Nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské
republice - vyvoj pravni upravy

V soucasné dobé je opét laickou i odbornou verejnosti diskutovana otdzka nabyvani nemovitosti
cizinci, a to v souvislosti s uplynutim prvniho sjednaného prechodného obdobi a s pripravovanou
novelou zakona 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Devizovy
zakon"“). Vzhledem k tomu, ze prvni prechodné obdobi uplynulo jiz 1. kvétna 2009, méla byt novela
Devizového zdkona prijata pied timto datem tak, aby Ceské republika dostala svym mezinadrodnim
zdvazklim vyplyvajicim z ¢lenstvi Ceské republiky v Evropské unii.

To se ovsem dosud nestalo, nebot novela Devizového zédkona, ktera obsahuje prosté zruseni
problematického ustanoveni § 17 odst. 2 Devizového zdkona, jez omezuje moznost nabyvani
nemovitosti cizinci v Ceské republice, se v sou¢asné dobé nachdzi v Poslanecké snémovné ve druhém
Cteni. Z obav pred pripadnymi finan¢nimi dopady tohoto legislativniho nedostatku a opravnénymi
7alobami cizincli o ndhradu $kody ¢i hroziciho rizeni z podnétu Evropské komise proti Ceské
republice byl na zddost ministra financi vydan pokyn pro katastralni urady k aplikaci § 17 odst. 2
Devizového zakona po 1. kvétnu 2009. Tento pokyn obsahuje vysvétleni soucasné pravné nejasné
situace a jakysi navod pro katastralni urady k tomu, aby nezamitaly navrhy na vklad pro rozpor s
Devizovym zakonem, nebot v souladu s mezinarodnimi smlouvami, které maji prednost pred
zédkonem, mohou od 1. kvétna 2009 jak cizinci z ¢lenskych stati Evropské unie, tak ze tretich zemi,
nabyvat a prevadét nemovitosti v Ceské republice, s vyjimkou zemé&délskych a lesnich pozemkd,
zcela bez omezeni. S ohledem na problematicky vyvoj pravni upravy nabyvani nemovitosti cizinci v
Ceské republice v kontextu zavazkl vyplyvajicich pro Ceskou republiku z pfistoupeni k Evropské unii
si dovolujeme nize podat prehled vyvoje relevantni pravni tpravy.

Nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice upravuje Devizovy zékon a podptrné déle zakon
326/1999 Sb., o pobytu cizinct na tizemi Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen
,Zéakon o pobytu cizinci”). Devizovy zakon vymezuje devizovou prislu$nost jednotlivych osob, kdyz
rozliSuje mezi osobami se statusem tuzemce a cizozemce. Toto rozliSeni bylo (a i nyni ¢astecné je)
pro nabyvani nemovitosti rozhodujici, nebot urcuje, ze tuzemec, kterym je fyzickéd osoba s trvalym
pobytem na tizemi Ceské republiky nebo pravnické osoba se sidlem na tzemi Ceské republiky, miize
v Ceské republice nabyvat nemovitosti zcela bez omezeni. Jak vyplyva z vyse uvedeného, pti
posuzovani, zda se jedna o tuzemce ¢i cizozemce, neni rozhodujici statni obcanstvi, ale kritérium
trvalého pobytu,[1] dle kterého je za tuzemce povazovan napr. polsky statni obcan s trvalym
pobytem v Ceské republice, ale nikoliv éesky statni ob¢an s trvalym pobytem v Polské republice.
Cesky statni ob¢an (i pokud trvale Zije v zahrani¢i) véak nemiZe byt v nabyvani nemovitosti na tizemi
Ceské republiky nijak omezen, nebot by to bylo v rozporu s ustanovenim ¢lanku 11 Listiny
zakladnich prav a svobod. Tomu odpovida i stavajici znéni ustanoveni § 17 Devizového zdkona.

