickd a dfevafski fakuta Mendelovy
zem&déiske a lesnické univerzity v Bmé&, 2003, str. 32

* Mikul&, J.,: Zmé&na podminek nabyvéni nemovitosti cizinci po vstupu CR do EU, Finan&ni privo, tnor 2004
% poddany, L.,: Koupé &eskych lesii nebo plidy je pro ob&ana EU sloZit&jii neZ zfskat domek, Hospodaiské
noviny, 6. 8. 2004

47 Koukal, P.,: Pristoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pti nabyvani nemovitosti, Bulletin advokacie,
2004
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limitovani prodeje, omezovani nadm&mé parcelace a aglomerace pozemkového vlastnictvi,

ptedkupni pravo & vyvlastnéni piidy z vyrobniho, ekologického a socidlniho hlediska.*®
6.2. Vymezeni zikladnich pojmd
6.2.1. Tuzemec a cizozemec

Zékladni pojmy, které maji pro pravni Gpravu provedenou devizovym zékonem
nejdilezité)§i vyznam, vymezuje ustanoveni § 1 citovaného zdkona. Klitovymi pojmy je
pojem tuzemec, kterym se podle § 1 pism. b) devizového zakona rozumi fyzickd osoba
s trvalym pobytem v tuzemsku nebo prdvnickd osoba se sidlem v tuzemsku, a pojem
cizozemec, jimZ se rozumi fyzickd nebo pravnickd osoba neuvedend v pism. b). Tuzemec je
tedy vymezen na zaklad€ trvalého pobytu v tuzemsku u fyzickych osob a sidla v tuzemsku u
pravnickych osob. Tuzemskem se pro ulely devizového zikona rozumi Gzemi Ceské
republiky. Trvalym pobytem fyzické osoby je podle zékona & 133/2000 Sb., o evidenci
obyvatel a rodnych &islech, ve znéni pozd&jsich piedpisi, adresa pobytu obéana v Ceské
republice, kierou si obéan zvoli zpravidla v mist€, kde mé rodinu, rodife, byt nebo
zamé&stnani. Podle cizineckého zdkona miiZe trvale pobyvat na tizemi CR rovné% cizinec, a to
na zékladé povoleni k trvalému pobytu. Z uvedeného lze dovodit, Ze cizinec, ktery md trvaly
pobyt v tuzemsku, tedy na tzemi CR, je z pohledu devizového zdkona povaZovén za tuzemce.
Naproti tomu cizozemec je v devizovém zakong vymezen negativng, je jim fyzickd nebo
pravnickd osoba, kterda nespliiuje podminku trvalého pobytu, resp. sidla, v tuzemsku.
Rozhodujicim kritériem pro pravnické osoby je pak jejich sidlo. Podle ustanoveni § 19¢
odstavce 2 ob&anského zdkoniku musi byt sidlo uréeno adresou, kde prdvnickd osoba
skuteéné sidli, tedy mistem, kde je umisténa jeji sprava a kde se vefejnost miZe s pravnickou
osobou stykat. Ustanoveni § 19¢ odstavee 3 pak dopliiyje, Ze uvadi-li pravnickad osoba jako
své sidio jiné misto, nez sidlo skuteéné, miZe se kaZdy dovolat i jejiho skutedného sidla.
Pojem cizozemec se tedy nekryje s pojmem cizinec. Cizincem se podle cizineckého zdkona,
jak jiZ bylo uvedeno vyS$e, rozumi fyzicka osoba, kterd neni statnim ob&anem CR, a to vietns
obtana EU. Cizinec miiZe tedy v reZimu devizového zdkona vystupovat v roli jak cizozemce,

tak tuzemce, a to podle toho, zda ma na uzemi CR povolen trvaly pobyt & nikoliv.*®

“ Nedvidovd, V.,: Proddvat pozemky cizinclm, & ne?, Nad otfizkou prodeje nemovitost a zeméd&lské pidy
cizozemelm, Zemské noviny, 2000
 Slavikové, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004
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V piipad® povoleni k jinému neZ trvalému pobytu u ob&anu jinych stitd, se jednd vzdy o
cizozemce. Ustanoveni § 1 pism. b) a c), stanovuje kritérium devizového statutu v ramci
kterého je pfi vymezeni pojmu tuzemec a cizozemec urdujici trvaly pobyt i sidio v tuzemsku,

nikoli ob&anstvi.”®

6.2.2. Zemédélsky poremek a ostatni nemovitosti

Devizovy zakon rozliuje nemovitosti na kategorii pozemkl tvoficich zemé&délsky
pkdni fond a pozemkd urdenych k plndni funkci lesa a druhou kategorii, do které spadaji
vedkeré nemovitosti neuvedené v prvni kategorii.*’

Zemédélsky pidni fond a pozemky do n&j ndlezejici jsou upraveny zdkonem ¢.
334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pldniho fondu, ve znéni pozd&jdich piedpisiL.
Zemedelsky pldni fond je zdkladnim pfirodnim bohatstvim na$i zemeé, nenahraditelnym
vyrobnim prostfedkem umoZiyjicim zemédélskou vyrobu a je jednou z hlavnich slozek
Zivotniho prostiedi. Zeméd&lsky plidni fond tvoii podie § 1 odst. 2. zmifiovaného zikona
pozemky zemédélsky obhospodafované, coZ je oma plda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, louky, pastviny, a pQda, kterd byla a ma byt nadale zemédé&lsky obhospodafovana, ale
do¢asné obdélavana neni. Do zemédélského plidntho fondu naleZeji téZ podle § 1 odst. 3.
rybniky s chovem ryb nebo vodni dribeZe a nezemédélska phda potfebna k zajist'ovani
zemédéelské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zafizenim dileZitym pro polni zdvlahy,
zavlahové vodni nadrZe, odvodiiovaci pfikopy, hraze slouZici k ochrané pfed zamokfenim
nebo zatopou, ochranné terasy proti erozi apod. O tom, zda se jedna o soucast zemédélského
ptidniho fondu, rozhoduje v pochybnostech organ ochrany zemédélského phdniho fondu.

Co se tyce pozemki uréenych k pinéni funkei lesa, ty jsou definovany zakonem ¢.
289/1995 Sb., o lesich, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, dile jen ,,lesni zakon". Pozemky urfené
k plnéni funke{ lesa jsou pozemky s lesnimi porosty a plochy, na nichZz byly lesni porosty
odstranény za 1celem obnovy, lesni pruseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li §ir8i nez 4 m,
a pozemky, na nichZ byly lesni porosty dofasné odstranény na zaékladé rozhodnuti organu
statni spravy lestl. Dale mezi tyto pozemky patfi zpevnéné lesni cesty, drobné vodni plochy,
ostatni plochy, pozemky nad horni hranici dfevinné vegetace, s vyjimkou pozemkl
zastavénych a jejich pfijezdnich komunikaci, alesni pastviny a politka pro zvéf, pokud

nejsou soudasti zemédélského piadniho fondu a jestlize s lesem souviseji nebo slouzi lesnimu

% Blechova, E..: Nabyvini tuzemskych nemovitosti a praxe katastralnich afadd, Pravni zpravodaj, &. 10, 2004
51 Cihl4F, R., Hrdina, P..: Nabyvéni nemovitostf ob&any EU v Ceské repubice, Pravni ridce, &. 7, 2004

32




hospodatstvi, zakon tyto pozemky definuje jako "jiné pozemky". Pozemky uréenymi k pln&ni
funkei lesa nejsou viak Skolky a plantaZe lesnich d¥evin zaloZené na pozemcich, které nejsou
urteny k plnéni funkef lesa. V pochybnostech o tom, zda jde o pozemky urdené k plnéni
funkci lesa, rozhoduje organ stitni spravy lesi.

U skupiny zemé&délskych a lesnich pozemki s¢ ve znagné mife projevuje ochranaisky
posto] statu a uvolnéni reZimu nabyvani t&chto nemovitosti je ve srovndni se skupinou
ostatnich nemovitosti znaln® omezené. Nicmén& i u nabyvini zemédélskych a lesnich
pozemkl cizinei k uréitému uvolnéni doslo.

Do druhé kategorie nemovitosti, na které se devizovy zakon vztahuje, jsou tzv.

»ostatni nemovitosti“, jde o veskeré nemovitosti, které nespadaji do pfedchdzejici skupiny.
6.3. Evropska dohoda o pFidruZeni

CSFR sjednalo Evropskou dohodu o pfidruZeni s Evropskymi spoleéenstvimi a jejich
Elenskymi staty vroce 1991. Evropskd dohoda o pfidruZeni nevstoupila v platnost kvl
rozpadu federdlniho stitu. Rozdéleni CSFR k 1. lednu 1993, ke kterému doslo dtve nez
vstoupila v platnost Evropska dohoda, podepsand mezi Spoledenstvim a CSFR 16. prosince
1991, vyvolalo potfebu uzavfit samostatné Evropské dohody s CR. Evropska dohoda o
pfidruzeni CR k EU tedy zakladd ptidruZeni mezi Ceskou republikou na strané jedné a
Evropskymi spoleCenstvimi a jejich ¢lenskymi staty na strané druhé.” Cilem této dohody bylo
poskytnout vhodny ramec pro politicky dialog umozZiuyici rozvoj té€snych politickych vztahu
mezi stranami, podporovat rozvoj obchodu a harmonickych ekonomickych vztahll mezi
stranami a tim posilit i dynamicky hospodéfsky rozvoj a prosperitu v CR, poskytnout
zékladnu pro finanéni a technickou pomoc Spolegenstvi CR, poskytnout vhodny rémec pro
postupnou integraci CR do Spolegenstvi, pfitemz Ceskd republika bude za timto ulelem
sméfovat ke spinéni nutnych podminek a podporovat spolupriaci v kulturnich otdzkach.
Uzavieni Evropské Dohody o pfidruZeni se stalo V}?razn@znikem a motorem pro dalsi
vyvoi doméci devizové pelitiky.53 V této tzv. Asociatni dohodé se smluvni strany mimo jiné

zavazaly, Ze zcela uvolni operace na béZném Uétu platebni bilance, tj. pohyb pen&Znich

2Ty, V., Zéklady préava Evropské unie pro ekonomy, Linde Praha a.s., 2002, str, 310, 311,314
% Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemanek, J., Kral, R.,: Evropské pravo, 2.vydéni, Praha, C H. Beck, 2004,
str 826
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prosttedkd mezi Ceskou republikou a zahrani¢im v souvislosti s obchodem se zboZim a
sluZbami, vyplatou dichodd a jednostrannymi transfery. Asociadni dohoda viak méla
mimo¥adny vyznam i pro uvolnéni devizového reZimu v oblasti pohybu kapitdlu. K datu jeji
afinnosti totiz zanikla povinnost devizovych tuzemeil, a to jak pravnickych, tak fyzickych
osob, Zadat o devizové povoleni pro pfimé investice do zemi Evropské unie. Evropska
Dohoda o pfidruZeni, kieré vstoupila v platnost 1. Gnora 1993, stanovila ve svém &1. 45 odst. 7

nasledujici pozadavky na CR:

1. UmoZnit spolenostem zaloZenym podle deského prava a vlastnénych
cizozemei nabyvat v CR jakékoli nemovitosti. Toto pravo bylo zajisténo pro viechny
spolegnosti ES zaloZené na uzemi CR jiZ pred vstupem dohody v platnost (tj. pfed 1.
tunorem 1995). Obdobn¢ byla liberalizovana oblast uZivani, najmu a prodeje
nemovitého majetku v&etné lesa timto okruhem osob (s vyjimkou ndjmu a podndjmu
statniho lesa za Géelem hospodafeni v ném dle § 5 odst. 1 lesniho zdkona, ktery je

oviem znemozZnén i tuzemcim).

2 Poskytnout pobo¢kdm a zastoupenim spoleénosti sidlicich v ostatnich statech

EU a podnikajicich v CR moZnost nabyvat v tuzemsku nemovitosti.

