na tiprava navic vklada na za-
avedlivé velkou miru odpovad-
tidruZzené oscby, a to zejména
ptidrufend osoba objektivng
dmat zakdzky sama, aviak pre-
lavatele. Samotny zadavatel se
ed zadanim zakazky v podstaté
védét (pfipomerime, Ze pFidru-
e byt i tzv. sesterska spole¢nost
) by se v takovém piipadé zfej-
Hipustné pouZitf dané vyjimky,
zici spravni delikt zadavatele.
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rghradné® mezi podminky pro
1 zadavani zakazky ptidruzend
t. 3 zakona o vefejnych zakaz-
omérné neétastné. Naznatena
lenych podminek pro aplikaci
ky mize vést zadavatele k na-
avéram, ne? jaké mél pfi této
i zdkonoddrce. Tim muaZe dojit
3 a¥ k situaci, kdy zadavatel,
radné* nevztahoval k- otazce
e vykladal jej nespréavné jako
bdobné plnénf 1 mimo skupinu
a tento svilj pochopitelny omy!
sankce za spichéni spravniho
dst. 1 zdkona.

vykladu se 1ze pfiklonit k zavé-
soba, a¢ nemusi véechny zakaz-
plnit sama, by méla konkrétnf
vyuZiti pfipadnych subdodava-
e uvedeny logicky rozpors § 44
ery uplny zdkaz pou?iti subdo-

atele je viak v zdkoné vymeze-
e si v podstaté nelze pfedstavit
 byla plnéna zcela bez utasti
osouzeni otazky ptipustného
itele véak maZe v konkrétnim
adavateli nemalé potiZe. Proto
isnosti v zdkoné mély byt zako-

ny.

ina & 13772006 Sb., o vefejnych zakdz-
parlamentu a Rady ze dne 31, 3, 2004,

akon o vefejnych zakdzkdch. Komentar.
eck, 2006, str. 173.

Jakub Stilec
advokdt, Praha

Tomds$ Odvdrka
advokdtnf koncipient, Praha
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Nabyvani nemovitosti
v Ceske republice cizinci
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NABYVANE NEMUVITOSTI V CESKRE REFUBLICE LiANCI

Cetkemn bez povéimnuti vefejnosti byla ve Shirce zakoni
uvefejnéna dne 19. 7. 2011 novela & 206/2011 Sb. de-
vizového zékona €. 219/1995 Sb. (dale jen  devizového
zékona*). 5 Géinnosti od 19. 7. 2011 mohou v Ceské
republice nabyvat podle devizového zakona jakékoliv ne-
movitosti bez omezeni nejen obfané Evropské unie, ale
i ze tfetich zemt.

Citovanou novelou byl totiz zcela bez nahrady zrugen
§ 17 devizoveho zdkona, ktery obsahoval omezeni pro
nabyvani nemaovitosti cizozemci. Konecné je tak devizovy
rakon v souladu s mezinarodni smlouvou o pfistoupeni
Ceské republiky k Evropské unii a nikdo jiZ neni devizo-
vym zakonem omezovan v nabyvani nemovitosti v Ceské
republice.

1. OHLEDNUTI DO HISTORIE

MoZnosti nabyvat nemovitosti devizovymi cizozemci
v Ceskoslovensku a Ceské republice a devizovymi tuzem-
¢l v zahraniéi do 30. 4. 1990 prochazely zménami, AZ
do 1. 5. 2011 (devizovy zakon do 18. 7. 2011) u nas vidy
existovala uréitd omezeni pro nabyvani nemovitosti cizo-
zemci. Pojem cizozemec neni totozny s pojmem cizinec.
Cizincem se vidy rozuméla osoba, ktera nebyla ob&anem
Ceské republiky (piipadné jejich pfedchidkyn). Pojem ci-
zozemec v3ak byl definovan v devizovych zakonech rdzné
v navaznosti nejen na statni obéanstvi, ale i na misto tr-
valého pobytu i sidla, pripadné i na dobu, jakou se v re-
publice zdrZovali.

Prvnim devizovym zakonem po druhé svétové valce byl
zakon €. 92/1946 Sb., o vazaném devizovém hospodai-
stvi (devizovy zakon} {Géinnost 15. 5. 1948). Tento zadkon
vazal v § 21 moZnost nabyt nemovitost v cizozemsku
devizovym tuzemcem, jakoZ i moZnaost nabyt nemovitost
v tuzemsku devizovym cizozemcem na povoleni Narodni
banky.

Da'si zakon ¢, 107/1953 Sh., o devizovém hospodar-
stvi, (Uéinnost 1. 1. 1954) byl jesté pfisngjsi. Nejenze
vazal moZnost devizovych fuzemcl prevadét tuzemské
nemovitosti na devizové cizozemce jen s povolenim Mi-
nisterstva financi [§ 6 odst. 8 pism, c)], ale zaved| i povin-
nost zpenéiit na vyzvu Ministerstva financi zpisobem jim
stanovenym nemaovitosti, které vlastnila fyzicka osoba,
ktera méla v tuzemsku své bydlisté nebo se zde alespon
po dobu jednoha roku zdrzovala, a éeskoslovensti pfislus-
nici, ktefi se z pfikazu Geskoslovenskych statnich a jinych
organd v ciziné zdrZovali, jakoZ i pravnické osoby, které
mély v tuzemsku své sidlo [§ 5 odst. 1 pism. ¢)].

Rovnéi zakon ¢. 142/1970 Sb., o devizovém hospo-
dafstvi, (Géinnost 1. 1. 1971) usmériioval nabyvani nemo-
vitosti. Podle § 18 odst. 1 s tuzemskymi nemovitostmi
devizovych cizozemcu bylo dovoleno nakladat jen s povo-
lenim Statni banky ¢eskoslovenské. Povoleni nebylo tie-
ba, jednalo-li se o nakladani pro pfipad smrti. Zachovana
byla i chlasovaci povinnost devizovych tuzeme( hidsit své
nemovitosti v zahrani&i a tuzemské nemovitosti, jejichiz
vlastniky jsou devizovi cizozemci, a devizovi tuzemci je
pro cizozemské vlastniky spravuji nebo maji v dschové.
Tento zakon jiz upustil od povinnosti nemovitost v zahra-
niéi zpenéZit na vyzvu Ministerstva financi.