Devizovy zékon vzdy taxativné vymezoval zpisoby, jakymi mohli cizozemci nabyt v Ceské republice
nemovitosti, priCemz tyto zakonné limity nemohly byt zménény ani individualnim devizovym
povolenim. Do 31. 12. 2001 mohl cizozemec (zahrani¢ni fyzickd osoba) nabyvat nemovitosti v Ceské
republice pouze nasledujicim zptusobem:

a) dédénim,

b)  pro diplomatické zastoupeni ciziho statu za podminky vzajemnosti,

c)  Slo-li o nemovitost nabyvanou do spole¢ného jméni manzeli, z nichz pouze jeden byl
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cizozemcem, nebo mél-li cizozemec nabyt nemovitost od manzela, rodi¢u nebo prarodict,

d)  vyménou tuzemské nemovitosti, kterou vlastnil, za jinou tuzemskou nemovitost, jejiz cena
obvykla neprevysSovala cenu obvyklou ptivodni nemovitosti,

e)  pokud mél predkupni pravo z titulu podilového spoluvlastnictvi nemovitosti,
f) Slo-li o stavbu, kterou cizozemec vystavél na vlastnim pozemku,

g)  pokud tak vyslovné stanovil zvlastni zakon, napr. zakon 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledka
nékterych majetkovych krivd, ve znéni pozdéjsich predpisu, zakon 427/1990 Sb., o prevodech
vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve znéni pozdéjsich
predpist, zakon 92/1991 Sb., o podminkach prevodu majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich
predpisu atp.

Cizozemci - zahrani¢ni pravnické osoby - mohly dle pravni upravy platné do 31. 12. 2001 nabyvat
nemovitosti v Ceské republice pouze zaloZenim spolecnosti dle ¢eské pravni upravy nebo vstoupenim
do jiz zalozené spolecnosti.

Novelou Devizového zakona 482/2001 Sb., ktera nabyla Gcinnosti dne 1. 1. 2002, bylo do § 17
Devizového zakona vclenéno ustanoveni, dle kterého cizozemec - pravnicka osoba, ktera méla v
tuzemsku umistén podnik nebo organizac¢ni slozku podniku a byla opravnéna v tuzemsku podnikat
(tj. byla zapsana v ¢eském obchodnim rejstiiku), mohla (kromé vyse uvedenych pripadu) nabyvat
vlastnické pravo k nemovitostem v tuzemsku s vyjimkou pozemku, které tvori zemédélsky pudni fond
nebo do néj nélezi, a pozemku urcenych k plnéni funkci lesa. Nova pravni uprava tak zahrani¢nim
pravnickym osobam prinesla moznost nabyvat nemovitosti pouze na zakladé opravnéni k podnikani
(zapisu v ceském obchodnim rejstriku), odpadl tedy pozadavek na samostatnou pravni subjektivitu
zahranic¢niho nabyvatele nemovitosti.

K dalsi zdsadni zméné pravnich predpisli v oblasti nabyvani nemovitosti cizinci doslo vstupem Ceské
republiky do Evropské unie.[2] V diisledku vstupu Ceské republiky do Evropské unie a pfijetim
zévazku plynoucich z tohoto ¢lenstvi mélo dojit k uvolnéni trhu s nemovitostmi pro obCany Evropské
unie a pro osoby z ¢lenskych stati Evropského sdruzeni volného obchodu (ESVO), které jsou zaroven
clenskymi staty Evropského hospodarského prostoru (EHP). Jedna se o Norsko, Island a
Lichtenstejnsko. Nové pravni Uprava by se méla vztahovat i na Svycarsko, které s Evropskym
spolecenstvim uzavielo dohodu zajistujici jeho ob¢antim stejné postaveni jako ob¢anum Evropské
unie. Ceska republika vSak k uvolnéni trhu s nemovitostmi zaujala zna¢né protekcionisticky postoj,
zejména s ohledem na obavu z hromadného skupovani nemovitosti cizinci (zejména obcany ostatnich
¢lenskych zemi Evropské unie), spekulativnich ndkupt nemovitosti a nasledného zvySovani cen
nemovitosti.

V souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie byla ptijata novela Devizového zékona,
zakon 354/2004 Sb., ktera nabyla ucinnosti 1. kvétna 2004 (dale jen ,Novela Devizového zdkona“),
jiz odpadla moznost uplatnovat viaci ob¢anum Evropské unie restriktivni ustanoveni § 17 Devizového
zékona, nebot z hlediska komunitarni Gpravy je zakdzana jakakoliv diskriminace ob¢ant Evropské
unie na zakladé statni prislusnosti a veskera omezeni pohybu kapitalu mezi clenskymi staty a mezi
¢lenskymi staty a tfetimi zemémi.[3] Ceska republika se v rdmci procesu pristoupeni k Evropské unii
zavazala, ze vSechny statni prislusniky ostatnich clenskych statl Evropské unie, jejichz bydlisté neni
na uzemi Ceské republiky, postavi na troven tuzemct podléhajicich ndrodnimu reZimu zachézeni.
Na ochranu ¢eskych obcand, jejichz kupni sila byla (a prozatim stale je) nizsi nez v ¢lenskych zemich
Evropské unie, byla nicméné v ramci predvstupnich rozhovoru sjednana dvé prechodna obdobi, po
dobu jejichz trvani se Ceskd pravni Gprava nabyvani nemovitosti cizinci miize odchylovat od principu
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volného pohybu kapitalu v Evropské unii:

- prechodné obdobi v délce 5 let pro nabyvani objekti vedlejsiho (sekundéarniho) bydleni (tj.
rekreacnich objektu, chat a chalup, pozemku slouzicich k jejich vystavbé apod.) statnimi prislusniky
&lenskych statl Evropské unie, kteti nebydli v Ceské republice, a spoleénostmi zi{zenymi podle
prava jiného ¢lenského statu Evropskeé unie, které nejsou usazeny, ani nemaji pobocku nebo
zastoupeni na uzemi Ceské republiky; a

- prechodné obdobi v délce 7 let pro nabyvani zemédélské pudy a lest statnimi prislusniky ¢lenskych
stattu Evropské unie a spole¢nostmi zrizenymi podle prava jiného ¢lenského statu Evropské unie,
které nejsou usazeny, ani zapsany do rejstiiku v Ceské republice.

Vedle vyse uvedenych prechodnych obdobi bylo dale sjednéno obecné prezkoumani délky
prechodnych obdobi ve tretim roce po pristoupeni s tim, ze u druhého prechodného obdobi je v
pripadé prokdzaného vazného narus$eni nebo hrozby vazného naruseni trhu se zemédélskou ptidou
moznost jej rozhodnutim Evropské komise na zadost Ceské republiky prodlouZit aZ o 3 roky. Celkova
délka druhého prechodného obdobi by tak mohla dosahnout 10 let. V této souvislosti je treba doplnit,
7e vyjma vy$e zminénych piechodnych obdobi neni Ceské republika v oblasti nabyvani nemovitosti
vazana zadnymi dalSimi mezindrodné smluvenymi zavazky.