3. Poskytnout ob&anim zemi EU podnikajicim v CR jako individualni
podnikatelé pravo nabyvat nemovitosti v souvislosti s provadénim jejich vyd&leénych
&innosti, a to ke dni vstupu CR do EU. Zmingné ustanoveni vychédzi vsttic pfedeviim

samostatné hospodaticim rolniktim z jinych zemi EU.**
6.4. Vstup Ceské republiky do Evropské unii
Dne 1. kvétna 2004 se Ceskd republika stala &lenskym stitem Evropské unie. Mezi

stavajicimi &lenskymi stity Evropskych spolefenstvi na strané jedné adesett nové

piistupujicimi stity na stran¢ druhé, byla uzaviena Smlouva o pfistoupeni. Timto

* Aktualizované znéni 7/1995 Sb., SdEleni Ministerstva zahranidnich v&ci o sjednéni Evropské dohody
zakladajici pridruzeni mezi Ceskou republikou na jedné strané a Evropskymi spoledenstvimi a jejich ¢lenskymi
staty na stran& druhé &astka 2 Sbirky zakoni rognfk 1995 rozeslana 1. Gnora 1995,

Novak, D.,: MoZnost cizozemcl nabyvat nemovitosti v CR, Lesnick4 a d¥evatska fakulta Mendelovy zem&d&lské
a lesnické univerzity v Brag, 2003
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dokumentem smluvni strany projevily vili roz§ifit Evropskou unil k 1. kvétnu 2004. Nové
Clenské staty maji ode dne vstupu podléhat stejnym praviim z povinnostem souvisejicim se
lenstvim v Evropské unii, jaké maji dosavadni &lenské stity, s nékterymi vyjimkami.
Smlouva o ptistoupeni byla sjedndna jako jedna smlouva, ve které je upraveno spoleéné
piistoupeni vech pfistupujicich zemi. Zékladnim diivodem uvedeného pfistupu, ktery byl
pouZit i u pfedchozich roziiteni EU, je umoZnit navdzani smluvnich vztahl nejen mezi

stavajicimi a novymi ¢lenskymi staty, ale i mezi novymi Elenskymi staty navzéjem.55

6.5. Volny pohyb kapitilu a nabyvini nemovitosti

Ceska republika tvoH soudast vnitfniho trhu Evropského spoleSenstvi, jehoZ patek
jsou tzv. "Etyfi svobody": volny pohyb osob, zboZi, sluzeb a kapitdlu. PfestoZe svoboda
volného pohybu kapitdlu je nezbytnym pfedpokladem pro fungovéani ostatnich tH svobod,
byla umoZnéna aZ jako posledni z celé ¢tvefice. Svobody poskytovat sluzby & bez piekaZek
nabizet zboZ{ v jiném ¢&lenském staté by nemohlo byt dosaZeno bez moznosti volné za tyto
sluzby &1 zbozZi zaplatit. Stejné tak mys$lenka vybudovan{ vnitiniho trhu, kde z ekonomického
hlediska nebudou existovat hranice mezi &lenskymi staty, by nebyla realizovatelnid bez
moznosti voln& investovat tam, kde existuje v&t3{ mozZnost zisku. Volny pohyb kapitdlu je
tedy jednou ze &tyf zékladnich svobod jednotného vnitiniho trhu, zarovedt ale predstavuje 1
nedilnou soudast prosazeni prava na volny pohyb zbozi, osob a sluZeb. Volny pohyb kapitilu
tak ma na vnitini trh dvoji vliv: pfimy, jako zakladni svoboda, a nepfimy, jako podporovatel
ostatnich svobod.”® Hlavni zasady volngho pohybu kapitdlu jsou obsa¥eny v kapitole 4
Smlouvy o ES. Konkrétné &l. 56 odst. 1 stanovi Ze “v rdmei stanoveném touto kapitolou jsou
zakdzdna viechna omezeni pohybu kapitalu mezi &lenskymi staty a mezi Elenskymi staty a
tietimi zem&mi.” Toto ustanoveni se vztahuje i na nakup a prodej nemovitosti. Clenské staty
jsou v tomto sméru opravnény pouze stanovit si postupy pro ohlafovani kapitdlovych pohybti
(pro udely administrativni &i statistické) a nebo &init opatfeni odiivodnénd vefejnym pofadkem
&i vefejnou bezpeénosti. Tato opatfeni a postupy vSak nesmi slouZit jako prostfedek svévolné

diskriminace & zastfeného omezovani voiného pohybu kapitalu a plateb.*’

& Tichy, L., Arnold, R., Svoboda, P., Zemének, I., Kral, R.,: Evropské pravo, 2.vydani, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 841

% Babétek, T.,: Co znamen4 volny pohyb plateb a kapitalu?, Hospodakské noviny, 22. 12. 2004

%7 Koukal, P.,: Pristoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvéni nemovitosti, Bulletin advokacie,
2004
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Je tedy nepochybné, Ze otazka nabyvani nemovitosti spadé pod jednu ze zékladnich
politik ES, a to voiny pohyb kapitdlu, ktery zahmuje i svobodu a volnost ptimych investic do
nemovitosti na tzemi kteréhokoli €lenského statu EU. Diky tomu je jakdkoli diskriminace i v
této oblasti mezi Clenskymi stdty zdsadné nepfipustna. S ohledem na zdsady bezprostfedni
pouZitelnosti a pednosti primarniho prava ES ve spojeni s &l. 10 Ustavy CR musime proto

stéZejni pramen prava na$f problematiky hledat pravé v pravu komunitarnim.*®

Kapitola nazvana Volny pohyb kapitidlu zahrnuje predeviim oblasti liberalizace
volného pohybu kapitaly, platebni systémy a boj proti prani $pinavych pendz. Cesk4 republika
pfijala uz v uplynulych letech v souvislosti se zavazky OECD fadu opatfeni pro liberalizaci
pohybu kapitdlu, ¢imzZ byly vytvofeny piedpoklady pro vstup do Evropské unie. Od roku
1995, kdy vstoupila v platnost Evropskd dohoda, je liberalizovan oboustranny pohyb pHmych
investic. Devizovym zékonem byl liberalizovan kapitdlovy uget Ceské republiky a soudasns
bylo umoZnéno, aby napf. tuzemci mohli pfijimat Gvérmt _ze zahraniéi. V roce 1999 byly
liberalizovény pohyby na kapitadlovém (¢tu platebni bilance. Od roku 2001 je uvolnéna
moznost zakladani bankovnich &t v zahrani®i. Timto se Ceské republika znadng ptiblizila
ke standardim EU pfi zapojovéni do jejiho jednotného trhu a viechny pfekazky volného
pohybu kapitaiu byly aZ na néktera diléi omezeni (viz pfechodna obdobi) zrueny. Clenské
staty nemohou klast Zadné piekaZky volnému pfelévani rlznych forem kapitalu uwvnitf
Evropského spoleéenstvi. Za nepfipustné omezovani volného pohybu kapitalu oznadil ESD
napiiklad diskriminaci cizinc pfi stanoveni podminek pro nabyvani nemovitosti, stanoveni
maximalniho poétu akcii, které miZe nabyt cizi akciondf, € vytvéafeni jinych piekdZek ze
strany drZitele zlaté akcie pro vstup ciziho kapitdlu do zprivatizovanych, dfive statnich,
spole€nosti. Za nepfijatelné byl oznalen rovnéZ vnitrostatni zakaz vloZit do katastru
nemovitosti zéstavni pravo vyjadiené v méné jiného &lenského statu.™

Clenské staty se od téchto zdkazi mohou odehylit pouze ve vyjimeénych piipadech.
Mohou aplikovat své dafiové pravo, jeZ rozlifuje datiového poplatnika podle mista bydlisté,

mohou pfijmout opatfeni zabrafiujici porugovani vnitrostatnich pravnich pfedpisti napiiklad v

® David, .: Nékters zamy&leni nad nabyvénim nemovitosti cizozemci po pFistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, 2005

* Tichy, L., Amold, R., Svoboda, P., Zemének, J., Kral, R.,: Evropské pravo, 2.vydéni, Praha, C. H. Beck, 2004,
str. 509
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oblasti dan{ a dohledu nad finan¢nimi institucemi a déle mohou pfijmout opatfeni z divodu
ochrany vetejného potadku a vefejné bezpe&nosti.®

Institut tzv. pfechodnych obdobi umoZiiuje, aby se smluvni strany (v naem pfipadé
EU a CR) domluvily na tom, e néktera ustanoveni acquis po pfesnd stanovené obdobi od
okamZiku vstupu pro novou ¢&lenskou zemi je§té platit nebudou. Pfechodné obdobi miZe
navrhnout jak kandidétska zemg, tak i Unie, Pfechodnd obdobi jsou s novymi &lenskymi staty
dojednédna nejlastéji proto, Ze zavedeni urgitého unijniho pedpisu je investiéné pfili§ ndroéné
a pro novy &lensky stat obttimé proveditelné. Jsou dojednana také v pfipadech, kdy nova zemé
je presvé&dCena, Ze okamZité zavedeni nové legislativy by vyvolalo socialni potiZze nebo by
bylo pro vefejnost dané zemé téZko pﬁja’telmé.'Ell Obecné lze fci, Ze Unie naléhd na
kandidatské zemé&, aby své %4adosti o pfechodné obdobi piehodnotily a jejich podet sniZily.

Na Ceskou republiku se vztahuje pfechodnd vyjimka ze zdkazu omezovani volného
pohybu kapitalu ve formé nabyvéani nemovitosti. Ceské republice se v této kapitole podatilo
vyjednat dvé pfechodné obdobi, kterd by méla napomoci ¢asové pieklenout podétedni fazi po
vstupu do EU, kdy koupéschopnost éeskych ob¢anii bude ptece jen vice zaostavat za obéany
bohatsich zemi Unie.*” Podle pilohy V. Aktu o podminkach pHistoupeni, ktery je nedilnou
souéasti Smlouvy o pfistoupeni CR k Evropské unii, vyhldgend pod &. 44/2004 Sb.m.s., dale
jen ,,Akt o pfistoupeni®, je zakotveno pravo Ceské republiky ponechat v platnosti vyjimky ze
shora uvedeného pravidla neomezeného volného pohybu kapitdlu a plateb. Ceské republika
sjednala ohledn& nabyvani nemovitosti statnimi pfisludniky zemi Evropského spoleéenstvi

nasledujici podminky:

1. Odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena Evropskd unie,
miZe Ceska republika po dobu péti let ode dne pfistoupeni ponechat v platnosti
pravidla stanoveni devizovym zdkonem, o nabyvéni objekth vedlejSiho bydleni
statnimi prisludniky &lenskych statd, kte¥{ nebydli v Ceské republice, a spole&nostmi
Ziizenymi podle prava jiného €lenského statu, které ani nejsou usazeny, ani nemaji

poboiku nebo zastoupeni na tzemi Ceské republiky.

% Babatek, T..: Co znamena volny pohyb plateb a kapitalu?, Hospodatské noviny, 22, 12. 2004

' Had, M., Stach, S., Urban, L.,: Ceska republika v Evropské unii, Zlenstvi, pfinosy 2 vyzvy, Cesky institut pro
integraci EU, Praha, 2005, str. 52

62 K oukal, P.,: Nabyvéani nemovitost{ cizozemci, Prévni rédce, &. 9, 2003
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2. Odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena Evropska unie,
miize Ceska republika po dobu sedmi let ode dne pfistoupeni ponechat v platnosti
pravidla stanovena devizovym zdkonem, zakonem & 229/1991 Sb., o dpravé
vlastnickych vztahti k pid€ a jinému zem&d&lskému majetku, ve znéni pozd&sich
predpisi, a zakonem &. 95/1999 Sb., o podminkach pfevodu zemédeélskych a lesnich
pozemk( z vlastnictvi stitu na jiné osoby, ve zné&ni pozdgjsich predpist, tykajici se
nabyvéni zemédélské pidy a lest statnimi pfisludniky &lenskych stath a spole€nostmi
ziizenymi podle prava jiného &lenského statu, které nejsou ani usazeny, ani zapsdny
do rejstifku v Ceské republice. V Zadném ptipadé nesmi byt v souvislosti s nabyvanim
zemeédélské pudy a lest se stitnim piisludnikem &lenského statu zachdzeno méné
pfiznivé neZ ke dni podpisu smlouvy o pfistoupeni, nebo s vétsimi omezenimi, neZ

ktera plati pro statni pfisludniky tiéet{ zemaé.

