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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Majetek cizincu v Ceské republice a jeho
ochrana pred vyvlastnénim

Obchodni zékonik v § 25 chrani majetkovou ti¢ast cizince na podnikéani v Ceské republice a stanovuje
podminky, kdy je tento majetek mozno vyvlastnit. Pravidla vyvlastnéni majetku zahrani¢ni osoby
obsaZena v obchodnim zékonikll naleznou uplatnéni, jen pokud mezinarodni smlouva - jedna se tu
predevsim o dvoustranné dohody na ochranu investic nestanovi néco jiného. Téchto dohod uzavrela
Ceské republika s nejriiznéj$imi staty svéta jiz nékolik desitek.

Vyvlastnéni predstavuje jeden z nejdiraznéjsich zasahti do majetkové sféry subjektu, jak fyzickych
tak i pravnickych osob. Z téchto divodu podléhd prisnym zakonnym kritériim, ktera jsou pomérné
podrobné popsana v ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich svobod a v dalSich predpisech zejména v § 128
odst 2 Obcanského zakoniku (zak. 40/1964 Sb. v platném znéni) a dale v §§ 108-116 zak.

50/1976 Sb., stavebni zékon.

Vyvlastnéni majetku cizincl podléhé dalSim (prisnéjsim) kritériim jejichZ vyjadreni je predmétem
pozornosti specialni pravni dpravy:

1) Obchodni zékonik v § 25 chrani majetkovou téast cizince na podnikani v Ceské republice a
stanovuje podminky, kdy je tento majetek mozno vyvlastnit. Pravidla vyvlastnéni majetku zahrani¢ni
osoby obsazend v obchodnim zakonikl naleznou uplatnéni, jen pokud mezinarodni smlouva - jedna
se tu predevsim o dvoustranné dohody na ochranu investic nestanovi néco jiného. Téchto dohod
uzaviela Ceska republika s nejriiznéj$imi staty svéta jiz nékolik desitek.

2) Dvoustranné dohody na ochranu investic stanovuji dalsi dodatecné podminky, které musi byt
splnény pri vyvlastnéni majetku zahranic¢nich investort. Tyto podminky se tykaji zejména vyse a
zpusobu vyplaceni nahrady.

Vyvlastnéni majetku, ktery uziva cizinec-podnikatel (zahrani¢ni osoba) k podnikatelskym tGc¢elim
upravuje vnitrostatni predpis - obchodni zékonik. Obchodné pravni Uprava zde vsak prihlizi k
mezinarodnim zévazkiim Ceské republiky, ptijatych v této oblasti, zde opét poukazuji na dvoustranné
dohody o ochrané investic.

Préva a povinnosti zahrani¢nich osob pfi podnikéni v Ceské republice je pfedmétem regulace
obsazené v §§ 21- 26 Obchodniho zakoniku (dale jen Obz).

Co se rozumi zahrani¢ni osobou stanovi § 21 odst. 1 Obz - je to fyzicka osoba s bydlistém a pravnicka
osoba se sidlem mimo tzemi Ceské republiky. Ochranu majetkovych zajmi zahrani¢ni osoby pti
podnikéni v naSem staté upravuje § 25 Obz. Dle tohoto ustanoveni muze byt majetek zahrani¢ni
osoby souvisejici s podnikdnim v Ceské republice nebo majetek pravnické osoby se zahrani¢ni
majetkovou tUcasti v Ceské republice vyvlastnén nebo vlastnické pravo omezeno jen na zékladé
zakona a ve verejném zajmu, ktery neni mozno uspokojit jinak.

Z dikce zékona vyplyvd, Ze ochrana majetkovych zajmu zahraniCni osoby obsazena v Obz se tyka
vyhradné majetku ur¢eného k podnikatelskym tceltim, nikoliv tedy majetku urceného k Gcelim
nevydéleCnym (vCetné majetku slouziciho obecné prospés$nym cilim).

Proti rozhodnuti o vyvlastnéni rozhodnuti Ize podat opravny prostredek u soudu (v soucasné dobé je
timto opravnym prostredkem zaloba dle § 4 odst. 1 pism. a) zak 150/2002 Sb. o soudnim radu
spravnim). Za vyvlastnéni nebo omezeni vlastnického prava musi byt poskytnuta bez prodleni
nahrada, odpovidajici plné hodnoté majetku dotceného témito opatrenimi v dobé, kdy byla tato
opatieni uskuteénéna. Ndhrada musi byt volné prevoditelnd v cizi méné. Uprava obsaZena v § 25
obchodniho zdkoniku se uplatni, pokud mezinarodni smlouva nestanovi néco jiného.
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Témito smlouvami jsou, jak jiz bylo vySe zminéno zejména dohody o vzajemné podpore a ochrané
investic, které mohou priznat zahranicnim osobam vétsi standart pravni ochrany.

