Nabyvani nemovitosti v Ceské republice cizinci'

Mgr. Petr Gala’

Téma nabyvani nemovitosti v Ceské republice cizinci se stava v souvislosti s uplynutim
sedmiletého prechodného obdobi v pfiStim roce znovu aktualnim. Od 1.5.2011 jiz nebude
mozné omezovat pfrislusniky ¢lenskych statl Evropské unie — cizozemce — v moZnosti
nabyvat v Ceské republice zemédélské a lesni pozemky tak, jak tomu dosud bylo na zakladé
vyjimky, ktera byla Ceskou republikou dohodnuta v ramci jednani o vstupu Ceské republiky
do Evropské unie.

Stavajici aprava

Kdo se mGzZe stat vlastnikem nemovitosti v Ceské republice v sou¢asné dobé upravuje zejména
zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjsich predpisd, a to ve svém ustanoveni
§ 17. Vtomto ustanoveni jsou nemovitosti rozdéleny na dvé kategorie. Jde, zjednodusené
feCeno, ozemédeélské alesni pozemky na strané jedné a o ostatni nemovitosti (mimo
zemeédélské a lesni pozemky) na strané druhé.

Do ostatnich nemovitosti tak patfi i objekty pro bydleni (byty, rodinné domy, rekreacni domy
apod.). Rovné? pro nabyvani téchto nemovitosti byla Ceskou republikou vyjedndna v ramci
pfistupovych jednani k Evropské unii vyjimka. Ta byla nicméné pouze pétileta a uplynula jiz
v roce 2009.

V souvislosti s uplynutim tohoto pétiletého prfechodného obdobi mélo dojit k novelizaci
devizového zakona tak, aby byl devizovy zakon uveden do souladu s pravem Evropské unie.
Problematické ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zdkona se vsSak dosud nezménilo
(resp. nebylo zruseno).

Stavajici stav je tedy takovy, Ze dle ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zakona mohou
cizozemci, véetné obcand Evropské unie, nabyvat nemovitosti (jiné nez zemédélské a lesni)
pouze velmi omezenym zplsobem. Toto ustanoveni devizového zdkona vsak od 1.5.2009
(okamzik uplynuti pétiletého prechodného obdobi) nelze aplikovat, a to z toho dlvodu, Ze
pred zakony maji pfednost mezinarodni smlouvy, tzn. i smlouvy o Evropské unii.

Ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zakona tak dne 1.5.2009 pozbylo Ucinnost a pro tyto
nemovitosti zacala platit pravidla Evropské unie upravujici volny pohyb kapitalu. Od tohoto
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data jiz mohou cizozemci nabyvat v Ceské republice vedkeré nemovitosti vyjma zemédé&lskych
a lesnich pozemkd, a to bez omezeni. Katastralni Grady proto jiz ode dne 1.5.2009 nemohou
zamitnout ndvrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti zamitnout pouze z toho
dlivodu, Ze je pravni Ukon v rozporu s ustanovenim § 17 odst. 2 devizového zakona.

V opaéném pripadé by Ceské republice hrozily sankce ze strany Evropské unie.
Nabyvani zemédélskych a lesnich pozemku

Soucasna situace je takova, Ze pro cizozemce je omezena pouze moznost nabyvat zemédélské
a lesni pozemky. Tyto pozemky mohou nabyt pouze nasledujici cizozemci nasledujicim
zpUsobem:

a) cizozemci s Ceskym statnim obcanstvim,
b) cizozemci sprikazem povoleni k pobytu pro statniho prislusnika ¢Elenského statu

Evropskych spolecenstvi, pokud jsou evidovani v evidenci zemédélskych podnikatell

v Ceské republice, a jejich? trvaly pobyt je alespori 3 roky,

c) ostatni cizozemci pouze:

- dédénim,

—  pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti,

— do spolec¢ného jméni manzeld, z nichZ pouze jeden je ¢eskym statnim obcanem nebo
tuzemcem,

— od pfibuzného v fadé pfimé, sourozence nebo manzela,

— vyménou za jinou nemovitost vtuzemsku, jejiz cena zjisténa podle zvlastniho
pravniho predpisu neprevysuje cenu plvodni nemovitosti zjiSténou podle zvlastniho
pravniho predpisu,