Na samostatn€ hospodatici zemé&d€lce, ktefi jsou statnimi pfislusniky jiného ¢lenského
stitu a ktefi se cht&ji usadit a bydlet v Ceské republice, se nebude vztahovat predchozi
pododstavec ani jiné postupy ne% ty, které se vztahuji na statnf piisludnfky Ceské republiky.

Obecné pfezkoumani t&chto ptechodnych opatfeni se uskuteéni ve tfetim roce po dni
pfistoupeni. K tomuto déelu pfedlozi Komise zprdvu Radé. Rada mdZe na navrh Komise
jednomyslng rozhodnout o zkraceni nebo ukonéeni pfechodného obdobi uvedeného v prvnim
pododstavci. Bude-li dostateéné prokazéno, Ze po uplynuti pfechodného obdobi nastanou
véZna narudeni nebo hrozba vaiZnych naruen{ trhu se zemédélskou pidou v Ceské republice,
rozhodne Komise na Zadost Ceské republiky o prodlouZeni prechodnébo obdobi nejvyse o tfi

roky.%

Z vy3e uvedeného vyplyva, Ze Ceskd republika miiZe zachovat dodasnid omezeni
v oblasti nabyvani ur&itych nemovitosti zahraniénimi osobami, a to konkrétné:
a) Podobu 5 let u nabyvani objektu vedlejSiho bydleni u:
 obanfi Evropské unie, kteti nebydli v Ceské republice, a
e pravnickych osob z ostatnich &lenskych statu EU, které nejsou usazeny,
nemaji pobodku, &i zastoupeni v CR.
b} Po dobu 7 let u nabyvani zem&dé€lské pudy a lest, u:

e obéanl Evropské unie, a

® Slavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitostf zahrani®nfmi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004
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¢ pravnickych osob z ostatnich €lenskych statd EU, které nejsou usazeny

nebo zapsany do rejstiiku v CR.

V piipad€ sedmiletého ptechodného obdobi pro nabyvéani zeméd&lské phdy a lesi je
nutno podotknou, Ze koup&schopnost obyvatel CR ve vztahu koblanim zemi EU
prozatim zaostava. Co se tyée zakladniho vyrobniho prostfedku — piidy, vyjednané piechodné
obdobi v délce 7 let by mélo umoZnit tuto diskrepanci zmimit. Tato tprava ma zabranit
spekulac¢nim nakupim zeméd&lské a lesni phdy a dalich nemovitosti v atraktivnich oblastech
a snizit tlak na rist jejich cen. Tim se omezuje mmevyhodnéni Seskych ob&ant dané velkym
rozdilem mezi cenami nemovitosti v Ceské republice a v sousednich &lenskych zemich a také
velkym rozdilem v primé&mych redlnych pijmech. V Ceské republice panovaly obavy, Ze po
vstupu do Evropské unie dojde k hromadnému vykupovani zem&dé&lské a lesni pady cizinei.
Tyto obavy majf realny zaklad. Cena zemé&d&lské pidy je v Ceské republice mnohondsobné
niz§f neZ v okolnich zemich Evropské unie, zejména v Némecku a v Rakousku. Jedté
vyrazné&jsi je rozdil v cendch za pronajem pudy. Pravé prechodnd obdobi maji umoZnit, aby
do¥lo ke sbliZeni tirovné cen a vykonnosti deské ekonomiky, kdy &edti ob&ané jiz nebudou v
nevyhodném postaveni viéi obfanim ostatnich statd Unie.

Bghem tfetiho roku ptechodného obdobi bude na zékladé zpravy Evropské komise
provedena revize, stim, Ze pfipadné zkraceni & zrudeni pfechodného obdobi musi byt
odsouhlaseno Radou jednomysing, tzn. nemaze k nému dojit bez souhlasu CR.* O prechodna
obdobi bylo Zddano na zikladé vysledkd dopadovych studif zabyvajicich se plnou liberalizaci
nabyvani tuzemskych nemovitosti cizozemci, které byly zpracovany fadou experti.
Vyzdvihovan byl zejména mony negativni dopad na trh - zdjem cizozemect by totiz mohl
vyrazné zvednout ceny n&kterych kategorii nemovitosti, které by se tim staly pro ob&any Zijici
v CR nedostupné. Pfechodns obdobi tykajici se ptidy a ostatnich nemovitost vyjednaly ze
stejnych ditvodi jako CR i ostatni kandidatské zemé, napiiklad Mad'arsko a Polsko.”
Stanoveni pfechodného obdobi pro uréité typy nemovitosti nenf vyjimkou ani v &lenskych
statech EU (nékteré nemovitosti, které neslouZi podnikdni, i dnes chrani pied nikupem

cizozemed napt. Dansko, Finsko, Rakousko a §védsko).*

 David, J.,: Nékters zamysleni nad nabyvénim nemovitosti cizozemci po ptistoupeni CR k EU, Builetin
Advokacie, 2005

¢ Novak, D.; MoZnost cizozemcl nabyvat nemovitosti v CR, Lesnickd a dfevarskd fakulta Mendelovy
zemé&délske a lesnické univerzity v Brog, 2003, str. 32

® Koukal, P.,: Pristoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvani nemovitosti, Bulletin advokacie,
2004
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U lesni pidy, spoletné s pidou zem&délskou, Ceski republika piivodng Zidala
desetileté piechodné obdobfi s tim, Ze vyjedndvaci mandat byl stanoven na sedm a% deset let.
Nakonec ptistoupila na sedm let a na revizni klauzuli, kterd piedpokldd4 vyhodnoceni tohoto
reZimu po tfech letech. Pro druhotné nemovitosti bylo sjednéno pfechodné obdobi kratsi, a to

v délce péti let.®’
6.6. Platnd dprava v devizovém zakonég, zem&dElsky pozemek

V souladu s vy$e uvedenou, Ceskou republiku zavazujici, pravni dpravou tak mohou
v tuzemsku nabyvat podle § 17 odst. 1 devizového zdkona pozemky, které tvoti zem&dElsky
pldni fond nebo do néj néleZi, a pozemky uréené k plnéni funkci lesa, (ddle jen "zemsdélsky
pozemek"):
a)  tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu ¢),
b) cizozemci s Eeskym stitnim ob&anstvim,
¢} cizozemei s prikazem o povoleni k pobytu pro stitniho pfisludnika &lenského stitu

Evropskych spole€enstvi, pokud jsou evidovani v evidenci zem&d&lskych podnikatel’ u

piisludného obecniho fadu obce s roziifenou plsobnosti v tuzemsku podle zvlastniho

zakona, (zakon €. 252/1997 Sb., o zeméd&lstvi, ve znéni pozd&jsich predpisll) a jejichz
trvaly pobyt je alespoii 3 roky,
d) ostatni cizozemci pouze

1. dédénim,

2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzéjemnosti,

3. do spoleéného jméni manzelt, z nichZ pouze jeden je ¢eskym stdtnim obCanem nebo
tuzemcem,

4. od ptibuzného v fad® pfimé, sourozence nebo maniela,

5. vyménou za jiny zemid&lsky pozemek v tuzemsku, jehoZ cena zji§ténd podle
zvlastniho pravniho pfedpisu nepfevysuje cenu pivodniho zemédélského pozemku
zjisténou podle zvladtniho pravniho pfedpisu, (zdkon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, ve znéni pozd&jsich piedpisi)

6. na zékladé pfedkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

¢ Novak, D.,; MoZnost cizozemcll nabyvat nemovitosti v CR, Lesnickd a drevarskd fakulta Mendelovy
zemé&dglské a lesnické univerzity v Brmg, 2003, str. 32
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7. jde-li o zemédelsky pozemek, ktery tvoii jeden funkéni celek s nemovitou stavbou v
jejich vlastnictvi, nebo

8. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zikon, (napt. zdkon &. 403/1990 Sb., 0 zmirnéni
nasledkd nékterych majetkovych kfivd, ve zn&ni pozdé&jsich predpist).

Moznosti nabyvani nemovitého majetku v CR cizozemci jsou tedy v soudasné dob&
legislativné omezeny, a to jen na piipady taxativné stanovené devizovym zikonem. Pfechod
nebo pfevod nemovitosti, k némuz by doslo v rozporu s ustanovenim § 17 devizového
zékona, by byl neplatny ve smyslu ustanoveni § 39 obfanského zdkoniku, podle néhoZ:
“Neplatny je pravni tkon, ktery svym obsahem nebe uCelem odporuje zakonu nebo jej
obchdzi anebo se pfi¢i dobrym mraviim.” Viechna zminéna omezeni jsou legalizovéna ¢l. 11
Listiny zékladnich prav a svobod, ktery sice stanovuje, Ze kaZzdy ma pravo vlastnit majetek a
Ze vlastnické pravo vSech vlastnikt ma stejny zdkonny obsah a ochranu, ale zdrovei je ddna
moZnost zdkonem, napf. devizovym zakonem, stanovit, Ze ur€ité vé€ci mohou byt pouze ve
vlastnictvi ob&anti nebo pravnickych osob se sidlem v CR.% C1. 11 odst. 2 Listiny zékladnich
prav a svobod je tudiZ specidlnim ustanovenim k dstavnimu principu rovnosti vech subjekt
ohledné& nabyvani a ochrany vlastnického préva. Piikladem jeho promitnut{ do pravniho fadu
je pravé ustanoveni § 17 devizového zakona.

Zde je nutno zminit, Ze ob&ané EU, kterym bude vydén pritkkaz o povoleni k pobytu
pro statniho pifslusnika statu Evropskych spolefenstvi, jsou z devizového hlediska jak
tuzemci, tak cizozemci. ZileZi pouze na tom, zda maji v tomto prikkaze vyznafen trvaly pobyt
(tuzemci), nebo piechodny pobyt (cizozemci). Z dikce § 17 odst. 1 pism. a) a ¢) devizového
zdékona v platném znéni tedy nepochybn&€ wvyplyvad rozpor suvodnimi ustanovenimi
citovaného zékona, a to konkrétng s pojmovym vymezenim terminu ,tuzemec® a ,,cizozemec*
v § 1 devizového zékona. Jak bylo zminéno vy$e, pod pojmem tuzemec ustanoveni § 1
devizového zakona chépe kaZzdou fyzickou osobu s trvalym pobytem v Ceské republice, resp.
pravnickou osobu se sidlem na tzemi Ceské republiky. Z ustanoveni § 1 devizového zdkona
pak vyplyva, Je oblan &lenského statu EU, ktery ziskal povoleni k trvalému pobytu v CR,
ziskdva status tuzemce. Z tohoto ditvodu mélo ustanoveni § 17 odst. 1 pism. ¢} devizového
zdkona byt nepochybné formulovéno jako podminka pro ,tuzemce™ s priikazem o povoleni k
Jtrvalému® pobytu. Navic podminka podle § 17 odst. 1 pism. ¢) omezuje vyhradng obdany
¥lenského statu EU s trvalym pobytem v CR, zatimco ob&ané tfetich statd s trvalym pobytem