Zakon ¢. 162/1989 Sh., devizovy zaken, (1. 1. 1990) byt
pfijat dne 13. 12, 1989, a tak je pochopiteiné, Ze béhem
roku 1990 byl tfikrat novelizovan v reakci na polistopado-
vou zménu zdejsiho rezimu. V plvodnim znéni byly déle
Jpropracovany” ohlagovac! povinnosti devizového tuzemce

(§ 9 odst. 1), at se jiZ tykaly jeho nemovitosti v zahranici

nebo tuzemskych nemovitosti devizovych cizozemct, které
spravoval. Bylo vyslovné stanoveno, Ze platit devizovému
cizozemci kupni cenu tuzemské nemovitosti je moiné jen
v éeskoslovenské méné [§ 24 odst. 2 pism. e)).

Zakon ¢. 528/1990 $b., devizovy zakon, {uginnost
1. 1. 1991) zachoval jesté ohlaSovaci povinnost ohled-
né nemaovitosti v zahranici {§ 9 odst. 1 pism. b)a § 15
odst. 1 pism. b)] Statni bance ¢eskoslovenské (posléze
Ceské narodni bance) a moznost nakupovat v zahranici
nemovitosti (§ 14 odst. 2 a § 23 odst. 3) jen s devizovym
povolenim. Tento devizovy zakon v plivodnim znéni umos-
fioval nabyvdni nemovitosti v Ceské a Slovenské Fede-
rativni Republice pro devizové cizozemce! pouze na z4-
kiadé zvladstniho zakona (napf. zakon &. 403/1990 Sb.,
o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych krivd, zakon
& 42771990 Sb., o pfevodech vlastnictvi statu k nékte-
rym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby) nebo
dédénim (§ 25 ve znénido 30, 6. 1992).

V dlvodové zpravé k § 25 bylo uvedeno: ,Navrh zakona
zachovava soucasnou rigorozni pravni dpravu nedovolujici
devizowm cizozemcum nabyvat viastnické pravo k nemaovi-
tostam na (zemi Ceské a Sioveriské Federativni Repubiiky,
s vyiimkou dédéni; ndvrh zakona rovnéZ reaguje na nové
pravni pfedpisy umoZiujici navraceni majetku pvodnim
vigstnikim. Parlament véak odmitl dat do zakana zmoc-
nani pro vliadu Ceské a Slovenské Federativni Repubiiky
{pa dohodé s viadou Ceské republiky a s viadou Slovenské
republiky) nafizenim stanovit poedminky, za kterych mize
devizovy cizozemec nabyt vlastnické pravo k nemovitosti
na uzemi Ceské a Slovenské Federativni Republiky, aby
byly zmirnény mozné tvrdosti tohoto ustanoveni.

Novelou ¢. 228/1992 Sb. jiZ ale byly podminky, za ja-
kych mohli devizovi cizozemci nabyvat nemovitosti v tu-
zemsku, rozsifeny. Devizovy cizozemec mohl nabyvat
viastnické pravo k nemovitostem v Ceské a Slovenskeé
Federativn{ Republice (posléze od 1. 1. 1993 v Ceské re-
publice) podle § 25 ve znéniod 1. 7. 1992:

- dédénim,

- pro diplomatické zastoupeni ciziho statu za podminky
vzajemnosti,-

- jdeli o memovitost nabyvanou do bezpodiiového spo-
luvlastnictvi manzeld, z nichz pouze jeden je devizovym
cizozemcem, nebo ma-li nabyt nemovitost devizovy cizo-
zemec-fyzicka osoba od manZela, rodicl nebo prarodiél,
- vyméncu tuzemské nemovitosti, kterou vlastni, za jinou
tuzemskou nemovitost, jejiZ hodnota nepfevyiuje hodno-
tu pdvodni nemavitosti,

- pokud ma predkupni prave z titulu podilovéhe spo-
luvlastnictvi nemovitosti,

- pokud jde o stavbu, kterou devizovy cizozemec vystavél
na viastnim pozemku,

- pokud tak vyslovné stanovi zvIa5tni zakon.

Nyni platny devizovy zakan &. 219/1995 Sb. (G&innost
1. 10. 1995) omezoval v § 17 cizozemce? v nabyvani
nemovitosti v tuzemsku do 31. 12. 2001 obdobné jako
predchozi devizovy zakon s tim, Ze toto omezeni se ne-
vztahovalo na ob&any Ceské republiky a cizozemec mohil
byt jesté omezovan napf. i zakonem &, 229/1991 Sb.,
o Gpravé viastnickych vztah( k pidé a jinému zemé&-
délskému majetku (zakon o pudé), ve znéni pozdéjsich
predpisl). Novelou €. 482/2001 Sb. bylo s uéinnosti od
i. 1. 2002 umoznéna podle § 17 nového adst. 2 naby-
vat nemovitosti v tuzemsku i pravnickym osobdm, které
mély v tuzemsku umistény podnik nebo organizacni sioz-
ku podniku a které byly opravnény v tuzemsku podnikat,
s vyjimkou pozemku, které tvofily zemédélsky pldni fond
nebo do néj naleiely, a pozemki: uréenych k pinéni funkei
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lesa. Nejednalo se tedy o devizo.
osoba, ktera neméla sidlo v Cesk:
le povaZovana 2a devizového cizo
v tuzemsku umistila sviij podnik n
a ji nemovitosti u nas {s vyjimkou
ki) nabyvat mohla.

