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

Zmeéna podminek nabyvani nemovitosti
cizinci po vstupu CR do EU

Dne 1. kvétna tohoto roku dojde v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie k
podstatné zméné predpisu upravujicich podminky nabyvani nemovitosti obCany Clenskych stati EU
na Uzemi Ceské republiky. V rozporu s proklamacemi o ochrané tohoto segmentu trhu v rdmci
prechodnych obdobi véak vyjednané podminky obsazené v Aktu o piistoupeni Ceské republiky k
Evropské unii (dale jen , Akt o pristoupeni”) vyznamné zmékcuji omezeni pro obcany jinych
¢lenskych statt EU. Pro pripad zemédélské pudy a lesu jde dokonce o svym zpusobem mirné;jsi
omezeni, nezli u tzv. objektl vedlejsiho bydleni, resp. ostatnich nemovitosti.

Dne 1. kvétna tohoto roku dojde v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie k podstatné zméné
predpistl upravujicich podminky nabyvani nemovitosti obéany &lenskych statli EU na tzemi Ceské republiky.

V rozporu s proklamacemi o ochrané tohoto segmentu trhu v rdmci prechodnych obdobi vsak vyjednané podminky
obsazené v Aktu o piistoupeni Ceské republiky k Evropské unii (dale jen , Akt o pfistoupeni“) vjyznamné zmékéuji
omezeni pro obcany jinych ¢lenskych statli EU. Pro pripad zemédélské pudy a lest jde dokonce o svym zpusobem
mirnéjsi omezeni, nezli u tzv. objektd vedlej$iho bydleni, resp. ostatnich nemovitosti. Nicméné navrhy zmén
prislusnych predpisu jsou stale v legislativnim procesu a nelze tedy nize uvedené zavéry vychazejici predevsim

z vladnich navrha a debaty probéhlé v prvnim Cteni v Poslanecké snémovné prozatim absolutizovat. Presto je treba
vzit na zfetel, Ze navrhované zmény vychézeji ze zdvaznych mezindrodnich zdvazka a manévrovaci prostor je tak
podstatné zizen.

A. Nabyvani tzv. objektu vedlejsiho bydleni
I. Platna pravni aprava

Podminky nabyvani nemovitosti cizinci v Ceské republice jsou obsaZeny v zékoné 219/1995 Sb., devizovy zékon (dale
jen ,DevZ"). Podle ustanoveni § 17 odst. 1 DevZ, které upravuje vyjimky z obecného zékazu nabyvani nemovitosti
cizinci, miZe cizozemec, ktery neni obéanem Ceské republiky, nabyvat vlastnické pravo k nemovitostem v Ceské
republice, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak pouze napr. dédénim, pro diplomatické zastoupeni ciziho statu za
podminky vzéjemnosti, jde-li o nemovitost nabyvanou do bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld, z nichz pouze jeden
je cizozemcem, nebo mé-li cizozemec nabyt nemovitost od manzela, rodi¢t nebo prarodicu aj.

Dle § 17 odst. 2 DevZ cizozemec - pravnicka osoba, ktera mé v tuzemsku umistén podnik nebo organizacni slozku
podniku a je opravnéna v tuzemsku podnikat, mtze kromé pripadl uvedenych v odstavci 1 nabyvat vlastnické pravo k
nemovitostem v tuzemsku, s vyjimkou pozemk, které tvori zemédélsky ptidni fond nebo do néj nélezi, a pozemku
urcenych k plnéni funkci lesa.

II. Prechodna obdobi dle prilohy ¢. 5 Aktu o pristoupeni

Z hlediska komunitarni Gipravy se u navrhované tpravy nabyvani nemovitosti jedné o naplnéni svobody volného
pohybu kapitélu (konkrétné ¢l. 56 odst. 1 Smlouvy o ES[1]), z hlediska prechodnych obdobi dojednanych v rémci
pristupovych jednani jde o naplnéni ptilohy ¢. 5 Aktu o pristoupeni, ktery je nedilnou soucasti Smlouvy o pristoupeni
Ceské republiky k Evropské unii (déle jen ,Pristupovd smlouva“). Dle odst. 1 zminéné piilohy Aktu je Ceské republice



umoznéno odchylné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena Evropské unie, po dobu péti let ode
dne pristoupeni ponechat v platnosti pravidla stanovend DevZ o nabyvéni objektt vedlejsiho bydleni statnimi
prisludniky ¢lenskych stétt, kteri nebydli (non-resident) v Ceské republice, a spole¢nostmi zfizenymi podle prava
jiného &lenského statu, které ani nejsou usazeny, ani nemaji pobocku nebo zastoupeni na tizemi Ceské republiky.