% Novéak, D., MoZnost cizozemch nabyvat memovitosti v R, Lesnickd a dfevafskd fakulta Mendelovy
zeméd&lské a lesnické univerzity v Brné
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v tuzemsku mohou soukromé zemé&dé&lské a lesni pozemky nabyvat okamzité a bez dalstho,
nebot’ jsou tuzemci, na které se vyjimka podle § 17 odst. 1 pism. c) devizového zdkona
nevztahuje. Diky tomuto neporozuméni obsahu zékladnich devizovych pojmil obsahuje
pfedmétné ustanoveni logickd nedopatfeni, nebot’ v pism. a) jsou z kategorie tuzemci
vylougeni jako subkategorie cizozemci, ktefi v ni viibec nejsou zahmuti, protoZe takovy pobyt
nemaji a v pism. ¢) se u t&chto cizozemcll vyZaduje pro nabyvéni zem&délskych pozemk
nejmeéné 3 roky trvalého pobytu, ten ale maji jen tuzemei. Vyplyvd to ze skutednosti, Ze
v okamZiku rozhodnuti o udé&leni povoleni k trvalému pobytu se osoba stane z devizového
hlediska tuzemcem, pfefadi se tedy automaticky do kategorie osob uvedenych pod pismenem

2).®
6.7. Navazujici pravai piedpisy

V této souvislosti je vhodné zminit navazujici pravni pfedpisy, tj. zdkon o zemé&délstvi
a zdkon o pobytu cizincl. V § 2¢ odst. 1 zdkona o zem&d&lstvi, jsou stanoveny podminky pro
zapis do evidence zemédélskych podnikateld, kde je vedle véku, bezihonnosti, pravni a
odbomé zpisobilosti, vyZadovan i trvaly pobyt na tizemi CR a znalost Seského jazyka. Tyto
dvé posledné jmenované ndleZitosti se viak netykajl ob¢anti EU, ktefi nepotfebuji mit pii
podéni Z4dosti o registraci Z4dny typ pobytu v tuzemsku.”

Na tento zdkon pak navazuje jiZz zmitiovany zdkon o pobytu cizineill, kde podle § 87¢
odst. 1 pism. b) ma narok na ud&leni povoleni k trvalému pobytu kazdy ob&an EU, ktery
podnikd na Gzemi CR, resp. z fady dalsich diivodd, tzn. Ze na zdkladg& predloZeni osvéd&eni o
registraci v evidenci zemédélskych podnikateli, miiZe pozédat obéan EU o ud&leni povoleni
jak k pfechodnému pobytu podle § 87a odst. 2 pism. b), tak i k trvalému pobytu.

Pfi uplatiiovani vy%e zminéného vykladu v praxi by se ob¢ané EU, usidleni na tizemi
CR, fakticky zaali rozliSovat na tuzemce prvni a druhé kategorie. V prvni kategorii by byli
zahrnuti ti, ktefi zde podnikaji na zakladé Zivnostenského opravneéni & zvlaStnich profesnich
zakond, jsou Gleny statutdrnich orgdnd pravnickych osob apod., ktefi by na zdklad® svého
trvalého pobytu v tuzemsku mohli nakupovat soukromou zemé&d&lskou pldu a lesy zcela
volng. A dale by zde byli ob&ané EU - samostatné hospodatici zem&d&lei, jako tuzemci druhé
kategorie, sdiskriminadnim zachdzenim spolivajicim vjejich omezeni nakupovat

zemédélskou plidu a lesy aZ po uplynut{ 3leté lhiity. P¥itom jde ale pravé o ty osoby, kterym

* Slayikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitost{ zahrani¥nimi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004
" Slavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004

42



mé byt podle bodu 2/2 Aktu o podminkich ptistoupeni zajidtén nadstandardni reZim, resp.
podle dolozky narodniho zachdzeni pro n& maji platit stejné podminky jako pro Zeské obdany,
ktefi mohou nabyvat tyto nemovitosti bez omezeni, a to at’ uZ jsou v pozici tuzemct, &
cizozemch. Navic by zde méli nadstandardni reZim i viechny osoby s trvalym pobytem v CR
z neclenskych stath EU, na které se § 17 odst. 1 pism. ¢) také nevztahuje. V tom ptipadé by
zde ale vznikl rozpor i s doloZkou nejvyssich vyhod obsaZenou rovn&z v bodu 2/2 Aktu o
podminkich pfistoupeni, nebot’ tyto osoby by maly lepsi zachdzeni neZ zem&dlci z EU.”!
Ustanoveni § 17 odst. 1 pism. c) je patrné nejproblemati¢t&jsim z celého devizového
zékona, a to nejen kvili tomu, Ze pozapomnélo na cizozemce osoby pravnické, ale ptedeviim
pro jeho rozpor s Aktem o pfistoupeni, zejména pak jeho 2. kapitolou odst. 2, kde se
vposledni v&t€ prvniho pododstavce vyslovné uvadi, e ,.v 24dném piipadé nesmi byt v
souvislosti s nabyvanim zemé&délské pldy a lesh se statnim piisluinikem &lenského stitu
zachdzeno méné pfiznivé nez ke dni podpisu smlouvy o pfistoupeni nebo s vét§imi omezenimi
neZ se statnim prisludnikem treti zemé&*. Podle ¢eské vnitrostatni Gpravy viak mé ob¢an EU de
iure hor3i postaveni neZ zahraniéni fyzickd osoba ze tfeti zemé s povolenim k trvalému
pobytu, nebot’ ta na rozdil od ob¢fana EU mdze podle § 17 odst. 1 pism. a) Devizového zdkona
jakoZto tuzemec zemé&d&lsky pozemek nabyt. Dal$i rozpor lze spatfovat v tom, Ze na
usazeného samostatné hospodaficiho zemédélce, ktery je stitnim pfisludnikem jiného
&lenského statu, vyjednanou diskriminaci pouZit vibec nelze a naopak se na néj musf

vztahovat stejné postupy jako na statniho pfisluinika CR.
6.8. Platna tiprava v devizovém zakoné, dalsi nemovitosti

Dalsi, v odstavei 1 § 17 devizového zdkona neuvedené nemovitosti mohou nabyvat:
a) tuzemci,
b) cizozemci s eskym statnim ob&anstvim,
¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho piisludnika &lenského statu
Evropskych spoleéenstvi
d) cizozemci - pravnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organizafni sloZku

podniku a jsou opravnény v tuzemsku podnikat,

" Stavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraninimi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004
" David, J.,; Nekterd zamySleni nad nabyvénim nemovitosti cizozemci po piistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, 2005

43



e) ostatni cizozemci pouze

1. d&d&nim,

2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti,

3. do spole¢ného jméni manZeld, z nichZ pouze jeden je &eskym statnim obdanem nebo
tuzemcem,

4. od piibuzného v fadé pfimé, sourozence nebo manzela,

5. vymeénou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena zjisténid podle zvla§tniho
pravniho ptedpisu nepfevySuje cenu pivodni nemovitosti zji§t&nou podle zvlaitniho
pravniho pfedpisu,

6. na zakladé piedkupniho préva z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. vystavbou na vlastnim pozemku,

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

9. pokud tak vyslovné stanovi zvlatn{ zakon.

Vytet § 17 devizového zakona je nepochybng taxativni, jak o tom vedle precizovani
jednotlivych mozZnosti svédéi pfedevsim i pouZité slovo ,,pouze”. Nestanovi-li tedy zvlastni
zékon jinak, nemli¥e cizozemec, ktery neni ob&anem Ceské republiky, nabyvat nemovitosti
v tuzemsku, tj. na jejim Gzemi. Z toho samoziejmé plyne, Ze cizozemec, ktery ob&anem Ceské
republiky je, nemovitost na jejim Gzemi miZe nabyvat bez omezeni. Zadné dalii omezeni pro
nabyvani tuzemskych nemovitosti cizozemci ne? ta, které ma Ceska republika vyjednana
v rdimci dvou vy$e zminénych pfechodnych obdobi, nepfichdzi v Gvahu. Pfipomeiime jeste, Ze
ustanoveni § 17 devizového zdkona se neomezuje jen na pfevody, nebot’ na hned uplné
prvnim mist€ uvadi dédéni, které s ptevodem nema nic spoleného a je typickym piikladem
pfechodu prav na pravniho nastupce, dédice.

Z hlediska uplatnéni vlastnického prdva k &eskym nemovitostem zahraniénimi
pravnickymi osobami, opét s vyjimkou zemé&délské pidy a lest, nedoznala novela devizového
zakona podstatnych zmén. Zahrani¢ni pravnické osoby tak i nadéle mohou nabyvat tuzemské
nemovitosti, pokud v Ceské republice umisti sviij podnik, nebo zde z¥d{ organizatni slozku
svého podniku a zéroved jsou oprdvnény v tuzemsku podnikat. Podminky stanovené pro

nabyvani nemovitého majetku zahrani¢nimi pravnickymi osobami se uplatni bez chledu na
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skuteénost, zda byla pravnicka osoba zaloZena podle prava n&které z ¢lenskych zemi EU nebo

ttetich zemi, &i zda ma sidlo na tzemi unie.”

6.9. Specialni pravni Gprava nabyvani nemovitosti

Specialni Upravu nabyvani nemovitosti v CR pak obsahuje zékon & 95/1999 Sb.,
o podminkach pfevodu zemé&déelskych a lesnich pozemk z vlastnictvi stitu na jiné osoby, ve
znéni pozdéjsich predpish, dale jen "zakon o privatizaci statnich zem&d&lskych pozemki",
ktery v § 4 definuje, Ze nabyvatelem zemé&d&lskych pozemkit miiZe byt pouze:

a) fyzickd osoba, kterd je stitnim obZanem Ceské republiky, nebo ob&an jiného
¢lenského statu Evropské unie s prikazem o povoleni k pobytu pro stdtniho
pfislusnika €lenského statu Evropskych spoledenstvi, pokud je evidovdn v evidenci
zemé&délskych podnikatelii u ptisluiného obecniho utadu obee s roziffenou plsobnosti
podle zvlastniho zdkona, a jeji trvaly pobyt je alespori 3 roky,

b) obec,

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

d) opravnZna osoba, jejiZ narok vyjadfeny v korunich &ini nejméng 50 % 2z ceny
pozemku podle cenového predpisu platného k poslednimu dni kalendafniho roku
pfedchazejiciho uzavieni kupni smlouvy,

e) vefejnd vysokd skola zajidtujici vzdélavani v zemé&d&lskych nebo lesnickych oborech,

f) vefejnd vyzkumnd instituce, kterd provadi vyzkum v zeméd&lskych nebo lesnickych

oborech,

Nabyvatelem lesnich pozemki miiZe byt pouze obec, vefejna vyzkumna instituce nebo
vefejnd vysok4 Skola.