2. PRISTOUPENI GESKE ¢
K EVROPSKE UNIt 1. 5. 2

Dnem 1. 5. 2004 se Ceskd rep
statem Evropské unie, Byla jedni
py, o které se Evropska unie v roc
2004 cetkem 25 statQ). V Aktu o
ni, ktery je nedilnou sougasti Sml
ké republiky k Evropské unii (vyhl
Sb. m. s.), si Ceska republika vyj:
vinnosti vyplyvajicich ze smiuv,
Evropska unie, dvé zasadni vyjim
Ceska repubtika si mohla po prac
- po dobu péti let ode dne pfist
ponechat v platnosti pravidla s*
konem €. 218/1995 Sb. o naby
bydleni statnimi pfisludniky &le
bydii v Ceské republice, a spolec
préva jiného €lenského statu, ki
ani nemaji pobofku nebo zasto
republiky,
- po dobu sedmi let ode dne prist
nosti pravidla stanovena devizovy
229/1991 Sb., o upravé viastnick
mu zemédélskému majetku, a za
o podminkach pfevodu zemédéis’
7 vlastnictvi statu na jiné osoby,
médélské pidy a lesd statnimi pr
tu a spotednostmi zfizenymi podie
statu, které nejscu ani usazeny, :
v Ceské republice. V ¥adném pfir
vislosti s nabyvanim zemédélské
pfistusnikem ¢lenského statu za
nei ke dni podpisu Smlouvy o pri.
omezenimi neZ se statnim pfisluz
V souvislosti se vstupem Cesk
unie bylo nutné zmeénit v Seskén
pro nabyvani nemovitosti v Ces;
Do té doby platilo omezeni pro r
zozemci v Ceské republice podle
na ve znéni aZ do 30. 4. 2004). ¢
& 354/2004 Sb. devizového za
ktera viak, bohuZel, nebyla v sou
stoupeni Ceské republiky k Evicr
pfilohou Aktem o podminkach p
Ceska repubdlika sjednala po pie
nabyvani nemovitosti statnimi pr:
ho spolecenstvi viSe uvedené pc
byla Géinnosti dnem vstupu Smic
republiky k Evropské unii v platne
Ze ve Sbirce zakon( byl zakon u
Bez ohledu na to, jaka pfechodn:
lika vyjednala, novela €. 354/20
od nich omezeni pro zemédélsk-
které tvofily zemédealsky pidni fo
a pozemky urcené k plnéni funk:
movitosti, Podle § 17 odst. 1 dev’
od 1. 5. 2004 zemédélské pozel
a) tuzemci, s vylimkou osob uvec
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emovitosti devizovych cizozemcd, které
lovné stanaveno, Ze platit devizovému
nu tuzemské nemovitosti je moiné jen
Ené [§ 24 odst. 2 pism. e)].
1990 Sh., devizovy z&kon, {0¢innost
val jesté ohlasovaci povinnost ohled-
ahraniéi [§ 9 odst. 1 pism. b)a § 15
tatni bance ceskoslovenské (posléze
ice) a moZnost nakupovat v zahraniéi
dst. 2 a § 23 odst. 3) jen s devizovym
evizovy 2akon v pdvodnim znéni umoz-
movitosti v Ceské a Slovenské Fede-
ro devizové cizozemce! pouze na za-
kona (napf. zakon &. 403/1990 Sb.,
0 nékterych majetkovych kfivd, zakon
o pfevodech viastnictvi statu k nékte-
' pravnické nebo fyzické osoby) nebo
néni do 30, 6. 1992},
/& k § 25 bylo uvedeno: , Ndvrh zdkona
ou rigordzni pravns upravu nedovolujic
~Gm nahyvat viastnické pravo k nemovi-
ské a Slovenské Federativni Republiky,
navrh zakona rovneZ reaguje na nove
w0inufici navraceni majetku pavednim
nent véak odmitl dat do zakona zmoc-
ke a Slovenské Federativni Republiky
1 Ceska republiky a s viadou Slovenské
n stanovit podminky, za kterych muaze
> nabyt vlastnicke prave k nemovitost!
Slovenské Federativni Republiky, aby
é tvrdosti tohoto ustanoveni.
1992 Sh. jiz ale byly podminky, za ja-
| cizozemci nabyvat nemovitosti v tu-
- Devizovy cizozemec mohl nabyvat
nemovitostem v Ceské a Slovenské
ice (posléze od 1. 1. 1993 v Ceské re-
) ve znéni od 1. 7. 1992;

- zastoupeni ciziho statu za podminky

st nabyvanou do bezpodilového spo-
{0, z nichZ pouze jeden je devizovym
ma-li nabyt nemovitost devizovy cizo-
ia od manZela, rodifd nebo prarodicd,
ké nemovitosti, kterou vlastni, za jinou
tost, jejiZ hodnota nepfevySuje hodno-
osti,
kupni pravo z titulu podilového spo-
itosti,
U, kterou devizovy cizozemec vystavél
ku,
né stanovi zvlastni zakon,
rovy zakon €. 219/1995 Sh, ((éinnost
zoval v § 17 cizozemce? v nabyvani
msku do 31. 12. 2001 obdobné jako
zakon s tim, Ze toto omezeni se ne-
iny Ceské republiky a cizozemec mohl
N napt. ¢ zakonem &. 229/1991 Sb,,
yeh vztahd k pldé a jinému zemé-
(zakon o pudé), ve znéni pozdéjsich
&, 48272001 Sb. bylo s (&innosti od
éno podle § 17 nového odst. 2 naby-
UZEmsKU i pravnickym osobam, které
mistény podnik nebo organizadni sloz-
- byly opravnény v tuzemsku podnikat,
U, které tvofily zemédaisky pdadni fond
ly, a pozemku uréenych k pinéni funkei
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lesa. Nejednalo se tedy o devizové tuzemce, pravnicka
osoba, ktera neméla sidio v Ceské republice, byla nada-
le povaZovana za devizového cizozemce, ale stadilo, aby
v tuzemsku umistila svaj podnik nebo organizaéni sloZku
a jiZ nemovitosti u nas (s vyjimkou zemédélskych pozem-
ki) nabyvat mohla.

