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

Trnita cesta cizozemce ke svycarske
nemovitosti. Nabyvani nemovitosti osobou ze
zahranici

Béhem 18 let ¢lenstvi Ceské republiky v Evropské Unii si ¢e$ti obéané navykli, Ze piistup na
nemovitostni trh jiné clenské zemé probiha bez prekazek a omezeni. Pritom se staci podivat pres
unijni plot a zjistime, Ze takto benevolentni postoj nemusi byt samoziejmosti. Konkrétné Svycarsko
se radi mezi zemé, které praktikuji pomérné restriktivni pristup, pokud jde o ndkup nemovitosti
neob¢anem Svycarska nebo pravnickou osobou neusidlenou ve Svycarsku. Déje se tak s ohledem na
vysoky spekulativni potencial Svycarskych nemovitosti, jejichZ cena by za neomezeného pristupu
zahrani¢nich subjektll na $vycarsky realitni trh nemusela byt dostupnd ani pro samotné obcany
Svycarska.

Hledani pravniho zékladu tohoto omezeni nas zavede k federalnimu zdkonu ze dne 16. prosince 1983
o nabyvani nemovitosti osobami ze zahranici[1] ("Zakon"). Zdkon vSak kromé zékladnich definic
prinasi pouze obecny ramec, tudiz je nezbytné nahlédnout i do provadécich predpisu, konkrétné do
narizeni vlady ze dne 1. rijna 1984 o nabyvani nemovitosti osobami ze zahranici[2] ("Narizeni").
Nadto nelze zapominat, Ze co do politického systému je Svycarsko federaci s vysokym stupném
autonomie pro jednotlivé kantony, a proto je treba vénovat pozornost téz specialni kantonalni
upravé, k jejiz prijeti Zakon zmocnuje.

Pokud bychom méli shrnout federalni pravni Gpravu (analyza pravni tpravy jednotlivych kantonu
neni predmétem tohoto ¢lanku) do jednoho obecného pravidla, potom osoba ze zahrani¢i muze ve
Svycarsku nabyt pouze jednu nemovitost, pficemz toto nabyti nemovitosti podléha ¢etnym
omezenim a vyzaduje specialni povoleni ze strany kantonalnich uradu.

Jakkoli se pojem ,nabyti nemovitosti“ zda po jazykové strance jednoznacny, ¢l. 4 Zdkona ve spojeni
s ¢l. 1 Narizeni nas vyvede z omylu. Predné, nejedna se pouze o prevod vlastnického prava - Zakon a
Narizeni do této kategorie radi i nabyti prava stavby (ve francouzstiné: droit de superficie),
sluzebnosti bytu (ve francouzstiné: droit d'habitation), nebo také pozivaciho prava (ve francouzstiné:
droit d'usufruit). Dokonce i nabyti majetkové ucasti na spolecnosti typu SICAV nebo sdruzeni
osob/fondu bez pravni osobnosti spada pod nabyti nemovitosti podle Zdkona, pokud jejich ucelem je
nabyvani nemovitosti ve Svycarsku.

Skutecné se pusobnost Zakona a Narizeni vztahuje na kazdé takové ,nabyti nemovitosti“? Odpovéd
zni nikoliv, ponévadz téz zalezi na zpusobu budouciho vyuziti nemovitosti. Zde odkazujeme na ¢l. 2
odst. 2 Zakona, ze kterého vyplyvd4, Ze nabyvani nemovitosti slouzicich k provozovani obchodni
¢innosti nebo jako rezidence pro vykon trvalého pobytu je vynato z povolovaciho rizeni. Muzeme
tedy uzavrit, ze federalni uprava dopada vylu¢né na nabyvani rekreacnich nemovitosti.

V dal$im kroku bude vhodné vyjasnit, koho Svycarska pravni Uprava oznacuje za osobu ze
zahrani¢i.[3] Obecné plati, Ze kazdy neob&an Svycarska, ktery nemd ve Svycarsku trvaly pobyt (ve
francouzsting: établissement), nebo spole¢nost majici sidlo mimo tzemi Svycarska, se pro ucely
Zéakona a Narizeni povazuje za osobu ze zahranici.