Novela devizového zdkona vyhlagena pod &. 354/2004 Sb, nezménila pouze
ustanoveni § 17 devizového zdkona. Nov4 uprava se tyka také statni privatizované pidy,
protoze do vydtu potenciondlnich nabyvateldl stitni pidy od Pozemkového fondu CR
uvedenych v § 4 odst. 1 zdkona o privatizaci statnich zemé&d&lskych pozemk, byli do pism. a)
doplnéni také ob&ané EU, ktefi se zapi$i do evidence zemé&délskych podnikatell a zérover
spini podminku 3 let trvalého pobytu v CR. Tato €asova lhiita se ale nové vztahuje také na

™ David, J.,: Nekterd zamyileni nad nabyvinim nemovitosti cizozemci po piistoupenf CR k EU, Bulletin
Advokacie, 2005
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Zeské statni obc¢any, ¢imZz mélo byt dosaZeno splndni "podminky ndrodniho zachdzeni"
zakotvené v Aktu o pfistoupeni.” Tato Uprava pfedstavuje neptipustny zésah do pravidel
drive platnych pro nabyvani stitni zemé&d&lské pidy v ramci privatizace, na jejich? zakladg
byly dohodnuty podminky pro pfechodné obdobi z hlediska pfistupu zeméd&lcl z Evropské
unie do sektoru zem&déistvi v Ceské republice. Pro &eské obfany nebude splnéni stanovené
"odkladné lhaty" v pievaZné vétiiné pfipadd zfejmé& Cinit problém, 1 kdyZ se jevi jako
neopodstatnéné a zarovefl protilistavni, miZe se viak vyznamné dotknout krajand s ¢eskym
statnim obcanstvim, ktefi pfesidli zpét do vlasti a maji zdjem podnikat v zemé&délstvi. Toto
ustanoveni také neumoziiuje nabyvat statni zemeédélské pozemky cizinclun - ob&aniim tietich
zemi, a to i pokud tfeba cely Fivot trvale Ziji v Ceské republice. V¢ osobam ze tietich zemi
tak nejsou zohledndny zavazky Ceské republiky vyplyvaiici z ptistupové dohody. Stavajici
znéni zdkona o privatizaci statnich zemé&dé&lskych pozemkd je proto v rozporu s bodem 2/2

Aktu o pfistoupeni, nebot™:

e v tomto ustanoveni do§lo k nepfipustné zméné pravidel platnych pro &eské
ob&any pti nabyvani statni zemé&deélské plidy v obdobi pied podpisem Smlouvy
o plistoupeni k EU, na jejichZ zakladé byly dojednany podminky pfechodnych
obdobi,

e stanovenim podminky tfi let trvalého pobytu tak fakticky do%lo ke skrytému
zhorSeni pravidel nové platmych pro samostatné hospodaiici zemé&délce z EU,
ne byly piivodn prezentovany CR pii predvstupnich jednanich,

e oblané ze tfetich zemi maji hor¥i rezim zachézeni, neZ zatim plati viidi

ob¢anim z EU, a to v rozporu s platnym primarnim pravem EU.

Navic stanoveni podminky tfi let trvalého pobytu také pro deské statni ob&any, z hlediska
jejich opravnéni uastnit se privatizace statni zem&d&lské pidy, je v rozporu s Listinou

zékladnich prav a svobod.”

™ Slavikovd, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Pravni{ zpravodaj, &. 6, 2004

* Koukal, P.,: Pristoupen k Evropské unii a rovnost podminek pFi nabyvini nemovitostf, Bulletin advokacie,
2004
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6.10. Objekty vedlejsiho bydleni

Jak jiz bylo popsano vySe, devizovy zikon d&li tuzemské nemovitosti na dvé skupiny.
Prvni, upravenou v § 17 odst. 1 pfedstavuji pozemky tvofici zem&d&lsky pGdni fond a
pozemky uréené k plnéni funkei lesa, tzv. zemédé&lsky pozemek. Druhou skupinu upravenou v
§ 17 odst. 2 pak tvori viechny ostatni nemovitosti. V piistupovich dokumentech Ceska
republika nékolikrat informovala Evropskou komisi, Ze poZadované p¥echodné obdobi se
bude tykat bytd, rodinnych domd, vikendovych domi, chat a pozemki slouZicich pro
vystavbu t&chto nemovitosti, které zahrnuje pod pojem "secondary residences”.

Ze shora popsané stavajici Gpravy nabyvani nemovitosti vyplyva, Ze platny devizovy
zdkon omezuje v rozporu se zavazky, které piijal v ramci vstupu do Evropské unie nabyvéni
viech ostatnich nemovitosti cizozemci, pfestoze zavazek a moznost dofasného omezeni se
mohou tykat jen tzv. objektd vedlejstho bydleni. Soucasnym problémem také je, Ze &esky
pravni fad neznd pojem ,,objekt vedlejSiho bydleni“.m Tento pojem neni ani nijak upfesnén
judikaturou Soudniho dvora ES. V kazdém pfipadé jde jen o urtitou vyse€ nemovitosti.

V rozporu se zavazky Ceské republiky viak § 17 odst. 2 platného devizového zakona
pod objekty vedlejsiho bydleni zahrnuje vSechny druhy nemovitosti, kromé zemé&délské pldy
a lesll, tedy napiiklad i nemovitosti urfené k podnikatelské Einnostt, jako jsou vyrobni
zévody, kancelafe, provozovny, které jednozna¢n€ neslouzi k bydleni, ale i nezemé&délské
pozemky.”” Takto $iroce definovani objektil vedlejsiho bydleni, jak to doposud &ini devizovy
zékon, by viak mohlo byt ze strany EU chépéano jako vytvafen{ administrativnich p¥ekazek
pro podnikéni, resp. usazovani v Ceské republice, a to z toho diivodu, Ze tuzemské
nemovitosti miZe podnikatel z EU — fyzicka osoba nakupovat, aZ kdyZ si vyfidi prikaz o
povoleni k pobytu v Ceské republice, a to bez ohledu na to, zda zde chce nemovitosti nabyvat
za i€elem bydleni v tuzemsku nebo pouze pro podnikéni.

Z vyse uvedeného tedy vidime, Ze v pfipad€ nabyvani ostatnich nemovitosti, tedy
kromé zem&d&lské plidy a lesi s vlastnim reZimem, devizovy zédkon nabyvani t&chio
nemovitosti subjektiim z &lenskych stiti EU neusazenym na tzem{ Ceské republiky v rozporu
s Aktem o pfistoupeni neumoZiiuje. Ob&ané EU mohou byt pfitom podle primarniho préva
omezeni devizovym zdkonem pouze pii nabyvani objektd vedlej$tho bydleni v tuzemsku a
ostatni nemovitosti tedy mohou nabyvat bez jakychkoli pfekaZek. Ve skutetnosti pak lze mit

zato, 7¢ Cesk4 republika v podstaté nevyuZila tolik na domdci politické scéng diskutovanou

7 Cihlat, R., Hrdina, P.,: Nabyvani nemovitostf ob&any EU v Ceské republice, Pravni rédce, &. 7, 2004
7 Slavikova, Z.,; Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahraniénimi osobami, Pravnf{ zpravodaj, &. 6, 2004
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moZnost upravit ve svém zakonoddrstvi omezeni pro nabyvani objektd vedlej$iho bydleni,
kdyZ prostfednictvim Parlamentu CR stanovila, Ze vedkeré Lhezemédélské” nemovitosti
mohou nabyvat pouze cizozemci ze zemi EU usazeni v CR a ty neusazené vylougila v rozporu
s Smlouvou o pFistoupeni Gplng.”®

Pokud jde o prokazovani opravnénosti osob nabyvat objekty vedlejiiho bydleni
v Ceské republice podle § 17 odst. 2 pism. c¢) devizového zakona, statni pifslusnici stath
Evropskych spole€enstvi prokaZou vySe zminéné opravnéni pfedloZenim prikazu o povoleni
k pobytu pro stainiho pfisludnika clenského statu Evropskych spoleenstvi.

Statnim pfisluSnikim Nerska, Islandu, Lichtenstejnska a USA se prikaz o povoleni
k pobytu pro statniho pfisluinika &lenského statu Evropskych spoledenstvi nevydava, protoze
uvedené staty nejsou leny Evropskych spoledenstvi. Vzhledem k tomu, Ze je témto osobam
podle mezindrodnich smluv tfeba zajistit shodné zachizeni jako pfisluinikim statd
Evropskych spolecenstvi, prokaZi ptislu$nici téchto statl spinéni podminky podle § 17 odst. 2
pism. c) devizového =zdkona nésledujicim zplsobem: obfané Norska, Islandu a
Lichtendtejnska povolenim k pfechodnému pobytu v Ceské republice na dobu del§i nez 90

dndi, ob¢ané USA vstupnim vizem na dobu del3i nez 90 dnt.
6.11. Pravni reZim pFislu$niki vybranych stitl a integracnich seskupeni
6.11.1. Evropsky hospoddfsky prostor

Shora uvedenou Gipravu je tieba aplikovat nejen vii€i osobam (pravoickym i fyzickym)
ze zemi EU, ale stejny rezim pfi nabyvani tuzemskych nemovitosti se vztahuje také na osoby
z&lenskych stath Evropského sdruzeni volného obchodu (L,ESVO®), které jsou zéroveil
Clenskymi stity Evropského hospodaiského prostoru (,,EHP®), tedy na Norsko, Island a
Lichtenstejnsko, a to na zakladé rozhodnuti Rady Evropské unie 2004/368/ES ze dne
303.2004 otom, Ze od 1. kvétna 2004 se predbézné provadi Dohoda o udasti Ceské
republiky, jakoZ i k uvedenému datu daldich pfistupujicich zem{ v Evropském hospodafském
prostoru. Dohoda o i&asti Ceské republiky v EHP vstoupila v platnost stejné jako Smlouva o
plistoupeni CR k EU dne 1.5.2004.

™ David, J.,; N&kterd zamyleni nad nabyvanim nemovitosti cizozemci po ptistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, 2005
” Slavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitost{ zahranitnimi osobami, Pravni zpravodaj, &. 6, 2004
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6.11.2. Svycarskd konfederace

Stejny reXim se tykd iosob ze Svycarské konfederace, ato na zéklad® Dohody
o volném pohybu osob uzaviené mezi Evropskym spolegenstvim a jeho &lenskymi staty na
strané jedné a Svycarskou konfederaci na strang druhé (v platnosti dnem 1.6.2002). Z této
dohody pro statni pfisluiniky smluvnich stran mimo jiné vyplyvd pravo poZivat
v hostitelském smiuvnim staté stejnych prav jako doméci statni piislusnik, a to i pokud jde o
nékup nemovitého majetku potfebného pro jejich ekonomické aktivity, jakoz i pravo zakoupit

si tam ,,druhé bydli3te* nebo rekrea&ni objekt.
6.11.3. Spojené stdty americké

Protoze v3ak EHP neni povatovan za hospodafskou unii, kde mohou platit
zvyhodnénd pravidla, aniz by to mélo vliv na dal¥l mezindrodng pravni zdvazky Ceské
republiky, je nezbytné na zakladg specifické dolozky nejvy$sich vyhod obsazené v Dohodé o
vzajemné podpofe a ochrang investic mezi CSFR a USA, podepsané dne 22. ¥{jna 1991,
poskytnout stejny rezim i osobam ze Spojenych stati americkych.®

V této souvislosti je na mist& pfipomenout, pro¢ je tento nadstandardni rezim vztaZen
pouze na USA, kdy? md Ceskd republika v soufasné dobé uzaviené obdobné dohody
s dal§imi 74 staty. Obecné plati, Ze v¥echny dohody o ochrané a podpofe investic sice
obsahuji doloZku narodniho zachdzeni a nejvy¥8ich vyhod, coZ znamend, Ze pro investice
druhé smiuvni strany musi platit stejna pravidla jako pro investice domaciho investora, tj. jde
o0 doloZku narodniho zachazeni, nebo jako pro investora z jiného smluvniho statu, tj. zde se
jedna o doloZku nejvysSich vyhod. Zaroveni se viak u nich rozli§uji dv€ faze ochrany
investorll a jejich investic na vizemi hostitelského statu a s tim pak souvisi i poskytovany
pravni reZim.