Hlavnim zdmérem primarniho prava Evropskych spolec¢enstvi pri sjednani vySe uvedenych
prechodnych obdobi bylo omezeni moZnosti obéanti Evropské unie nabyvat nemovitosti v Ceské
republice pro ucely vedlejsiho bydleni, zatimco v ostatnich pripadech méli obané Evropské unie jiz
nabyvat nemovitosti bez omezeni (s vyjimkou pozemk tvoricich zemédélsky pudni fond a pozemku
urcenych k plnéni funkci lesa). Novela Devizového zakona méla tento zadmér promitnout do ¢eského
pravniho radu stanovenim konkrétnich prav a povinnosti, které by byly srozumitelné a lehce
aplikovatelné organy statni spravy i verejnosti. Skutecnost ale byla, jak uz tomu byva, jina. Zavazky
Ceské republiky vyplyvajici ze Smlouvy o zaloZeni Evropské unie a z pfilohy &. V Aktu o podminkach
pristoupeni Ceské republiky k Evropské unii vyhlaSeném pod 44/2004 Sb.m.s., ktery je nedilnou
soucasti Smlouvy o pristoupeni Ceské republiky k Evropské unii, byly do Devizového zdkona
promitnuty netplné ¢i nedostatecné, nékteré casti zakona byly dokonce novelizovany v rozporu s
témito zévazky.

Novelou Devizového zakona totiz byly tuzemské nemovitosti pro tcely jejich nabyvani cizozemci
rozdéleny na dvé kategorie, a to na prvni kategorii pozemku tvoricich zemédélsky pudni fond a
pozemku urcenych k plnéni funkci lesa (§ 17 odst. 1 Devizového zdkona) a druhou kategorii, do které
spadaji veskere ostatni nemovitosti neuvedené v prvni kategorii, tedy zejmeéna byty, stavebni
pozemky apod. (§ 17 odst. 2 Devizového zakona).

Dle stavajici pravni Upravy § 17 odst. 1 Devizového zdkona mohou pozemky, které tvori zemédélsky
pudni fond nebo do néj nalezi, a pozemky urcené k plnéni funkci lesa (dale jen ,zemédélské a lesni
pozemky*) do vlastnictvi nabyvat:

a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),
b)  cizozemci s Ceskym statnim obcCanstvim,

c)  cizozemci s prukazem o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika clenského statu Evropskych
spolecenstvi (viz § 87a a nasl. Zakona o pobytu cizinct), pokud jsou evidovani v evidenci
zemédélskych podnikatelll u prislusného obecniho Gradu obce s rozsirenou pusobnosti v tuzemsku
podle zdkona 252/1997 Sh., o zemédélstvi, ve znéni pozdéjsich predpist, a jejichz trvaly pobyt je
alespon 3 roky,
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d)  ostatni cizozemci pouze z divoda taxativné stanovenych v § 17 odst. 1 pism. d) Devizového
zakona, kterymi jsou napr. dédéni, diplomatické zastoupeni statu za podminky vzajemnosti, spolecné
jméni manzeld, pokud je jeden z manzelu Ceskym statnim ob¢anem nebo tuzemcem, nabyvani od
pribuzného v radé primé, sourozence nebo manzela, vyména za jiny zemédélsky pozemek v
tuzemsku, jehoZz cena zjisténa podle zdkona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisti, neprevysuje cenu puvodniho zemédélského pozemku zjisténou podle tohoto predpisu).

Pokud se tyka dalSich nemovitosti, tj. nemovitosti, které nejsou zemédélskym a lesnim pozemkem, ty
mohou dle § 17 odst. 2 Devizového zdkona do vlastnictvi nabyvat:

a) tuzemci,
b)  cizozemci s ¢eskym statnim obcanstvim,

c) cizozemci s prukazem o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika clenského statu Evropskych
spolecenstvi,

d) cizozemci - pravnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organizac¢ni slozku podniku
a jsou opravnény v tuzemsku podnikat,

e)  ostatni cizozemci pouze z divodl taxativné stanovenych v § 17 odst. 2 pism. e) Devizového
zékona, které jsou obdobné s duvody uvedenymi u zemédélskych a lesnich pozemku pod pismenem
d).