Obcané Evropské Unie a Evropského sdruzeni volného obchodu se nicméné tési urcitym ulevam,
nebot jim posta¢i mit na izemi Svycarska bydlisté (ve francouzstiné: domicile). Tuto povinnost splni
ten, kdo disponuje povolenim k pobytu (ve francouzstiné: autorisation de séjour) nebo povolenim ke
kratkodobému pobytu (ve francouzstiné: autorisation de séjour de courte durée), jak vysvétluje ¢l. 2
odst. 2 Narizeni. Pro pravnické osoby, u kterych se resi pouze otazka sidla, toto zmékceni logicky
neplati, a tak se vSechny pravnické osoby neusidlené ve Svycarsku povazuji za osobu ze
zahraniéi. Navic ani sidlo ve Svycarsku nemusi byt zarukou uspéchu - jak upresiiuje ¢l. 5 odst. 1 c)
Zakona, ma-li pravnickd osoba usidlend ve Svycarsku zahrani¢ni spole¢niky a tito spole¢nici
kontroluji dominantni podil[4] ve spoleCnosti, z pohledu Svycarského prava se jedna o osobu ze
zahranici.

Dalsi existujici omezeni

Kone¢né povazujeme za nezbytné zminit néktera vybrand omezeni, ktera pusobi nad ramec
predstaveného schématu a jez predstavuji dalsi prekdzku nabyvani rekrea¢nich nemovitosti ve
Svycarsku. Jedné se napt. o kvantitativni omezeni Svycarskych nemovitosti, které lze prevést na
osoby ze zahrani¢i. Cl. 11 odst. 2 Zédkona omezuje celkovy pocet povoleni nabyti nemovitosti osobami
ze zahrani¢i na 1 500 roéné s tim, zZe tento pocCet je rozpocitan mezi kantony uvedené v priloze 1
Narizeni. Avsak mezi kantony neuvedené v priloze 1 (jako Genéve nebo Ziirich) se nic nerozpocitava,
a to znamend, ze v téchto kantonech nema osoba ze zahranic¢i zddnou legalni moznost nabyt
rekreacni nemovitost.

V pripadé velkych nemovitostnich transakci muze byt rovnéz prekdzkou limitace nabyvané
podlahové plochy. Podlahové plocha nabyvané nemovitosti totiz nesmi prekroc¢it 200 m?, coz plyne
z ¢l. 10 odst. 2 Narizeni a ma mit za nasledek, Ze vétsi apartmanové domy a hotely budou mimo
dosah osob ze zahranic¢i. Tento problém se ovsem da prekonat s vyuzitim institutu kondominia (ve
francouzstiné: propriété par étages, "PPE").[5]

PPE je upraveno[6] ve $vycarském ob&anském zékoniku ze dne 10. prosince 1907 ("Svycarsky
0Z")[7] a jiz na prvni pohled upouté svou podobnosti s ¢eskou legalni definici jednotky. Koneckoncu
je faktem, ze autori zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku, se pri legislativnich pracich
inspirovali jak rakouskou a québeckou pravni upravou, tak pravé i Svycarskym OZ.

Koncepce je prakticky totozna - PPE i Ceskd jednotka do sebe zahrnuji jednak vlastnické (exkluzivni)
pravo k prostorové oddélené ¢asti domu a soucasné (neexkluzivni) pravo spoluvlastnika ke
spole¢nym ¢astem domu. Podobny je i zplisob vzniku, kde Svycarsky OZ i ¢eskd pravni Uprava
jednotné uvadeéji prohlaseni vlastnika (nikoli vSak vystavbu). Pri hlubSim patrani sice najdeme urcité
rozdily, napt. ve zplisobu uréeni podilu na spoleénych &astech nebo ve faktu, Ze Svycarsky OZ nepoji
se vznikem PPE povinnost zalozeni pravnické osoby za tcelem zajiStovani spravy domu, nicméné tyto
rozdily jsou spise podruzného charakteru.