2. PRISTOUPENi GESKE REPUBLIKY
K EVROPSKE UNII 1. 5. 2004

Dnem 1. 5. 2004 se Ceska republika stala 8lenskym
statem Evropské unie. Byla jednim z deseti stati Evro-
py, 0 které se Evropska unie v roce 2004 rozsifila (v roce
2004 celkem 25 statd). V Aktu o pedminkach pfistoupe-
ni, ktery je nedilnou soudasti Smiouvy o pfistoupeni Ces-
ké republiky k Evropské unii (vyhidSena pod &. 44/2004
Sh. m. 5.}, si Ceska republika vyjednala odchy!né od po-
vinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropska unie, dvé zdsadni vyjimky (pfechodna obdobi).
Ceska republika si mohla po pfechodné obdobi:

- po dobu péti let ode dne pfistoupeni k Evropské unii
ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym za-
konem €. 218/1995 Sh. 0 nabyvani objekti vedlejiiho
bydleni statnimi pfistudniky Elenskych statl, ktefi ne-
bydli v Ceské republice, a spoleénostmi zfizenymi pedle
prava jiného ¢lenského statu, které ani nejsou usazeny,
ani nemaji pobofku nebo zastoupeni na tzemi Ceské
republiky,

- po dobu sedmi let ode dne pfistoupeni ponechat v plat-
nosti pravidla stanovena devizovym zakonem, zakonem ¢.
229/1991 Sh., o Upravé viastnickych vztahd k pldé ajiné-
mu zemédélskému majetku, a zakenem ¢. 95/1999 Sh,,
o podminkach prevodu zemédélskych a lesnich pozemku
z vlastnictvi statu na jiné osoby, tykajici se nabyvani ze-
meédélské pldy a les: statnimi pfisludniky élenskych sta-
td a spoleénostmi zfizenymi podle prava jiného Glenského
statu, které nejsou ani usazeny, ani zapsany do rejstiiku

v Ceské republice. V 7adném pfipadé nesmélo byt v sou-

vislosti 5 nabyvanim zemédeélské pady a lesl se statnim
prislusnikem Clenského statu zachazeno méné pFiznivé
nez ke dni podpisu Smlouvy o piistoupeni nebo s vétsimi
omezenimi neZ se statnim pfislusnikem tfeti zemé.

V souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské
unie bylo nutné zménit v eském pravnim fadu pravidla
oro nabyvani nemovitosti v Ceské republice cizozemci.
Do té doby platilo omezeni pro nabyvani nemovitosti ci-
zozemci v Ceské republice podle § 17 devizového zako-
na ve znéni aZ do 30. 4. 2004). Byla proto pfijata novela
&. 354/2004 Sb. devizového zakona &. 21971995 Sb.,
ktera viak, bohuzel, nebyla v soculadu se Smilouvou o pfi-
stoupeni Ceské republiky k Evropské unii, zejména s jeji
piilohou Aktem o podminkach pfistoupeni, ve kterém si
Ceska republika sjednala po prechodné obdabi ohtedné
nabyvani nemovitosti statnimi pfisludniky zemi Evropskeé-
ho spoledenstvi vyse uvedené podminky. Tato novela na-
byla G&innosti dnem vstupu Smlouvy o pfistoupeni Ceské
republiky k Evropské unii v platnost, tj. 1. 5. 2011, pfesto,
Ze ve Shirce zakonu byl zakon uvefejnén ai 8. 6. 2004.
Bez ohledu na to, jakd pfechodna obdobi si $eska repub-
lika vyjednala, novela €. 354/2004 Sh. stanovila odlisné
od nich omezeni pro zemédélské pozemky {tj. pozemky,
které tvofily zemadélsky pldni fond nebo do néj nalezely,
a pozemky uréené k pinéni funkci lesa), a pro ostatni ne-
movitosti. Podle § 17 odst. 1 devizového zakona ve znéni
od 1. 5. 2004 zemédélské pozemky mohli nabyvat:

a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu ¢j,
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b} cizozemci s Eeskym statnim obéanstvim,

¢) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho
pfisluinika élenského statu Evropskych spolecenstyi, po-
kud jsou evidovani v evidenci zemédélskych podnikateld
u pfisluSného obecniho Gfadu obce s roziifenou pusob-
nosti v tuzemsku podle zvlastniho zakona, a jejichz trvaly
pobyt je alespon tfi roky,

d) ostatni cizozemci pouze:

- dédénim,

- pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajem-
nosti,

- glo spole¢ného jméni maniell, z nichZ pouze jeden je
ceskym statnim ob&anem nebo tuzemcem,

- od pfibuzného v piimé fadé, sourazence nebo manzeta,
- vyménou za jiny zemédélsky pozemek v tuzemsku, je-
hoZ cena zjisténa podle zviastniho pravniho pfedpisul3a)
nepfevySuje cenu puvodnihe zemédélského pozemku
zjisténou podle zvlastniho pravnihe piedpisu,

- na zakladé predkupniho prava z titulu podilového spo-
luvlastnictvi,

- jdedi 0 zemédélsky pozemek, ktery tvofi jeden funkeni
celek s nemovitou stavbou v jejich viastnictyi, nebo

- pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.

Dale bylo v § 17 odst. 2 devizového zdkona ve znéni
od 1. 5. 2004 uvedeno, Ze dal3i, v odst, 1 neuvedené
nemovitosti, mohou nabyvat:

- tuzemci,

- cizozemci s ¢eskym statnim oh&anstvim,

- cizozemci s priikazem o povoleni k pobytu pro statniho
pfisludnika &lenského statu Evropskych spoleCenstvi,

- cizozemci-pravnické osoby, které umisti v tuzemsku
podnik nebo organizacni sloZku podniku a jsou opravng-
ny v tuzemskuy podnikat,

- ostatni cizozemci pougze:

- dédénim,

- pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajem-
nosti,

- do spoleéného jméni manzell, z nichZ pouze jeden je
ceskym statnim ob¢anem nebo tuzemcem,

- od pfibuzného v fadé pfimé, sourozence nebo maniela,
- wwménou za jinou nemavitost v tuzemsku, jeji cena
zjisténad podle zvlastniho pravniho pfedpisu nepfevysu-
je cenu plvodni nemovitosti zjiSténou podle zvlastniho
pravniho predpisu, :

- na zakladé predkupniho prava z titulu podilového spo-
luviastnictvi,

- vystavbou na vlastnim pozemku,

- jde-li 0 pozemek, ktery tvofi jeden funkéni celek s ne-
movitou stavbou v jejich vlastnictvi, nebo

- pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.