V rdmci tzv. ,,pfedinvestiéni fize* jde vibec 0 moZnost vstupu zahrani¢nich investor
do uréitého sektoru narodni ekonomiky, kterou tyto smlouvy zpravidla neupravuji. Proto
v naprosté vétsing dohod uzavienych CR se piistup do sektorfi narodni ekonomiky fidi
domacim zédkonodarstvim, které mlze byt ve vztahu kzahraniénim investorim i

diskrimina¢ni. Pokud domaci zdkonodérstvi umoZni zahraniénim investorim pfistup do

® Slavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami, Pravni zpravodaj, €. 6, 2004,
% Sdgleni ministerstva zahranitnich v&ci & 187/1993 Sb., o sjednani Dohody mezi Spojenymi staty americkymi
a Ceskou a Slovenskou Federativni Republikou o vzdjomné podpofe a ochrang investic
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ur¢itého sektoru ekonomiky, jde jiZ o tzv. ,,poinvestiéni fazi“, zde pak jednoznatné nastupuje
zdvazek smluvni strany aplikovat na zahraniéni podnikatele a jejich investice dolozku
narodniho zachézeni a nejvy&ich vyhod.? Vyjimku z uvedené smluvni praxe CR piedstavuje
pouze Dohoda o vzdjemné ochrané a podpofe investic s USA, kde je dolo¥ka néarodntho
zachdzeni a nejvysSich vyhod garantovédna obecng, tedy jiZ p¥i pistupu do sektori narodnf
ekonomiky v ramci ,,pfedinvestiéni faze®. V piiloze k této dohod& ma CR sice stanoveny dvé
vyjimky, a to u vlastnictvi nemovitosti a pojistovnictvi, ale pouze ve vztahu k doloZce
narodnfho zachézeni, nikoli v8ak k doloZce nejvyssich vyhod. Proto na zakladg této dolozky
nejvyssich vyhod je CR povinna uplatiiovat pki nabyvani tuzemskych nemovitosti na statni
pfistuniky a spole¢nosti z USA stejna nadstandardni pravidla, kterd budou platit pro obany
Islandu, Lichtenstejnska a Norska podle Dohody o uéasti Ceské republiky v EHP.%

Dohoda mezi Spojenymi staty americkymi a Ceskou a Slovenskou Federativni
Republikou o vzéjemné podpofe a ochrané investic, ktera byla publikovéna ve Sbirce zakond
pod & 187/1993 Sb. ve svém €l I bodu 1 stanovi: ,,Zachézeni uplatiiované podle jakychkoliv
vyjimek nesmi byt méné pfiznivé, neZ je to, které je uplattiovano v podobnych pfipadech u
investic a s nimi spojenych ¢innosti statnich pfislusnikd nebo spole€nosti kterékoli tieti zemé,
pokud neni stanoveno jinak v Dodatku.“ Podle bodu 3 Dodatku k této dohod si sice Ceska a
Slovenska Federativni Republika vyhrazuje pravo udinit nebo zachovat omezené vyjimky z
nirodniho zachézeni ve vé&ci viastnictvi nemovitosti, ale podle ¢l I bodu 9 dohody také plati,
7e ,,Nediskriminadni zachdzeni a doloZka nejvy3sich vyhod podie této dohody se nebudou
vztahovat na vvhody pfiznavané jednou i druhou smluvni stranou statnim p#islu$nikiim nebo
spole¢nostem z jakékoliv ifeti zemé na zaklade:

1. zévazki smluvni strany tykajicich se investic a vyplyvajicich z plného €lenstvi v zoné
volného obchodu anebo v celni unii, nebo
2. zévazkll smluvni sirany v jakékoliv mmohostranné mezinarodni dohodé v ramci

V3eobecné dohody o clech a obchodu, kterd bude uzaviena nasledné po této dohodé™.
6.12. Vztah devizového zdkona Kk evropskému priavu a k mezinirodnimu privu
Shora uvedend uprava nabyvani tuzemskych nemovitosti dle primarniho prava

Evropské unie a uvedenych smluvnich dokumentd pak plati a je od 1. kvétna 2004 pro

Ceskou republiku zavazna bez ohledu na jeji vnitrostitni Gpravu, tedy bez ohledu na jeji

¥ Slavikova, Z.,: Nabyvani tuzemskych nemovitostf zahraniénimi osobami, Pravni zpravodaj, ¢. 6, 2004
#2 Slavikova, Z.,: Nabyvéni tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami, Pravni zpravodaj, €. 6, 2004
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tedeni v platném Ceském devizovém zakonu. Jejich pFednost pted vnitrostatni pravni Gpravou
je dana samotnou ustavou, konkrétné ustanovenim &l 10 Ustavy Ceské republiky, které zni:
»Vyhla%ené mezinrodni smlouvy, k jejichZ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimi# je Ceska
republika vézana, jsou soufasti prdvniho fadu; stanovi-li mezindrodni smlouva nsco jiného
neZ zdkon, pouzije se mezindrodni smlouva.“ Z uvedeného tedy vyplyva povinnost Ceské
republiky dodrZovat mezindrodné pravni zdvazky a v ramei hierarchie zivaznosti jednotlivych
pravnich predpisit stavi na prvni misto mezindrodni smlouvy. DileZité je i ustanoveni § 31
devizového zdkona, které fe¥ vztah devizového zdkona k mezinirodnim smilouvam, a které
smlouva, kterou je Ceska republika vézana.*

Plati tedy, Ze devizovy zdkon proto musi byt v souladu jednak se Smlouvou o ES a
také se Smlouvou o pristoupeni Ceské republiky k EU. Mgl by v podstaté piedstavovat spise
aplikalni navod pro provadéni sjednanych podminek pfechodnych obdobi v praxi
katastralnich ufad( pfi vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. V Zadném pfipadé
viak nemiiZe stanovit vice omezeni, neZ které byly umozn&né Ceské republice si zachovat v
oblasti volného pohybu kapitdlu. V pfipad& rozporu vnitrostatni pravni tupravy s mezinirodng
smluvni by ostatng katastrdlni ufady meély takovou vnitrostitni tpravu zfejmé& pominout
apostupovat v souladu s mezinrodn& smluvnimi zévazky Ceské republiky, jak stanovi
stavni principy.33

Devizovy zakon, resp. jeho novela zvefejn®na pod &. 354/2004 Sb., méla shora
uvedené zavazky Ceské republiky promitnout a byt uréitym navodem 2 aplikadni pomfickou
nejen pro katastrdlni Ufady, ale i pro odbornou a laickou vefejnost a ulehéit jim tak jeji
pochopeni a provadéni. Faktem viak je, Ze devizovy zakon v sou¢asném platném znéni zavéry
a zavazky Ceské republiky ze Smlouvy o ES a z Aktu o plistoupeni dostate&ng nepfevzal a

nezohlednil, resp. v nékterych &dstech to proved] dokonce v rozporu s nimi.
6.13. Nabyvani nemovitosti v ostatnich €lenskych stitech Evropské unie

Pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii pochopiteln® znamend i zasadni pfelom v
mozZnostech &eskych statnich pisludnika (fyzickych osob) a pravnickych osob se sidlem v
tuzemsku svobodn& nabyvat nemovitosti v ostatnich &lenskych stitech EU. Tuzemské

subjekty tak mohou nadile v jednotlivych &lenskych statech EU plng vyuzivat svého rovného

¥ Blechova, E.,: Nabyvéni tuzemskych nemovitosti a praxe katastralnich G¥ad, Prévni zpravodaj, &. 10, 2004
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postaveni a rovnych podminek pro nabyvani vlastrictvi k nemovitostem (pozemkiim, stavbim
i bytim) bez pripadnych restriktivnich omezeni ndrodnich pravnich reZimd. Na tomto misté si
je viak tfeba uvédomit, Ze tato ,rovnost” pfi nabyvani nemovitosti v ostatnich &lenskych
stitech Evropské unie neni vidy bezproblémova, nebot’ zde mohou byt nékteré nepiimé
piekazky ve formé uritych administrativnich opatieni, ktera umofuje ustanoveni &l. 58
Smlouvy o ES. Vedle toho je tieba poéitat 1 s tim, Ze podobn& jako Ceské republika, tak i
ostatni pfistupujici staty dojednaly v této oblasti uréita pfechodnd obdobi, po kterd mohou
dotasné platit stavajici restriktivni reZimy. To se tyka jak pfechodnych obdobi pro nabyvéni
zemédélské pldy a lest, ohledné kterych byla dojednana ptechodna obdobi 7 let (Estonsko,
Loty$sko, Litva, Slovinsko a Slovensko), resp. 12 let (Polsko), tak i pro nabyvéni tzv.
vedlej$ich objektil bydleni (rekreagnich objektil), u kterych jsou pfechodnd obdobi sjedndna
na dobu 5 let (Kypr, Mad'arsko a Polsko).3* Urditou anomalii v tomto sméru je &lensky stat
Dénsko, které si v roce 1992 vybojovalo trvalou vyjimku na nabyvani rekreaénich objekti. V
Protokolu o nabyvani nemovitého majetku v Déansku, ktery je pfipojen k Maastrichtské
smlouvé (Smlouva o EU) je obsazeno nasledujici: "Vysoké smluvni strany, pfejice si urovnat
uréité zvladtni problémy, na nichZ ma Dansko zijem, se dohodly na nasledujicim ustanovendi,
které se ptipoji ke Smlouveé o z¥zeni Evropského spolecenstvi. Bez ohledu na ustanoveni této
smlouvy si Dansko miZe zachovat existujici pravni pfedpisy o nabyvani rekreanich objektd.”

Uvedeny protokol konstatuje, Ze bez ohledu na ustanoveni Smlouvy o ES miZe
Dénsko dale uplatfiovat své pravni predpisy omezujici nabyvani tzv. sekundarnich rezidenci
cizozemci. Znamend to, Ze oblané &lenskych stath EU Zijici a pracujici v Dansku mohou
koupit nemovitosti, oviem za pfedpokladu, Ze tam budou trvale bydlet. Shora uvedena
piechodna obdobi, resp. v p¥padé Dénska trvald vyjimka, se v§ak vztahuji vyhradng na
zemédlskou pidu a lesy, resp. na objekty vedlejifho bydleni, takZe moZnost nabyvani
nemovitosti pro Ulely podnikdni v ostatnich stitech Evropské unie by neméla byt po

piistoupeni CR pro Zeské subjekty nadale omezovana.®

¥ Koukal, P..: Pristoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvani nemovitosti, Bulletin advokacie,
2004

% Koukal, P.,: P¥istoupeni k Evropské unii a rovnost podminek pfi nabyvani nemovitosti, Bulietin advokacie,
2004

52



6.14. Nabyvani tuzemskych nemovitosti cizozemci na tfizemi Slovenské republiky

Otazku nabyvani slovenskych nemovitosti cizozemci fe$i Devizovy zdkon &. 202/1995
Z.z., ve znéni pozd&jdich ptedpisi, dale jen ,devizovy zdkon SR“. Do nabyti platnosti
Smlouvy o pfistoupeni Slovenské republiky k Evropskym spoledenstvim a k Evropské unii
platii § 19 devizového zdkona SR, po 1.5.2004 byl nahrazen § 19a. Podie pivodni pravni
ipravy mohl cizozemec nabyvat vlastnické pravo k nemovitostem na Slovensku pouze
dédénim, pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti, do bezpodilového
vlastnictvi manzeldi, z nichZ pouze jeden byl cizozemec, od piibuzného v fadé piimé,
sourozence nebo manzela, vyménou slovenské nemovitosti za jinou slovenskou nemovitost,
na zaklad® predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi, nebo vystavbou na
vlastnim pozemku. V souvislosti se vstupem SR do Evropské unii doglo i k zmé&né slovenské
prévni dpravy ve vzitahu nabyvani nemovitosti cizozemei, podminky nové pravni dpravy se
znaéné liberalizovaly. Podle nového § 19a odst. 1 devizového zakona SR miZe cizozemec
zdsadné nabyvat slovenské nemovitosti. Toto pravidlo ma v¥ak dv& vyjimky zakomponované
v druhém odstavei zakonného ustanoveni. Podle § 19a odst. 2 pism. a) devizového zdkona SR
platného od 1.5.2004 cizozemec nebude moct nabyvat vlastnické pravo k piidé, jeZ tvori
zemeéd&lsky pidni fond nachézejici se za hranici zastavéného uzemi obce a k plidé, ktera tvofi
lesni plidni fond nachazejici se za hranici zastavéného tizemi obce. Toto omezeni viak neplati
pro cizozemce, ktery je statnim ob&anem SR (rozhodujicim kritériem je trvaly pobyt) anebo
statnim pfislu§nikem né&kterého dSlenského statu Evropské unie, ktery ma na Slovensku
registrovany pfechodny pobyt, pfiemZ jde o nabyvani vlastnictvi pady, jez patii do
zemédélského piidniho fondu a na které bude hospodafit nejméng tfi roky po nabyti platnosti
Smiguvy o pfistoupeni SR k Evropské unii.