Platnd pravni iprava nabyvani nemovitosti cizozemci obsazena v Devizovém zakoné je tak v rozporu
s vySe zminénym primarnim pravem Evropské unie, nebot moZznost omezeni nabyvani nemovitosti
cizozemci se méla tykat pouze objektl vedlejsiho bydleni a nikoliv veskerych dal$ich nemovitosti s
vyjimkou zemédélskych a lesnich pozemkd. Tuto legislativni nepresnost Ize snad ¢aste¢né omluvit
tim, Ze pojem ,objekt vedlejsiho bydleni” neni definovéan ani Ceskym pravnim radem, ani pravem
Evropské unie a ze Cesky zdkonodarce pod tento termin podradil veskeré druhy nemovitosti zrejmé
nedopatrenim. Domnivame se vsak, ze i laikovi musi byt jasné, Ze termin , objekt vedlejsiho bydleni”
postihuje pouze urc¢itou ¢ast nemovitosti urcenou k bydleni a Ze neni mozné pod tento termin
podradit napr. nemovitosti urcené k podnikatelské ¢innosti (tj. administrativni budovy, tovarny,
provozovny, kancelare) ¢i nezemédélské pozemky.

Je tfeba ale zduraznit, Ze primarni pravo Evropské unie (Smlouva o zalozeni Evropské unie a Akt o
podminkach ptistoupeni Ceské republiky k Evropské unii) je pro Ceskou republiku zavazné bez
dal$iho, tj. bez ohledu na pravni upravu obsazenou v Devizovém zakoné. Rozpor predpisu ruzné
pravni sily se pak promitd v aplikaCni prednosti primarniho komunitarniho prava pred Devizovym
zékonem. Tato pfednost primarniho prava Evropské unie je zakotvena jednak v ¢lanku 10 Ustavy
Ceské republiky, ale také v samotném Devizovém zékoné, ktery stanovi prednost mezindrodni upravy
pred jeho ustanovenimi. Lze tedy s politovanim konstatovat, Ze po celych pét let od pristoupeni
Ceské republiky k Evropské unii byla ¢eské4 pravni Giprava nabyvéani nemovitosti cizozemci v rozporu
s pravem Evropské unie. Doufame nicméné, Ze s ohledem na uplynuti prvniho prechodného obdobi
bude tento do o¢i bijici rozpor brzy napraven uplnym odstranénim tpravy § 17 odst. 2 Devizového
zakona.

Na zaveér si dovolujeme vyslovit nazor, Ze uvolnéni trhu s nemovitostmi nebude mit vyznamnéjsi vliv
na Cesky trh s nemovitostmi, nebot jiz za drivéjsi pravni ipravy mohli cizinci za urcitych podminek
nemovitosti v Ceské republice nabyvat, a to prostfednictvim povoleni k trvalému pobytu, povoleni k
prechodnému pobytu, zalozenim ¢eské pravnické osoby nebo pristoupenim do takové osoby. Za
prinosné ovSem povazujeme, zZe uvolnénim trhu s nemovitostmi bude odstranéna nutnost obchazeni
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Devizového zdkona a bude zmirnéna uréita rizikovost nabyvani nemovitosti v Ceské republice
zejména pro cizince ze tretich zemi. Nelze také pominout, Ze uvolnénim trhu s nemovitostmi dojde k
zuzeni statni regulace a k rozsireni moznosti soukromych vlastnikti nemovitosti volné nakladat se
svym majetkem.

Mgr. Gabriela Rackova,
advokatni koncipientka

JUDr. Michaela Sera,
advokatka
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110 00 Praha 1
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[1] Podminky ziskéni trvalého pobytu blize upravuje Zakon o pobytu cizincu.

[2] 1. kvétna 2004

[3] Jedna se o naplnéni svobody volného pohybu kapitalu, ktera je zakotvena v ¢clanku 56 Smlouvy o
zalozeni Evropského spolecenstvi.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz


http://www.hajekzrzavecky.cz/
http://www.hajekzrzavecky.cz/
mailto:info@hajekzrzavecky.cz
http://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
 Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

« Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

« Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili

 V Mélnice by se chtél soudit kazdy aneb uspésSnost navrhu na vydani predbézného opatieni u
okresnich soudu
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