Vzhledem k tomu, 7e mezindrodni smlouva ma pfed-
nost pfed narodni dpravou (§ 31 devizového zakona zni:
LUstanoveni tohoto zakona se pouliji, jen pokud nesta-
novi néco jiného mezindrodni smiouva, kterou je Ceskd
republika vdzana.” a &l. 10 zakona &. 1/1993 Sb., Ustava
Ceské republiky, zni: Vyhlasené mezindrodni smiouvy,
k jejichZ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceska
republika vazana, jsou soucasti pravniho fadu; stanovili
mezindrodni smlouva néco jiného nei zakon, pouiije se
mezinarodni smiouva. ™), dostalo se s ni znéni devizového
zakona po novete &. 354/2004 Sb. do rozporu. Katastral-
ni Ofady pfi rozhodovani o povoieni vkladu viastnického
prava, kdy Gcastnikem spravniho Fizeni byt cizozemec,
zohledhovaly pfednostni postaveni mezinarodni Smilouvy
o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii. Na viech-
ny osoby, které spliiovaly podminky pro status tuzemce,
se nevztahovalo 23dné omezeni pro nabyvani nemovi-
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NABYVANI NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE CIZINCI

tosti v Ceské republice stanovené devizovym zakonem.
Rovné# se na cizozemce s Geskym statnim obéanstvim
nevztahovala zadnd omezeni pfi nabyvani nemovitosti
a mohli nemovitosti v Ceské republice nabyvat ve stej-
ném rozsahu jako tuzemci. Podminka tii let trvalého po-

bytu na Uzemi nasi republiky pro nabyvani zemédeélskych
pozemki v Aktu o podminkach pfistoupeni dojedndna
nebyla. Navic tato podminka byla nesplnitelna, takze ne-
aplikovatelna, nebof nebylo moiné, aby mél cizozemec
v Ceské republice tfi roky trvaly pobyt, vzhledem k tomu,
7e okamzikem, kdy ma v Ceské republice povolen trvaly
pobyt, stava se z néj tuzemec, na kterého se ZAdna ome-
zeni devizového zdkona nevztahovala.

Kromé zemédélskych pozemk(i mohli statni pfisiudnici
Zlenskych statd FS nabyvat dalsi nemovitosti podle devi-
zovéha zakona jen pokud méii prikaz o povoleni k pobytu
pro stétniho prisludnika Elenského statu ES {vzhledem
k tomu, Fe pfi trvalém pobytu se jednad jiZ o tuzemce, bylo
povolenim k pobytu minéno povoleni pouze k pfechodne-
mu pobytu). Podle Aktu o podminkach pfistoupeni se viak
méla omezujici podminka tykat jen tzv. objektl vedlejsiho
bydleni (secondary residences). Tento termin nebyl a neni
v éeském pravnim fadu nikde definovan. Ve smlouvach
o piistoupeni clenskych statd k EU se vBak vyskytoval
jiz od roku 1995, Podle stanoviska Ministerstva financi
(). 211/78 295/2004-1 ze dne 25. 6. 2004), které je
gestorem devizoveho zakona, bylo moiné za objekty ved-
lejéiho bydleni povaZovat pouze:

- byty wymezené podle zdkona o vlastnictvi bytd [§ 2
pism. b) zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji né-
které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy
k bytim a nebytovym prostor(im a doplfiuji nékteré zako-
ny (zakon o vlastnictvi bytQ)],

~ rodinné domy [§ 3 pism. c} vyhlasky & 137/1998 Sb.,
o obecnych technickych poZadavcich na vystavbul,

- stavby pro individualnf rekreaci [§ 3 pism. d) vyhlasky
£.137/1998 Sb.],

- pozemky zastavé&né nebo Uzemnim rozhodnutim uréené
k zastavéni témito stavbami [§ 32 odst. 1 pism. a) zakona
&. 5071976 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu
{stavebni rakon), ve znéni zakona &. §3/1998 5b.].

Vzhledem k tomu, ¥e podie § 31 devizového zakona
plati, Ze ustanoveni devizovéha zdkona se poulije jen po-
kud nestanovi néco jiného mezindrodni smlouva, kterou
je Ceska republika vazana (obdobné &l. 10 Ustavy CR),
tak stejné podminky jako statni pfislunici Clenskych sta-

td Evropské unie m@li i statni pfisludnici staty patficich
do Evropského hospodarského prostoru (Norsko, Island,
Lichten&tejnsko) na zakladé Dohody o G&asti Ceské re-
publiky v Evropském hospodafském prostoru. Nadstan-
dardni rezim byl akceptovan katastralnimi 9fady i pro pfi-
sludniky Spojenych statl americkych na zakladé Dohody
o vzajemné podpofe a ochrané investic s USA, i kdyZ to
bylo nékdy zpochybfiovano.

Checné pfezkoumani téchto pfechodnych cpatfeni
se uskutecnilo ve tfetim roce po dni pfistoupeni, kdy
Rada mohla na navrh Komise jednomysiné rozhodnout
o zkraceni nebo ukondeni pfechodného obdebi. To se
vak nestalo, a proto pfechodné obdobi ohledné objek-
ti vedlejsino bydleni trvalo celych pivodné stanovenych
péti let.

Zakonem E. 354/2004 Sb. byl novelizovan nejen
devizovy zakon, ale i zdkon & 229/1991 5hb., o Upravé
viastnickych vztahtl k pldé a jinému zemédélskému
majetku (dale jen .zdkon o pUdé™), a zdkon €. 95/1999
Sh., 0 podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich po-

zemkii Z viastnictvi statu na jiné osoby a 0 zméné zakona

&. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky,
ve znéni pozdéjsich predpisy, a zakona &. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemaovi-
tosti, ve znéni pozdéjsich predpisil. V Zikoné o pldé byl
zruen § 3, podle kterého zemédélskou pidu nesméli
nabyvat cizozemci. V zdkoné ¢, 95/1999 Sb. byl rozsifen
okruh moznych nabyvateld zemédélskych pozemkd o ob-
Zany jiného ¢lenského statu Evropské unie s prikazem
o povoleni k pobytu pro statnino pfisludnika Elenského
statu Evropskych spoledenstvi, pokud je evidovan v evi-
denci zemédélskych podnikatell u peisiusného obecniho
(ifadu obce s rozffenou pisobnosti podle zvlastnihe za-
kona, a jejich trvaly pobyt je alespon tfi roky.

vzhledem % tomu, Ze aplikace zakona €. 354/2004 Sb.,
kterym byl novelizovan devizovy zdkon, ve vztahu k me-
zinrodni smlouvé byla znaéné komplikovana, vydal
v roce 2004 Cesky Ufad zeméméficky a katastraini dvé
zasadni informace pro katastralni dfady k tomuto problé-
mu, a to dne 8. 6. 2004 pod ¢&.: 1058/2004-15 a dne
20. 8. 2004 pod §.: 3725/2004-15, ve kterych prehled-
né shriu! véechny wae uvedené problémy, které se moh-
ly vyskytnout pfi aplikaci zakona.