Druhou vyjimkou z mozZnosti nabyvat nemovitosti cizozemei budou nemovitosti,
jejichZ nabyvani je omezeno zvladtnimi pfedpisy. Jde napf. o béiisky nebo vodni zdkon SR.

Pokud by tedy esky obgan cht&l koupit na Slovensku po 1.5.2004 byt nebo rodinny
dim, slovenska legislativa mu to umoZityje. Pokud by chtél koupit zeméd&lskou plidu nebo

lesni pozemek, tam by byly podminky t&Zi.
6.15. Rozpor devizového zikona se zivazky CR

Ceskd republika se zavézala, Ze z hlediska ob&anii EU v Z4dném pfipadé:
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. nedojde ke zhordeni pravidel oproti stavu, ktery platil pfi podpisu Smlouvy o
piistoupend, tj. k 16.4.2003,

. nebude snimi zachdzeno hlfe, neZ se stitnim pHsludnikem 3. zemé& (dolozka
nejvyssich vyhod) a

) pro samostatné hospodafici zemé&délee z EU, ktefi se budou chtit usadit a bydlet

v Ceské republice, bude platit stejny rezim jako pro deské ob&any (dolozka narodniho

zachazeni).

Ani tyto podminky a zédvazky Ceské republiky stavajici devizovy zakon beze zbytku
nesplfiuje a je nanejvyse nutné, aby doslo co nejdiive k jeho novelizaci tak, aby jeho tprava
byla plné v souladu s pravnimi akty EU a vyjednanym rozsahem omezeni v pfechodnych
obdobich a aby byl odstrangn rozpor mezi vnitrostdtni legislativon a primamim pravem
Evropské unie, resp. dosaZeno plné harmonizace se smluvnimi zavazky CR zakotvenymi ve
Smlouvé o pfistoupeni k EU, konkréin€ v piiloze & V kapitoly 2 Aktu o podminkach
pistoupeni.®

Divodem pro urychlenou novelizaci devizového zikona je i odstranéni moZnych
finanénich dopadi, které hrozi Ceské republice jak z diivodd podani individudlnich Zalob
jednotlivych osob o nahradu $kody vzniklé v ddsledkd rozporu vnitrostatni pravni Gpravy
s pravem ES, tak i na zaklad€ rozhodnuti Soudniho dvera ES v fizeni z podnétu Evropské
komise pro rozpor ¢eské pravni upravy s podminkami pfechodnych obdobi, tedy s primdmim
pravem EU.

Stavajici uprava je oviem v rozporu i s dal§imi mezinarodnimi zdvazky. Pi piijeti do
Organizace pro hospodaiskou spolupréci a rozvoj (OECD) v roce 1995 totiZ Ceska republika
pislibila uvolnit nakup tuzemskych nemovitosti cizozemci, a to v horizontu tfi az pé&ti let.
Pravé zavazky v ramci OECD navic znamenaji, Ze zemédélskou a lesnickou pidu mohou
kupovat nejen obZané Unie, ale i jinych zemi, s nimiz mi Cesko podepsinu dolozku
nejvysSich vyhod, coZ je de facto cely vyspély svét. Z divodové zpravy obhajujici pfijeti
liberalizace prodeje pidy kromé toho vyplyva, Ze jinak ,hrozi podani individualnich Zalob
jednotiivych osob o nahradu skody.*

3 David, J.;: Néktera zamySleni nad nabyvanim nemovitosti cizozemci po pfistoupeni CR k EU, Bulletin
Advokacie, 2005
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Z vyse uvedeného plyne, Ze soucasné znéni devizového zékona je v rozporu s bodem

2/2 Aktu o piistoupeni, a to s:

6.16.

doloZkou nérodniho zach4zeni, nebot” vnitrostatni legislativou nelze stanovit omezeni,
jako naptiklad podminku téiletého trvalého pobytu pro ob¢any EU tam, kde je dana
smluvni povinnost zajistit stejné zachdzeni zeméd&lciim z EU, kteH se cht&ji usadit a
bydlet v CR, jaké plati pro &eské statni obcany,

dolozkou nejvysSich vyhod, nebot” osoby ze tfetich zemi maji teoreticky lep3i reZim
zachédzeni, nez je zatim zakonem dany reZim zemédélcim z EU, nebot’, pokud tyto
osoby ze tfetich zem{ maji status tuzemce, nejsou stejné jako ostatni tuzemei z EU, s
vyjimkou zemédélch z EU, devizovym zdkonem zmifiovany a tedy ani teoreticky
omezovany,

principem "nezhorfeni stavu”, nebot’ podle tohoto bodu nesmi byt s oblanem EU
zachazeno méné piiznivé nez v dob& podpisu Smlouvy o pristoupeni CR k EU, kdy
devizovy zékon zadného tuzemce, bez ohledu na jeho stitni piisluSnost, neomezoval
pfi nadkupu soukromé zemeédélské pidy, a

s opravnénim CR omezovat v ramci pfechodného obdobi pouze "spolegnosti z
&lenského statu EU, které nejsou usazeny, ani zapsany do rejstiiku v CR", nebot’ toto
ustanoveni neumoziiuje nakupovat soukromou zemédélskou ptidu ani cizozemclim -
pravnickym osobam podnikajicim v zemédélstvi, které si zde zfidi pouze organizaéni
slozku, a nikoliv ptimo prévnickou osobu se sidlem v CR, kterd je tuzemcem

opravnénym k takovému nakupu.
Kratké shrnuti stavajici pravai Gpravy

S ohledem na vySe uvedené, bych chtéla moZnosti nabyvani nemovitého majetku na

tzemi Ceské republiky cizozemci shrnout nasledujicim zplisobem:

Na zaklad® vyjimek, které si Ceskd republika vyjednala ve Smlouvé o piistoupeni

k Evropské unii pro nabyvéani nemovitosti, a ve spojeni s dal§imi ustanovenimi této Smlouvy

a ustanovenimi platného znéni devizového zakona jsou podminky a omezeni pro nabyvani

nemovitosti v Ceské republice cizinci odli§né podle druhu predmétné nemovitosti. Cesky

ufad zem&meFicky a katastralni zaujal k problematice postupng n&kolik na sebe navazujicich

stanovisek, podle kterych nyni katastralni ufady azem&méfické a katastralni inspektoraty

postupuji a z nich# vyplyvé, Ze pro uéely nabyvani nemovitosti cizinci je nutno rozlisit tfi
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skupiny nemovitosti. Jsou jimi objekty vedlejiho bydleni, zemé&délské a lesni pozemky

a ostatni nemovitosti.

1) Objektem vedlejstho bydleni, jak jiZz bylo zmingno vyse, mize byt byt, rodinny dim,
stavba pro individudlni rekreaci nebo pozemek, na kterém se nachézi nebo podle zemniho
rozhodnuti bude nachazet néktery z vyde uvedenych typd objektd vedlej§iho bydleni.
U nabyvani t&chto nemovitosti nadéle plati, 2e cizinci, kteH nemajf trvalé bydliste v Ceské
republice, ale jsou drZiteli povoleni k pobytu pro statniho piislusnika &lenského statu
Evropskych spolecenstvi, mohou tyto nemovitosti nabyvat bez dal§iho omezeni. Ke splnéni
podminky povoleni k pobytu pfitom postagi, jedné-li se o ptechodny pobyt, nezévisle na tom,
zda bylo povoleni udéleno na jeden, dva nebo pét let a k jakému G&elu.

Na zékladé Dohody o wi¢asti Ceské republiky v Evropském hospodatském prostoru
plati tento reZim 1 pro ptisludniky Norska, Lichtenitejnska a Islandu, pfi¢emZ namisto
povoleni k pobytu pro pfisludnika &lenského statu Evropskych spoledenstvi pfedloZi obgané
téchto statl povoleni k pfechodnému pobytu v Ceské republice na dobu deldi nez 90 dn.
Vzhledem k ustanovenim Dohody o vzijemné podpofe a ochrang investic, kterou Ceské
republika uzaviela se Spojenymi stity americkymi, pfislu§i oblaniim Spojenych statd
americkych rovné zachazeni jako pfisluinikiim €lenskych statli EUJ a EHP a obané USA tak
mohou nabyt objekt vedlej$iho bydleni, pokud se prokdzi vstupnim vizem na dobu delsi 90
dnit,

P¥islunici ostatnich stat® mohou objekty vedlejiiho bydleni nabyvat pouze pii
spingni nékteré z jiZ dfive platnych podminek stanovenych devizovym zakonem, tedy napf.
dédénim, vyménou, na zaklad€ pfedkupniho prava ztitulu podilového spoluvlastnictvi,

nabyvani do spoledného jméni manZell nebo pro diplomatické zastoupeni stitu, a dal3i.

2) U zemédélskych a lesnich pozemk® plati tentyZ rezim jako u objektl vedlejdiho
bydleni s tim rozdilem, Ze namisto jakéhokoli povoleni k pobytu je tfeba, aby trvaly pobyt
nabyvatele z &lenského stitu Evropskych spoledenstvi, z Norska, Lichtenstejnska, Islandu
nebo Spojenych statd americkych byl alespoii tfi roky a déle musi byt splngna podminka, Ze
nabyvatel je evidovan v evidenci zemé&d&lskych podnikatelll u p¥isluiného obecniho dfadu
s roziffenou plsobnosti. V piipadé pochybnosti o tom, zda se jedna o zemé&d€lsky pozemek,
rozhoduje orgén ochrany zem&délského pldniho fondu, kterym je pfislusny obecni tfad

s roz3ifenou plsobnosti. Pro pf{slusniky ostatnich stath plati, Ze mohou zemédélské a lesni
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pozemky nabyvat pouze pfi splnéni nékteré zjiZ dfive plainych podminek stanovenych

devizovym zakonem.

3) Ostatni nemovitosti, jako jsou napf. primyslové objekty, gardZe, pozemky, které
nejsou soucdsti zemé&délského plidniho fondu, nejsou uréené k pinéni funkce lesa a nejsou
zastavény ani nejsou uréené k zastavéni objekty vedlejiiho bydleni, apod., mohou pEislusnici
¢lenskych statli Evropské unie, jakoZ i obfané Norska, Lichtenitejnska, Islandu a Spojenych
statd americkych nabyvat zcela bez omezeni. Pro pislusniky ostatnich statll plati stejnd
omezeni jako v predchozich skupindch, musi tedy byt spln&na n&kterd z podminek

devizového zakona.
6.17. Navrh novely devizového zdkona

V této souvislosti viak musim upozornit na navrh novely devizového zikona, ktery je
pravé v legislativnim procesu. Vlada Ceské republiky svym usnesenim & 117 ze dne
21.2.2007 schvalila ndvrh zdkona, kterym se méni devizovy zékon a zékon o podminkéach
pfevodu zemédglskych a lesnich pozemki z vlastnictvi stdtu na jiné osoby a o zméné& zakona
o Pozemkovém fondu Ceské republiky, a zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z
pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich pfedpisii. Jak jiZ byle zminéno vy3e, béhem tfetiho
roku piechodného obdobi bude na zaklad¢ zprivy Evropské komise provedena revize
soutasného reZimu stim, Zze ptipadné zkraceni ¢&i zruSeni pfechodného obdobi musi byt
odsouhlaseno Radou jednomyslng, tzn. nemtiZe k nému dojit bez souhlasu CR. Po tiech letech
&lenstvi Ceské republiky v Evropské unii se tedy objevil navrh novely devizového zékona.