II. Pripravovana novela DevZ

V souvislosti s pfistupem Ceské republiky k EU byla vlddou predloZena Poslanecké snémovné novela DevZ, kterou
maé dojit ke splnéni pozadavkl evropského prava resp.k promitnuti vyjednanych prechodnych obdobi.

Ohledné nemovitosti, které netvori zemédélsky pudni fond nebo do néj nendlezi, a pozemkl urcenych k plnéni funkci
lesa dle zvlastnich predpist, dochézi vici obéantm EU k podstatné zméné v tom smyslu, Ze tyto mohou za déle
vyloZenych podminek nabyvat na izemi Ceské republiky vymezené nemovitosti. Dle navrhovaného znéni § 17 odst. 2
pism. c¢) DevZ by tyto nemovitosti mohly nabyvat cizozemci s prukazem o povoleni pobytu pro statniho prislu$nika
clenského statu Evropskych spolecenstvi (viz. bod A. III niZze) a dle pism. d) tamtéz déale cizozemci - pravnické osoby,
které umisti v tuzemsku podnik nebo organizacni slozku podniku a jsou opravnény v tuzemsku podnikat. Ohledné
cizozemcl - pravnickych osob jde v podstaté o zachovani platné pravni Gpravy, kterd je v zakotvena v DevZ jiz

v souCasné dobé.

Ucinnost novely je stanovena ke dni vstupu smlouvy o pfistoupeni CR k Evropské unii v platnost.
II1. Povoleni k prechodnému a trvalému pobytu ob¢ana EU

Vy$e zminény prukaz o povoleni pobytu v pripadé cizozemct - fyzickych osob ziskéd kazda osoba, které bude udéleno
povoleni k trvalému ¢i prechodnému pobytu na dobu delSi nez 3 mésice vydaného na zdkladé Hlavy IVa zdkona

¢. 326/1999 Sb., zékon o pobytu cizincl na tzemi Ceské republiky (dale jen ,ZoPC*). Pfechodny pobyt ziské
kterykoliv obéan Evropské Unie, ktery hodla na izemi CR pobyvat pfechodné po dobu del$i nez 3 mésice (§ 87b

ZoPC). Povoleni vyd4va Policie CR a pti splnéni stanovenych podminek je na jeho vydani pravni narok[2].

Povoleni k trvalému pobytu vyda Policie CR ob¢anu Evropské Unie na jeho Zadost v piipads, jestlize

a)  je na uzemizaméstnan a pobyva zde nepretrzité po dobu nejméné 3 let,
b) na uzemi podnika[3],
c¢)  vykondva funkci ¢lena statutdarniho organu pravnické osoby,

d) v dobé skonceni ¢innosti podle pismene a), b) nebo ¢) dosahl véku stanoveného pro vznik naroku na starobni
duchod, tuto ¢innost vykonéval poslednich 12 mésict pred podédnim zédosti a nepretrzité zde pobyva po dobu
nejméné 3 let, pricemz doba ¢innosti podle pismene a), b) nebo ¢) vykonavané na tizemi jiného clenského statu
Evropské unie se povazuje za dobu ¢innosti vykonévané na Gzemi,

e) skonéil ¢innost podle pismene a), b) nebo ¢) z divodu neschopnosti vykonéavat praci v dusledku nemoci nebo
urazu a pobyva na Gzemi nepretrzité po dobu nejméné 2 let, pricemz podminka nepretrzitého pobytu neplati v
pripadé, kdy mu v prubéhu pobytu na uzemi vznikl narok na invalidni dichod v disledku pracovniho trazu nebo
nemoci z povolani a doba ¢innosti podle pismene a), b) nebo c) vykonavané na tizemi jiného ¢lenského statu Evropské
unie se povazuje za dobu Cinnosti vykondvané na tzemi,