Vladni navrh novely devizového zakona pfediozeny R
dou 28. 2. 2007 (snémovni tisk &, 156), ktery mél napra-
vit nedostatky zakona &. 354/2004 Sb. a také uzakonit,
co se rozumi objekty ved'ejsiho bydieni, skondil v prvnim
&teni a dale se jim Poslaneckd snémavna jiZ nezabyvala.

3. UPLYNUTI PETILETEHO
PRECHODNEHO OBDOBI 1. 5. 2009

Dne 1. 5. 2009 uplynulo pétiteté pfechodné obdobfl pro
nabyvani tzv. objektd vedlejsiho bydleni cizozemci. Parla-
ment v3ak na tuto skuteénost nijak nereagoval, Zadna no-
vela, kterd by dala do souladu devizovy zakon se Smlou-
vou o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii nebyla
pfijata, prestoZe podle viddniho névrhu predloZeného
11. 11. 2008 (snémovni tisk &. 655) mél byt zruSen bez
nahrady § 17 odst. 2 devizového zakona. Poslaneckd sné-
movna viak navrh novely ve tfetim éteni dne 19. 6. 2009
neschwalila [opétovny viadni navrh predloZeny 6. 9. 2009
(snémovni tisk €. 925) byl projednan jen ve druhém cteni
9. 3. 2010]. Bylo zfejmé, Ze do voleb do Poslanecké sné-
movny v roce 2010 jiZ ZAdna novela devizového zakona
piijata nebude. Cesky afad zeméméficky a katastralni
véak jeStd pfed uplynutim pétiletého pfechodného ob-
dobi vydal stanovisko pro katastraini dfady pod &j. CUZK
1796/2009-15 ze dne 31. 3. 2009, ve kterém uved|,
je I kdy? Parlament Ceské republiky pravdépodobré
nestihne do té doby projednat novelu devizového zako-
na, kterd méa zrusit § 17 odst. 2 tohato zdkona, neize
od uvedeného data omezeni stanovend v § 17 odst. 2

devizového zdkona aplikovat. Brani tomu ustanoveni

§ 31 devizového zékona , a &1, 10 Ustavy Ceské republiky.
Z uvedeného vypiyva, Ze navrhy na vklad podane katast-
rainim Gfadom od 1. 5. 2009 by nemély byt zamitany pro
rozpor s § 17 odst. 2 devizového zakona . Od uvedeného
data mohou totiZ v souladu s vyie uvedenymi mezind-
rodnimi smiouvami, které maji pfednost pred zékonem,
cizozemci z élenskych statd Evropské unie, ale i ze tfetich
zemi, nabyvat nemovitosti s vyjimkou pozemku, které tvo-
Fi zemédaisky padni fond nebo do néf naieii, a pozemky
uréenych k pinéni funkci lesa, bez jakychkoli omezeni.”
7adna omezeni neméla byt podle vyEe uvedeného sta-
noviska aplikovana (vyjma u pozemk(, které tvofi zemeé-
délsky padni fond nebo do n&j naleZi, a pozemkd urée-
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1957

Belgie, Francie,
Italie, Lucembu
Némecko, Nizo:

rozdifeni 1973

Dénsko
Irske

Spojené krélov.

Welké Britanie
a Severniho Irs

rozéifeni 1981 Recko

rozéifeni 1986 Spanélsko
Portugalshko

rozéifeni 1995 Rakousko
Finsko
Svédske

rozsiteni 2004

Ceska republi

Estonsko

Kypr

Litva

LotySsko

Madarsko

Malta
Palsko

Slovensko

Slovinsko

roz&ifeni 2007

Bulharsko

Rumunsko
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ozemkovém fondu Ceské republiky,
‘edpisuy, a zakona €. 357/1992 Sb.,
darovaci a dani z prevodu nemovi-
Sich pfedpisl. V zdkoné o pldé byl
erého zemédélskou pldu nesméli
zdkoné &. 95/1999 Sb. byl rozéifen
ateldl zemédéiskych pozemku o ob-
o0 statu Evropské unie s prikazem
pro statniho pfislusnika élenského
edenstvi, pokud je evidovan v evi-
yodnikateil: u prisludného obecniho
ou pusobnasti podle zviastniho z3-
obyt je alespod ti roky.

e aplikace zakona €. 354/2004 Sb.,
n devizovy zakon, ve vztahu k me-
wla znatné komplikovand, vydal
fad zeméméficky a katastralni dvé
y katastralni ufady k tomuto problé-
004 pod &j.; 1058/2004-15 a dne
3725/2004-15, ve kterych piehled-
;e uvedené problémy, které se moh-
aci zakona.

¢ devizového zakona predioZeny via-
movni tisk ¢. 156), ktery mél napra-
1 €. 354/2004 Sb. a také uzakonit,
vedlgjsiho bydleni, skengil v prvnim
slanecka snémovna jiz nezabyvala,

TILETEHO
'OBDOBI 1. 5. 2009

nulo pétiteté prechodné obdobi pro
vedlejsiho bydieni cizozemci. Parla-
iteénost nijak nereagoval, Zadna no-
y souladu devizovy zakon se Smlou-
;ké republiky k Evropské unii nebyla
fle viadniho navrhu piedloZzenéhio
wni tisk . B55) méi byt zrusen bez
devizového zakona. Postanecka sné-
vely ve tietim teni dne 19. 6. 2009
'vladni navrh pfedloZeny 6. 9. 2009
1 byl projedndn jen ve druhém &teni
mé, Ze do voleb do Poslanecké sné-
iz 7adna novela devizového zakena
<y (fad zeméméficky a katastralni
mutim pétitetého prechodného ab-
» pro katastralni ufady pod &. CUZK
ne 31. 3. 2009, ve kterém uved|,
it Ceské repubiiky pravdépodobné
projednat novelu devizového zdko-
§ 17 odst. 2 tohoto zakona, nelze
omezeni stanovena v § 17 odst. 2
aplikovat. Brani tomu ustanoveni
na , a &l. 10 Ustavy Ceské republiky.
. 7e navrhy na vklad podané katast-
4. 2009 by nemély byt zamitany pro
devizového zdkona . Od uvedeného
souladu s wse uvedenymi mezina-
které maji pfednost pied zakonem,
1 statl Evropské unie, ale i ze tietich
ftosti s vyjimkou pozemkda, které tvo-
fond nebo do néj naleZi, a pozemki
el lesa, bez jakychkoli omezeni.”