Névrh novely devizového zdkona poéitd s usnadnénim ndkupu zemé&d&lské pidy v
Ceské republice pro cizince z Evropské unie. Pokud zdstane pivodni zamér zachovin,
cizincim by tak v budoucnu mélo stait zaregistrovat se jako zemédélsky podnikatel. To
znamend, Ze novela md umoZnit nakupovat statni privatizovanou pidu viem cizinctim, ktefd
se v Ceské republice zaeviduji do evidence zemé&d&lskych podnikateld podle zdkona o
zemé&délstvi. Podle ndvrhu by mohli cizinei nabyvat zemé&délskou a lesni pidu bez toho, aniz
by museli mit v Ceské republice trvaly pobyt po 3 roky, prokazovali bezihonnost, odbornou
zplsobilost a znalost teského jazyka. Nadale by stalila pouze registrace u mistné pfisluiné

zeméd&lské agentury. Obfané n&kterého ze statu Evropské unie maji tedy 3anci na
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zjednoduleny ndkup tuzemské zemé&dslské pudy.!’ Cilem predlozeného ndvrhu novely
devizového zdkona a zdkona o privatizaci statni pdy je vyhradn jejich harmonizace s acquis
communautaire, pfipadné dosaZeni souladu s podminkami platnymi pro nabyvéni tuzemskych
nemovitosti zahrani¢nimi osobami. Konkrétng jde o objekty vedlejdiho bydleni, o
zemé&délskou pidu, lesy v soukromém vlastnictvi a o zem&dglské a lesni pozemky ve
vlastnictvi statu privatizované podle zikona o podminkdch pievodu zem&d&lskych a lesnich
pozemkil z vlastnictvi statu na jiné osoby.

Novela m4 odstranit nedostatky stavajici upravy, kdy dosavadni podminka tfiletého
trvani trvalého pobytu cizinct na uzemi republiky jde jednak nad ridmec podminek
vyjednanych pti vstupu CR do EU a navic je pongkud problematicka, jelikoZ jiz v okamZiku
ziskani trvalého pobytu se dle dikce zdkona cizinec stane ,,tuzemcem®,

Projedndvand novela patmé nebude mit Ziddné dopady socidlni a na podnikatelské
prostfedi, nebot’ by méla byt jiz v praxi katastrdlnich Ufadi na zékladé mezindrodné
smluvnich zavazkt Ceské republiky fakticky provad&na. Naopak v ptipad® jejiho neschvaleni
potencidlng stale hrozi CR mo#né finanéni dopady, a to jak pti podéni individualnich Zalob
jednotlivych osob o ndhradu $kody vzniklé v disledku rozporu vnitrostdtni pravni Upravy s
pravem ES, tak i na zakladé rozhodnuti Soudniho dvora ES v tizeni z podnétu Evropské
komise pro rozpor eské pravni dpravy s podminkami p¥echodnych obdobi, tedy s primdrnim
pravem EU.

Z hlediska praktického dopadu vyslovného zavedeni stejného zikonného reZimu pro
nabyvani objektl vedlej§tho bydleni a soukromych zemédélskych pozemkid pro viechny
cizince lze pfedevdim olekdvat, Ze kone€n& budou podstainym zplisobem omezeny rizné
vieobecn® znamé formy, kterymi zatim byly platné regulace pro nabyvani tuzemskych
nemovitosti cizinci dlovhodobé obchazeny, aniz je bylo fakticky moZné néjak postihnout.
Naptiklad zakldddnim spolenosti s rulenim omezenym se 100% zahraniéni Gasti nebo
druzstev, jehoz &leny jsou cizinei, smlouvou o dlouhodobém prondgjmu nemovitosti s
moZnosti jeji pozd&j¥f zm&ny na smlouvu kupni bez jakychkoliv dal$ich finanénich doplatkd,
ziizenim v&ného bremene zajift'ujicim cizinci doZivotni uZivani tuzemské nemovitosti,
nikupem nemovitosti prostiednictvim geskych ob&ani nebo cizinch - tuzemeil.

Zarovei pijde o pozitivni signdl pro soukromé vlastniky nemovitosti, Ze se dile

zufuje statni regulace, pokud jde o jejich moZnost naklidat s jejich nemovitostmi, a to

87 [vaniskin, R.,: Poslanci dali v prvnim &teni $anci prodeji ptidy cizinctim, Hospodafské noviny, 14. 3, 2007
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vyslovnym rozifenim osob opravnénych tyto nemovitosti nakupovat, jak to odpovida
mezinarodné smluvnim zivazkiim CR pfijatych v ramei vstupu do EU,

Proti vstupu cizich statnich pfislusnikd na trh se zem&dé&lskou piidou viak ostfe
protestuje Ceskomoravsky svaz zem&d&lskych podnikatelit. Odmitavy postoj k novele
devizového zikona md i Agrarni komora CR, jako i Zeméd&lsky svaz CR, Poukazuji na
skute¢nost, Ze posilovat konkurenceschopnost Seskych podnikatelskych subjektd v ramei
zem&délstvi Evropské unie se stdle nedafi. Podle spoleéného prohladeni Zemedélského svazu
CR k prodeji pidy cizincim, Ceska republika nemé srovnatelné podnikatelské podminky ani
s pivodnimi zemémi EU-15 ani s n&kterymi novymi ¢lenskymi zemémi, napf. s Polskem,
které m4 odloZeny prodej zem&d&lské pldy cizinclim do r. 2013, zatimco v Ceské republice
ho vldda v rdmei novely zikona o podminkéch pfevodu pozemkd schvalila jiz 21.2.2007.%
Schvélenim této novelizace budou &edti zemé&délci a podnikatelé vystaveni nerovné sout&Zi
s vy$3i kapitalovou silou zahrani&nich podnikateliy, ato za situace, kdy v Ceské republice
v disledku dosud nerozvinutého trhu s plidou je cena pldy podstatné nmiZsi neZ v zemich
Evropské unie. Poukazuje se na skute€nost, Ze Ceskym podnikatelGm je tfeba dit prostor
k nabyvani zemé&delské plidy, ato pfedeviim statni, za zvyhodnénych podminek proto, aby
byl alespoii &astené& vyrovndn jejich historicky vznikly handicap.

Reakee na novelu devizového zakona jsou tedy rozporuplné a neustéle poukazujici na
obavy ztoho, Ze zemé&dé&lei, kteH v tuzemsku hospodaii z 90 procent na pronajatych
pozemcich, nebudou na trhu s plidou schopni Eelit kapitalové siln&j$im konkurentim ze
zahraniéi.

6.18. Zhodnoceni souladu nivrhu novely s pravnimi akty EU

Jak uvadi pfipravovana novela devizového zakona, cilem pfedloZeného navrhu novely
devizového zakona a zdkona o privatizaci statni piidy je vyhradn& jejich harmonizace s acquis
communautaire, resp. dosaZeni souladu novelizovanych ustanoveni s podminkami platnymi
pro nabyvani tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami po dohodnuta pfechodné obdobi
po vstupu Ceské republiky do Evropské unie, které jsou zakotveny v PHloze & V kapitoly 2
Aktu o ptistoupeni; konkrétné jde o objekty vedlejiiho bydleni, o zemé&délskou piidu a lesy
v soukromém vlastnictvi. Navrhovand uprava je plné v souladu s pravnimi akty EU, rozsah

omezeni stanovenych novelizovanym § 17 devizového zdkona a § 4 zikona o privatizaci

% Spole¢né stanovisko nevlddnich organizaci k vladnimu schvdleni novely devizového zékona a zdkona o
podminkach ptevodu pozemkd, které usnadiiuji prodej zem&délské pidy cizinclim, 15.3.2007
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stitnich zemédé&lskych pozemkl pro nabyvani vybranych tuzemskych nemovitosti plng
odpovida rozsahu opréavnéni Ceské republiky, které mé zakotveny v Piiloze &. V kapitole 2
Aktu o pfistoupeni, tedy podminkam dohodnutym pro dvé& &asové omezend obdobi, po ktera si
miZe ponechat uréité vyjimky z jedné ze &tyf zakladnich svobod platnych v rdmei Unie, tj. ze
zékazu omezovat volny pohyb kapitilu. Po skondeni t&chto pfechodnych obdobi a zrufeni §
17 nebude devizovy zdkon jiZ obsahovat Zddné omezeni z hlediska volného pohybu kapitélu
a plateb (s vyjimkou moZnosti zavedeni n€kterych opatfeni pfi vaZngch hospodafskych
a finandnich poruchéch podle § 31a a 32), bude tedy pln& v souladu s primdrnim privem
Evropskych spolecenstvi, konkrétn€ s kapitolou 4 - Kapital a platby (v &asti téeti hlave III)
Smlouvy o ES.
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7. ZAVER

Clenstvi v Evropské unii vyZaduje, aby stat, ktery aspiruje na pijeti, pfevzal platnou
legislativu Evropské unie do svého pravniho fadu. Predpokladem pfijeti novych élenskych
statd je, aby pfi vstupu do Evropské unie mély srovnatelné privni prostfedi a mohly se
bezprostfedné zapojit do jednotného vnitinihoe trhu Unie. Volny pohyb kapitalu je jednou ze
&yt zékladnich svobod jednotného vnitiniho trhu, zaroveti ale pfedstavuje i nedilnou soudést
prosazeni prava na volny pohyb zboZi, osob a sluZeb. Je nespomé, Ze otazka nabyvani
nemovitosti je soudasti této zakladni politiky ES, kterd zahmuje i svobodu a volnost pfimych
investic do nemovitosti na lzemi kteréhokoli ¢lenského statu EU. Problematika nabyvani
nemovitosti ob&any Evropské unie v Ceské republice byla jednim z nejkontroverzngjsich
témat v rdmci negociaci piistupovych podminek Ceské republiky do Evropské unie. Jde o
citlivou problematiku, kterd nema pouze ekonomicky, ale i spole€ensko-politicky aspekt.

Podle primarniho priva Evropskych spolefenstvi jsou zakdzdna viechna omezeni
volného pohybu kapitalu a plateb, a to jak mezi élenskymi staty, tak i vidi tfetim zemim
mimo Evropskou unii. V otdzce nabyvani nemovitosti volny pohyb kapitdlu znamena, Ze
nabyvéani nemovitosti obfany EU v ramci ¢lenskych zemi nepodléha Zadnym omezenim. Jak
jiz bylo fedeno, jsou zde viak ur&ité vyjimky. Jedna se zejména o "nové Eleny" vietng Ceské
republiky, ktefi uplatiiuji pfechodné obdobi. Jde v8ak o oblast, v ramci které se ¢lenské staty
zavézaly k jeji postupné liberalizaci. V tomto sméru se Ceska republika zavézala, Ze viechny
fyzické 1 pravnické osoby z ostatnich &lenskych stati Evropské unie postavi na droven
tuzemcti podléhajicich narodnimu reZimu zachazeni. Tento pravni GCinek, resp. zasadni
zména v pravni Upravé nabyvani nemovitosti jako celku nenastane bezprostfedné k vlastnimu
datu pfistoupeni, nybrz v komplexnim slova smyslu aZ po skonéeni dvou pfechodnych obdobi
sjednanych pro Ceskou republiku.

Stejné jako nabyvidni nemovitost! samo, tak i jeho regulace pravnimi pfedpisy je
ptedmétem vyvoje a neustdlych zmén. Tolikrat zmifiované &lenstvi Ceské republiky
v Evropské unii a s nim souvisejici transformace &eského prava jsou jenom jednou ukdzkou
tohoto jevu, byt velice vyznamnou.

Lze tedy sméle Fici, Ze i do budoucna lze v této oblasti olekdvat fadu promén, velka
pozornost je v&novana jiz zmifovanému ndvrhm novely devizového zékona a Ze dand
problematika nepozbude aktudlnosti, ale bude i nadale v popfedi zdjmu pravnické i Siroké

vefejnosti.
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