Vv

samostatnou nemovitou véci. Modelovy apartmanovy dim s podlahovou plochou presahujici 200 m?,
bez dalSiho neprevoditelny na osobu ze zahranici, Ize prohlaSenim vlastnika rozdélit na dvé a vice
PPE, kazdé o podlahové plose mensi nez 200 m®, a tato jednotlivd PPE prevést. Je pravda, ze i zde se
uplatni pravidlo, Ze osoba ze zahrani¢i smi ve Svycarsku nabyt pouze jednu rekreaéni nemovitost
(tudiz nelze kumulovat vytvorena PPE u jedné osoby), Zdkon nicméné nezakazuje, aby napr. osoba X
nabyla jedno PPE a osoba Y, potomek osoby X, druhé (nebo obdobné spolecnik a spole¢nost). Pozor
vSak na kvantitativni omezeni zminéné vyse, protoze pocet prevadénych PPE odpovida poctu nutnych
povoleni, pricemz vétsi pocet povoleni jiz nemusi byt v rdmci pridélené kantonalni kapacity
uspokojen.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

Zaver

Nabyvani nemovitosti ve Svycarsku je pro osoby, na které $vycarsky pravni #4d pohliZi jako na osoby
ze zahranici, znaCné komplikovany proces. Tento ¢lanek si neklade narok na uplnost, navic ani
nebylo jeho ucelem predstavit problematiku v jeji komplexnosti, nebot pocet existujicich vyjimek jiz
v samotné federalni tpravé a riznorodost pravnich uprav jednotlivych kantont presahuje moznosti
tohoto stru¢ného seznameni.

V pripadé, Ze ¢tendi uvazuje o ndkupu rekreacni nemovitosti ve Svycarsku, velmi doporuc¢ujeme véc
konzultovat se Svycarskym specialistou na realitni pravo ¢i notarem usidlenym v kantonu, kde se
vyhlédnutd nemovitost nachazi, nebot jen tak lze garantovat splnéni vSech podminek, které
Svycarska pravni Uprava pro osoby ze zahranici stanovuje.

~

~
[v
i\ &

JUDr. Jakub Straka,
advokatni koncipient

P/R/K

ADVOKATNI KANCELAR

PRK Partners s.r.o. advokatni kancelar

Jachymova 2
110 00 Praha 1

Tel.: +420221430111
Fax: +420 224 235 450
e-mail: prague@prkpartners.com

[1] V origindlnim znéni Loi fédérale sur l'acquisition d'immeubles par des personnes a 1'étranger
(LFAIE) du 16 décembre 1983, dostupny >>> zde [cit. dne 27-6-2022].

[2] V origindlnim znéni Ordonnance sur l'acquisition d'immeubles par des personnes a 1'étranger
(OAIE) du ler octobre 1984, dostupné >>> zde [cit. dne 27-6-2022].

[3] Blize viz ¢l. 5 Zakona.
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[4] Toto rozvadi Cl. 6 Zakona; napr. postaci, aby osoba ze zahranici kontrolovala vice jak tretinu
zakladniho kapitalu takové spolecnosti.

[5] Pro tplnost uvadime, Ze PPE je vyznamné i s ohledem na ¢l. 13 Zakona, ktery zmocnuje kantony k
prijeti dalSich omezeni nabyti Svycarskych nemovitosti osobami ze zahranici, priCemz jednim z téchto
navrhovanych omezeni je zakazat prodej rekreacnich nemovitosti v jiné formé nez PPE.

[6] Jednd se o ¢lanky 712a - 712t Svycarského OZ.

[7]1 V originalnim znéni Code civil suisse du 10 décembre 1907, dostupné >>> zde [cit. dne
11-7-2022].
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