'méla byt podle vyse uvedeného sta-
vyjma u pozemki, které tvofi zemé-
zho do néj nale?i, a pozemkl urce-
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Slensky stat EU

Pfechodné obdobi
ohledn& nabyvani nemovitosti

Prodiouzeni

Omezeni nyni

Zakladajici zemé | Belgie, Francie,

1957 Itélie, Lucembursko,
Némecko, Nizozemsko

0

0

roziifeni 1873 Dansko

0

irsko

30 mésich pro nabyvani
nemaovitosti, s vyjimkou nabyvani
nemavitosti vazaného na valny
pohyb pracovnikl

Spojené kralovstvi
Velké Britdnie
a Severniho Irska

30 mésicu pro nabyvani
nemovitosti, s vyjimkou nabyvani
nemovitosti vazaného

na volny pohyb pracovniki

rozéifeni 1981 Recko

0
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rozéifeni 1986 Spanélsko

0

Portugalsho

do 31. 12. 1990 pro koupi
budov uréenych k bydleni

a pozemkd, které jscu vyuZivany
jako zemédélska pluda

neto ke dni piistoupeni zafazeny
jako zemadélska plda

rozsireni 1995 Rakousko

pét let pro nabyvani objektl
vedlejiino bydleni

Finsko

pét let pro nabyvani objektd
vedlejiiho bydleni

Svédsko

pét et pro nabyvani objektd
vedlejSiho bydleni

rozsifeni 2004 Ceska repubiika

pét let pro nabyvani objekil
vedlejsine bydleni

sedm let pro nabyvani
zemédélskych pozemki a lesi

Estonsko

sedm et pro nabyvani
zemédélskych pozemki a iesl

Kypr

pét let pro nabyvani objektl
vediejéiho bydleni

Litva

sedm let pro nabyvani
zemédélskych pozemki a lest

2014

Trvé

Lotyssko

sedm let pro nabyvani
zemadéiskych pozemki a lesd

2014

Trva

Madarsko

pét let pro nabyvani objektl
vedlejgiho bydleni

sedm let pro nabyvani
zemédélskych pozemkd a lesd

2014

Trva

Malta

0

Polsko

pét let pro nabyvani objektd
vedlejSiho bydleni

dvanact let pro nabyvani
zemédélskych pozemki a fesl

Slovenskao

sedm let pro nabyvani
zemédélskych pezemkil a lesd

2014

Trva

Slovinsko

Obecna ochranna doloZka
po dobu sedmi let

c

rozéiveni 2007 Bulharsko

pét let pro nabyvani objektd
vedlej5iho bydleni

sedm let pro nabyvani
zemédélskych pozemk( a les(

{neuplynulo jesté
prechodné obdobi)

Trva

Rumunsko

pét let pro nabyvani objekti
vedlejsiho bydleni

sedm let pro nabyvani
zemadélskych pozemkl a lesil

(neuplynulo jesté
prechodné obdobi)

Trva

]
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nych k plnéni funkei lesa), prestoZe devizovy zéakon urgité
omezeni nadale obsahoval.

4, UPLYNUTi SEDMILETEHO
PRECHODNEHO OBDOBI 1. 5. 2011

Dne 1. 5. 2011 uplynulo i sedmileté pfechodné obdohi
pro nabyvéni zemédélskych pozemk( v Ceské republice.
Ani v tomto pfipadé v8ak k tomuta datu nebyla pfijata
novela devizového zakona, kterd by na tuto skuteénost
reagovala, Cesky ufad zem&méficky a katastralni proto
vydal opét stanovisko pro katastralni Gfady pod &.: CUZK
6495/2011-15 ze dne 20. 4, 2011, ve kterém mimo jiné
uved|, ze ,Navrhy na vklad podané katastrainim ufadum
od 1. 5. 2011 by nemély byt zamitany pro rozpor s § 17
devizového zdékona. Od uvedeného data mohou totiZ
v souladu s vyse uvedenymi mezinarodnimi smiouvami,
kterg maji pfednost pfed zékoriem, cizozemci z Clenskych
statt Evropské unie, ale i ze tfetich zemi, nabyvat nemo-
vitosti bez jakychkoli omezeni.”

Acdkoliv hned pii prijeti novely ¢. 354/2004 Sb. bylo
jasné, 7e devizovy zakon po této novele neni v souladu
se Smilouvou o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské
unii, nedarilo se, aby byla pfijata takova pravni upra-
va, ktera by byla se smiouvou v souladu. Poslanecka
snémovna se sice zabyvala nékolika viadnimi navrhy
(viz vySe), které mély dat devizovy zakon do souladu
s mezindrodni Smlouvou o pfistoupeni Ceské repub-
liky k Evropske unii, ale schvalena byla aZ novela &.
206/2011 Sb., kterd reaguje aZ na kenec druhého pfe-
chodného obdobi v roce 2011 zrudenim celého § 17
devizového zakona. Teprve na zakladé této novely se
devizovy zakon dostal konené do souladu s citovanou
mezindrodni smicuvou. Ani tato novela viak nebyla
schvalovdana bez problémdi. VIada pfedloZila navrh 2.
12. 2010 Poslanecké snémovné, ta jej schvalila ve tre-
tim &teni dne 6. 5. 2011 a dne 17. 5. 2011 postou-
pila navrh zdkona Senatu. Na schuzi dne 9. 6. 2011
viak Senat nepfijal Zadné usneseni. Podle Ustavy CR
&l 46 odst. 1 a 3, jestlie se Senat nevyjadfi do tficeti
dnu od postoupeni navrhu zakona, plati, Ze je pfijat.
Tzn. Ze navrh novely devizového zakona byl po tficeti
dnech, tj. 17. 6. 2011, pfijat. Ve Sbirce zdkonl pak byla
novela uvefejnéna a nabyla aéinnosti dne 19. 7. 2011.