f) vykonavéa ¢innost podle pismene a) na uzemi jiného ¢lenského statu Evropské unie a alespon jednou tydné se
vraci na Uzemi, pricemz na Gzemi drive nepretrzité pobyval a soucasné zde byl zaméstnan po dobu nejméné 3 let,

g)  vykonavéa Cinnost podle pismene b) nebo c) na tzemi jiného Clenského statu Evropské unie a alespon jednou
tydné se vraci na tizemi, priCemz na tizemi nepretrzité pobyval a soucasné zde vykonaval obdobnou ¢innost po dobu
nejméné 3 let,

h) na uzemi pobyva nepretrzité prechodné po dobu 5 let za jinym ucelem, nez je uveden v pismenu a), b) nebo c);
do této doby se nezapocitdva doba pobytu za ucelem studia, nebo
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i) spliuje podminky podle § 65[4].

Uvedené naroky na vydéani povoleni k prechodnému ¢i trvalému pobytu vychdazeji z toho, ze anglicky pojem
Jresident”, resp. residence ma vlastni komunitarni obsah, ktery neni mozné nahrazovat pojmy uzivanymi ve
vnitrostatnim pravu nékterého clenského statu. Napln tohoto pojmu byla vyjadiena prave v institutu prechodného a
trvalého pobytu dle ZoPC. Proto v$ichni ob&ané ¢lenskych statl EU, kteff budou mit v CR povolen trvaly nebo
prechodny pobyt del$i nez 3 mésice, budou povaZovéni za residenty resp. osoby, které v Ceské republice bydli, a na
které se proto prechodné obdobi pro nabyvéani objektu vedlejsiho bydleni nebude vztahovat.

Podminka prechodného pobytu byla vSak jiz v prvnim Cteni novely DevZ napadnuta jakoZzto priliS mirna a rozsirujici
smysl a ucel vyjednaného prechodného obdobi pro tuto oblast z hlediska vykladu obratu ,nebydli“ neboli ,non-
resident”. Je tedy nutno pocitat s pripadnou zménou v tomto ohledu.

B. Nabyvani zemédélskych a lesnich pozemku

Navrhované znéni § 17 odst. 1 pism c¢) odrézka prvni DevZ umoziuje nabyvani pozemku tvoricich zemédélsky ptidni
fond nebo pozemku do néj nalezejicich a dale pozemkl urcenych k plnéni funkci lesa cizozemcum, kteri jsou
evidovéni v evidenci zemédélskych podnikatelll u prislusného obecniho tradu podle § 2f zdkona 252/1997 Sb., o
zemédélstvi (déle jen ,ZZe")[5]. Prislusny obecni Urad (kterym je v tomto pripadé obecni ifad obce s rozsifenou
pusobnosti, v jehoz izemni pusobnosti se nachézi misto podnikani nebo sidlo zemédélského podnikatele, pricemz
mistem podnikéni se pro tcely tohoto zdkona rozumi misto, odkud zemédélsky podnikatel ridi svoji podnikatelskou
¢innost) podnikatele zaeviduje, pokud spliiuje podminky stanovené v § 2f odst. 2 ZZe. Mimo splnéni podminky
odborné zpusobilosti, jez 1ze dosdhnout predepsanym vzdélanim ve stanovenych oborech, popt. prokdzanim vykonu
zemedeélské praxe trvajici nejméneé 5 let, je nutno splnit dale pozadavky § 2e odst. 1 ZZe. Zde uvedené pozadavky
zahrnuji kromé napr. dosazeni véku 18 let, zpusobilosti k pravnim ukontim téZ, pro ob¢any ostatnich ¢lenskych statl
EU, zasadnéjsi vyjimky z prokézéani dalsich skute¢nosti, a sice vyjimku ohledné trvalého pobytu na tizemi Ceské
republiky a znalosti ¢eského jazyka.