— na zakladé predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

— vystavbou na vlastnim pozemku,

— jde-li opozemek, ktery tvofi jeden funkéni celek s nemovitou stavbou v jejich
vlastnictvi, nebo

pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon (jednd se napf. o tzv. restituce).
Uprava po skonéeni druhého piechodného obdobi

Jak jiz je uvedeno vyse, druhé — sedmileté prechodné obdobi skonéi dne 1.5.2011. V pfipadé,
Ze do té doby nedojde k novelizaci ustanoveni § 17 odst. 1 devizového zakona, lze
predpokladat, Ze bude postup stejny jako v pfipadé odstavce druhého pred dvéma lety,
tzn. toto ustanoveni rovnéz pozbude Uc¢innosti.

Zatim se nezdd, Ze by se podafilo devizovy zdkon vcas zménit tak, aby byl vsouladu
s mezinarodnimi smlouvami, kterymi je Ceska republika vazéna, a které maji pred zdkonem
prednost.
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Nabyvani nemovitosti podle pravidel EU

Jednou ze zakladnich zdsad, na které je postaven vnitini trh v ramci EU, je svoboda volného
pohybu kapitalu. Tato svoboda znamena mnohem vic neZ pouze jednoduchou vyménu penéz.
Zahrnuje mimo jiné i pravo obcanl EU (a spolecnosti se sidlem v EU) nabyvat podily ve
spolecnostech, které maji sidlo v jinych statech EU a nabyvat nemovitosti v jinych statech EU.
Svoboda volného pohybu kapitalu plati pro vSechny ob¢any Evropské unie.

Obecné lze fict, Ze obcana Evropské unie nelze nijak omezovat v mozZnosti nabyvat nemovitosti
na Uzemi jiného statu Evropské unie, resp. zadny Clensky stat Evropské unie nesmi ptislusniky
jinych ¢lenskych statl Evropské unie v mozZnosti nabyvat nemovitosti omezovat vice nez vlastni
statni pfislusniky.

Vyjimky z tohoto pravidla je$té ¢asteéné existuji kromé Ceské republiky i v dalsich zemich —
zejména tzv. novych &lenskych zemich Evropské unie. Tyto vyjimky byly podobné jako v Ceské
republice dojednany v rdmci pfistupovych jednani a jejich platnost jiz pomalu konci.

Nabyvani nemovitosti obéany stati mimo Evropskou unii

Pro Uplnost je nutné uvést, Ze pravidla Evropské unie se vztahuji jak na pfislusniky clenskych
statl Evropské unie tak na prislusniky tretich stata.

V soucasné dobé tedy nejsou cizozemci ze statll mimo Evropskou unii omezovani v moznosti
nabyvat v Ceské republice pozemky vyjma pozemkd zemédélskych a lesnich.

Od 1.5.2011 budou jiz cizozemci ze statll, které nejsou ¢leny Evropské unie, jiz bez omezeni
nabyvat i zemédélské a lesni pozemky.

Zaveér

Nehledé na to, zda se do 1.5.2011 podafi nebo nepodafi pfislusnym zplsobem novelizovat
devizovy zakon, jiz dnes je jisté, Ze timto dnem skonci jakdkoliv omezeni cizozemcl(, a to jak
z Elenskych statd Evropské unie tak z tfetich statd, v moZnosti nabyvat nemovitosti v Ceské
republice.

Od tohoto data budou véechny tato osoby postaveny naroveri obéantim Ceské republiky.

Na zavér lze jeSté uvést, Ze pravdépodobné nedojde k nijak zdvratné zméné. Vzhledem
k stavajici praxi, kdy cizozemci, ktefi dle devizového zakona nemohli v Ceské republice nabyt
nemovitost, ji stejné v praxi ziskat mohli, a to zejména prostfednictvim ceskych obchodnich
spole¢nosti (jejichz se stali spolecniky), nelze zfejmé cekat po uplynuti sedmiletého
pfechodného obdobi velké nakupy zemédélskych a lesnich pozemkd, protoze ti, ktefi o né
skutecné stali, je jiz ziskali jinym zplsobem.
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