5. PRECHODNA OBDOBI{ OSTATNICH
CLENSKYCH STATU EVROPSKE UNIE

Stejné jako Ceskd republika vyjedndvaly si i ostatni sta-
ty pfistupujici k Evropské unii pfechodna obdobi ohled-
né nabyvani nemovitosti ve svych zemich. V nastedujici
prehledné tabulce jsou prechodna cbdebi u jednotlivych
zemi vyznalena s uvedenim roku pfistoupeni k EU, pfi-
padného prodiouzeni pfechodného obdobi. Je také uve-
deno, pokud n&jaké omezeni trva. Ze zemi pfistupujicich
v roce 2004 si nékteré zemé poZadaly o prodlouZeni pre-
chodného obdobi. Jde o Slovensko {na zadost Slovenska
z 20. 1. 2011 rozhodia Komise dne 14. 4. 2011 o pro-
dlouZeni prechodného obdobi pro nabyvani zemédélské
pudy na Slovensku o tfi roky), Litvu {na Zadost Litvy ze
4. 2. 2011 rozhodla Komise dne 14. 4. 2011 o prodiou-
Zeni prechodného obdobi pro nabyvani zemédéiské pldy
v Litvé), LotySsko (na zadost LotySska z 6. 12. 2010 roz-
hodla Komise dne 7. 4. 2011 o prodlouZeni piechodné-
ho obdobi pro nabyvani zemédélské pldy v Lotyssku)

a Madarsko (ha Zadost Madarska z 10. 9. 2010 rozhodla
Komise dne 20. 12. 2010 o prodlouZeni piechodného ob-
dobi pro nabyvani zemédélské pudy v Madarsku). Jako
divod Zadosti o prodlouzeni prechodného obdobi staty
uvadély potfebu zachovat socioekonomické podminky ze-
médélskych cinnosti po zfizeni jednotného trhu a usnad-
néni restituce a privatizace zemedélské pidy.

Ceska republika si nepoZadala o prodlouzeni ani jedno-
ho pfechodného obdobi, a proto od 1. 5. 2011 neplati pro
Ceskou republiku Zadné pfechodné obdobi pro nabyvani
nemovitosti v Ceské republice.

V soucasné dobé po novele ¢. 206/2011 Sh, je devizo-
vy zékon ¢. 219/1995 Sb. v souladu se Smlouvou o pfi-
stoupeni Ceské republiky k Evropské unii (zejména s jeho
prilohou Aktem o podminkach pfistoupeni} diky tomu, Ze
byl zcela zrulen § 17 devizového zakona. Devizovy zakon
nyni neobsahuje Zadné omezeni pro nabyvani nemovitosti
v Ceské republice cizozemci, af se jedna o obdany nékte-
rého Elenského statu EU nebo o obéany z tietich zemi.

Jediné omezeni cizozemc( nabyvat nemovitosti v Ceské
republice tak z(stava v zakoné ¢. 95/1999 Sb., o podmin-
kach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemk( z vtastnic-
tvi statu na jiné osoby. V § 4 odst. 1 pism. a) citovangho
zakona se nyni stanovi, Ze nabyvatelem zemédélskych
pozemk( muze byt kromé fyzické osaby, kterd je statnim
obéanem Ceské republiky, jen ob&an jiného &lenského
statu Evropské unie s prikazem ¢ povoleni k pobytu pro
statniho pislusnika Clenského statu Evropskych spole-
censtvi, pokud je evidovan v evidenci zemédéiskych pod-
nikatel( u pfislunéhe obecniho Ufadu obce s roziirenou
pusobnosti podle zvlastniho zdkona, a jejich trvaly pobyt
je alespon tii roky. Poslanecka snémovna nyni projednava
novelu zakona &. 95/1999 Sh. (vladni navrh pfedioZen 26.
7. 2011, snémovni tisk ¢. 433), podie kterého mize byt
nabyvatetem zemédéiskych pozemkil ve vlastnictvi statu,
pokud se jedna o fyzickou osobuy, jiného tlenského statu
Evropské unie (Smlouva o fungovani Evropské unie),

- statu, ktery je smluvni stranou Dohody o Evropském
hospodafském prostoru, neho

- Swycarské konfederace (Dohoda o volném pohybu
osob mezi Evropskym spoleCenstvim a jeho ¢tenskymi
staty na jedné strané a Svycarskou kanfederaci na dru-
hé strané).

Uéinnost je navrhovana prvnim dnem kalendainiho
mésice nasledujiciho po dni jeho vyhlaseni. Toto bude je-
diné omezeni pro nabyvani nemovitosti v Ceské republice
vyplyvajici viak z jiného zakona neZ devizového a tykajici
se jen nabyvani zemédélskych a lesnich pozemk( dosud

ve vlastnictvi stdtu. Omezeni se vak nebude tykat obéa-

na clenského statu EU, ob&aniy statl, kieré jsou smiuvni
stranou Dohody o Evropském hospodafském prostoru
{Narsko, Island, LichtenStejnsko), a obéanl Svycarska.

Poznamky:

U Devizovymi tuzemci byly fyzické osoby, které maiji v tuzemsku
trvaly pohyt. @ pravnické osoby, které maji v tuzemsku své sid-
lo. VEechny ostatni osoby byly devizovymi cizozemei. Devizovymi
cizozemci byly rovnéZ mezinarodni organizace se sidlem v tuzem-
shu, zfizené a vyvijejici ¢innost v Ceské republice podle zvlastnich
predpisi.

# Devizovymi tuzemci jsou fyzické osoby s trvalym pobytem v tu-
zemsku nebo pravnické osoby se sidlem v tuzemsku. Cizozemecem
je kaida fyzicka nebo pravnickd osoba. kterd tyto podminky nespl-
fiuje. Tuzemskem je pfitom Gzemi Ceské republiky.
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