Z toho vyplyva, Ze obcan jiného clenského statu EU bude zaevidovan i bez toho, aniz by disponoval povolenim

k prechodnému ¢&i trvalému pobytu na tizemi Ceské republiky, ¢imZ mu vznikne dle navrhovaného znéni DevZ pravni
moznost nabyti zemédélskych i lesnich pozemki. Tim dojde k naplnéni textu prilohy ¢. 5 Aktu o pristoupeni, kde je
pro zemeédeélské a lesni pozemky sice stanoveno pirechodné obdobi v délce 7 let, ovSem s vyjimkou tzv. samostatné
hospodaricich zemédélct (self-emplayed farmers), ktei{ se chtéji usadit a bydlet v Ceské republice. Navrhované znéni
DevZ tedy predstavuje mirnéjsi podminky a omezeni pro nabyvani tohoto druhu nemovitosti, nez jak je zamysleno u
tzv. ,objektt vedlej$iho bydleni”, resp. vSech nemovitosti s vyjimkou zemédélskych a lesnich pozemku. V této véci se
véak da jesté otekévat zména v ramci dalstho projednévani novely DevZ v Parlamentu CR, oviem pouze do té miry,
Ze k podmince byt zaevidovéan dle § 2f ZZe pristoupi splnéni podminky prechodného ci trvalého pobytu na uzemi
Ceské republiky, resp. obdobné jako u nabyvéani ostatnich nemovitosti, drzeni pritkkazu o povoleni pobytu pro statniho
prislusnika ¢lenského statu Evropskych spolecenstvi..

IV. Zaver

Pripravovanou novelu DevZ, ackoliv se prozatim nachazi teprve na pocatku legislativniho procesu, je jiz v této dobé
treba brat plné v ivahu, protoZe moznost odchyleni se od vladniho navrhu je Smlouvou o pristoupeni velmi
limitovana. Da se tak predpokladat, Ze ode dne 1. kvétna tohoto roku jiz nebude k nabyti alespon nékterych

Vevs

ucelovych ceskych pravnickych osob.

Jan Mikulas

[1] V ramci stanoveném touto kapitolou jsou zakdzana vSechna omezeni pohybu kapitédlu mezi
clenskymi staty a mezi Clenskymi staty a tretimi zemémi.



[2]1 Na rozdil od povoleni k trvalému pobytu pravni narok nevyplyvé ptimo z dikce § 87a odst. 1 ZoPC, ktery pouze stanovi pravo
obcana jiného Clenského statu pozadat o povoleni k prechodnému pobytu. Vzhledem k systematickému zarazeni Gpravy povoleni k
prechodnému pobytu , 1ze vSak toto povazovat za tzv. “zvlastni pobytové povoleni”, jehoz vydani 1ze odmitnout pouze za podminek
taxativné vymezenych v § 87h ZoPC.

[3] Napt'. téZ vykon advokacie dle zakona 85/1996 Sb., o advokacii, véetné ,mezinarodnich” advokatu.
[4] Obecné podminky udéleni trvalého pobytu ostatnim cizozemctim

[51 & 2f byl véelenén do ZZe novelou, jez byla dne 15. 1. 2004 postoupena prezidentu k podepsani.
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Dalsi clanky:

o AIFMD II v Ceské republice: Schvalovaci proces a co ¢ekd investi¢ni spoleénosti

e Ocenovani senior center a domovu se zvlaStnim rezimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

e Novinky z Ceské a evropskeé requlace financnich instituci za meésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026

o Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

o Ustavni soud vymezil hranice zévaznosti trestniho rozsudku pro rozhodovani spravnich soudd v
danovych vécech

 Regulatorni posun v oblasti platebnich sluZeb: Stanovisko CNB k minimdln{i uZivatelské
zkuSenosti méni podminky pro Open Banking

» Neékolik otazek k postaveni podlimitnich spravcu kvalifikovanych fonda rizikového kapitalu v
ceském pravnim radu

¢ Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Mozné dusledky nespréavného pouziti Al v procesnich poddnich
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