Ochrana pred vyvlastnénim je dle téchto dohod poskytovana tzv. investicim fyzické ¢i pravnické
osoby, prislusnika jednoho smluvniho statu na izemi druhé smluvni strany. Osoba investora je dle
téchto smluv urcovana ruzné, jako priklad si uvedme definici ,investora“ jak je uvedena v ¢l. 2 odst.
2 Dohody mezi CR a Italii o podpore a ochrané investic, ktera byla publikovana pod 277/1997 Sb.
»Pojem "investor" znamena jakoukoli fyzickou nebo pravnickou osobu, ktera investuje, primo nebo
prostrednictvim své poboCky, na izemi druhé smluvni strany.

a) Pojem "fyzickd osoba" znamena jakoukoli fyzickou osobu majici statni obCanstvi nékteré ze
smluvnich stran v souladu s jejim pravnim radem.

b) Pojem "pravnicka osoba" znamen4d, s ohledem na kazdou ze smluvnich stran, jakoukoli spolecnost
zaregistrovanou nebo zrizenou v souladu s jejim pravnim radem a uznanou jim za pravnickou osobu,
ktera ma trvalé sidlo na tizemi nékteré ze smluvnich stran, jako napriklad verejné spolecnosti,
sdruzeni, obchodni spole¢nosti, nadace a spolky, bez ohledu na to, zda jejich ruceni je omezené, Ci
nikoliv.”

Co se vSak povazuje za investici ?

V soucasné smluvni praxi vyznamnych stata se uplatiuji standartni definice investic. Tyto standartni
definice jsou s nepatrnymi modifikacemi pouzivény i ostatnimi staty a objevuji se i ve smlouvach
uzavrenych Ceskou republikou. A¢ se tyto definice v jednotlivych smlouvach v podrobnostech lisi, je
vSem spole¢na snaha o co nejsirsi vymezeni investic. Za investici se tak v podstaté povazuje veskery
majetek, jimz se obcan jedné smluvni strany ucastni hospodarskych aktivit na izemi druhé smluvni
strany. Tato snaha je pochopitelna. Zajem investoru totiz logicky sméruje k co nejvétsi ochrané jejich
majetku v cizich zemich pred netrznimi riziky, mezi ktera vyvlastnéni nepochybné patri.

Pro ilustraci si uvedme vymezeni investice obsazené v ¢lanku 1 Dohody mezi Ceskou republikou a
Velkou Britanii o ochrané investic:

»Pojem ,investice” oznacuje vSechna aktiva nalezejici investorovi jedné smluvni strany na tizemi
druhé smluvni strany v souladu s pravnim radem této druhé smluvni strany v jakémkoli oboru
hospodarstvi, a to zejména:

a) movity a nemovity majetek a vSechna vécna prava s tim spojend, véetné hypoték, zastav a ruceni;
b) akcie, vklady a obligace spolec¢nosti a jiné formy ucasti na spole¢nosti;

c) penézni pohledédvky nebo naroky na plnéni podle smlouvy majici finan¢ni

hodnotu,

d) prava z oblasti duSevniho vlastnictvi, véetné nehmotnych vyhod

spojenych s dobrym jménem nebo povésti podniku (goodwill), know-how a technickych postupu;

e) podnikatelska opravnéni vyplyvajici ze zékona nebo, v souladu s pravnim

radem prislusné smluvni strany, na zdkladé smlouvy vcetné opravnéni k

pruzkumu, tézbé, kultivaci nebo vyuzivani prirodnich zdroju.”

Smlouvy o vzdjemné podpore a ochrané investic obsahuji prisné podminky pro vyvlastnéni investic.
Typicka vyvlastinovaci dolozka by mohla znit asi takto:

LInvestice nebudou vyvlastnény. . . s vyjimkou verejného zdjmu. Vyvlastnéni bude provedeno podle
zdkona na nediskriminaénim zakladé a bude doprovazeno opatrenimi k zaplaceni okamzité,
primérené a Gcinné nadhrady. Takova nahrada se bude rovnat trzni hodnoté vyvlastnéné investice
bezprostredné pred vyvlastnénim nebo nez se zamyslené vyvlastnéni stalo verejné znamym.“
Dotceny investor ma dale pravo pozadat o neodkladné prezkouméni svého pripadu véetné vyse
nahrady a zplsobu jejiho placeni soudnim nebo jinym nezavislym organem smluvni strany.
Investorim byva zaruceno pravo na volny prechod ndhrady za vyvlastnéni ve volné sménitelné méné
a pravo na predlozeni sporu k arbitrdznimu rizeni, jenz vede nejcastéji Mezinarodni stredisko pro



reSeni sporu z investic Mezinarodni stfedisko pro re$eni sport z investic bylo zfizeno
Washingtonskou imluvou o reSeni sport z investic mezi staty a ob¢any druhych statu (

420/1992 Sb.) Ceské republika je smluvni stranou této imluvy. Pfislusnost mezinarodniho stfediska
ovSem byva pouze jednou z nabizenych alternativ. Jinou moznosti muze byt spornymi stranami
dohodnutd prislusnost ad hoc sestaveného tribunalu. Postup v reseni individualniho sporu tak zavisi
¢isté na formulaci rozhodc¢i dolozky v dané mezindrodni smlouvé o ochrané investic.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

e Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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