Kupni smlouvy o pfevodech nemovitosti uzavirané cizinci

Radi bychom poukazali na to, Zze problematika nabyvani nemovitosti prostfednictvim pravnické
osoby je velmi pozorné sledovana cizinci, pro které podle devizového zakona jesté donedavna

vyplyvala a pro nékteré druhy nemovitosti stale vyplyvaji urc¢ita omezeni pifi nabyvani
nemovitosti. Po vstupu CR do Evropské Unie viak vyznam této problematiky jiz neni tak znacny.
V zésadé plati, Ze obéané Ceské republiky a cizinci maji na tzemi CR stejna prava a povinnosti,
pokud zakon nestanovi jinak. Stale jsou vsak oblasti, ve kterych jsou prava cizinct jest¢ omezena.

Nabyvani nemovitosti v Ceské republice do 1. kv&tna 2009

Do 1.kvétna 2009 byli cizinci znaéné omezeni v nabyvani nemovitosti na tzemi Ceské republiky.
V tomto pfipadé bylo dale nutné rozlisovat zda se v daném pfipadé jednalo o cizince, ktefi byli
obcany clenskych stata Evropské unie, nebo o obcany tfetich zemi, ktefi na zakladé
mezinarodnich dohod pozivali urcité vyhody a nebo o obcany tietich zemi, které zadné vyhody
nepozivali.

Obcané clenskych statti Evropské unie

Vzhledem ke vstupu Ceské republiky do Evropské unie se situace na poli trhu s nemovitostmi
pro obcany clenskych statt EU ponckud zmeénila. Stav pfed vstupem do EU zustal i nadale
zachovan za predpokladu, ze obcané clenskych statd neméli prakaz o povoleni k pobytu pro
ob¢ana ¢lenského statu Evropské unie na tzemi Ceské republiky. V takovych ptipadech byl pro
nabyvani nemovitosti stanoven stejny rezim jako pro obcany tfetich statd, rozebrany nize. Pokud
prikaz o povoleni k pobytu v Ceské republice neméli, pak nemovitosti v Ceské republice nabyvat
mohli. Jejich situace byla také dale snazsi v tom, Ze pro né nebylo tak obtizné ziskat povolen k
prechodnému ¢ trvalému pobytu na tzemi Ceské republiky. Navic tyto obéany iz povoleni k
pfechodnému pobytu opraviiovalo k nabyti vlastnictvi k nemovitostem na tzemi Ceské
republiky.

Podle § 17 odst. 1 zakona &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, mohou pozemky, kteté tvofi
zemédélsky pudni fond nebo do né¢j nalezi a pozemky uréené k plnéni funkeci lesa nabyvat mimo
jiné cizozemci s ceskym statnim obcanstvim a cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro
statnfho piislusnika clenského statu Evropskych spolecenstvi, pokud jsou evidovani v evidenci
zemédélskych podnikatela u pfislusného obecniho ufadu obce s rozsifenou pusobnosti v
tuzemsku podle zvlastniho zdkona (§ 2f zikona ¢. 252/1997 Sb., o zemédélstvi) , a jejichz trvaly
pobyt je alespont 3 roky. Dle § 17 odst. 2 zakona &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ostatni
nemovitosti pak mohou nabyvat cizozemci s ceskym statnim obcanstvim, cizozemci s prikazem
o povoleni k pobytu pro statnftho pifslusnika clenského statu Evropskych spolecenstvi a
cizozemci - pravnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organizacni slozku podniku a
jsou opravnény v tuzemsku podnikat. Moznost ziskani fikazu o povoleni k pobytu upravuje
zakong¢. 326/1999 Sbh., o pobytu cizihoa tzemCeské republiky.

Obcané tfetich zemi, se kterymi ma Ceska republika mezinarodni dohodu

Specialni, a ponc¢kud pfedélovou skupinou cizincti byli obcané nékolika konkrétnich zemi, se
kterymi ma Ceské republika mezindrodni dohody. Jedna se o zemé Evropského hospodatského
prostoru, Spojené staty americké ¢ Svycarsko. Tyto zemé si v mezinrodnich smlouvach
s Ceskou republikou vyjednali zvlastni zachazeni se svymi stitnimi piisluiniky, které vyplyva
z tzv. dolozky nejvyssich vyhod. Dolozka nejvyssich vyhod v mezinarodni smlouvé znamena, Ze
stat, vtomto piipadé Ceskd republika, se zavazuje, piislusnikim téchto statd poskytnout
minimalné stejné podminky, které poskytuje pfislusnikim kteréhokoli jiného statu s vyjimkou
statt EU. Pokud by CR v budoucnu piislusnikim nékterého tfettho statu poskytla vys$si vyhody,



musi je poskytnout i pifislusnikim stata, které maji s CR uzavienou smlouvu s dolozkou
nejvyssich vyhod.

Obcané tietich statu

Dle pravni upravy aplikovatelné do 1.kvétna 2009 mohli obcané tretich stati nabyvat nemovitosti
pouze zpusoby vyjmenovanymi v devizovém zakong, a to dédénim, pro diplomatické zastoupeni
statu za podminky vzajemnosti, do spolecného jméni manzeld, z nichz pouze jeden je ceskym
statnim obc¢anem nebo tuzemcem, od pifbuzného v fadé pifmé, sourozence nebo manzela,
vyménou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena zjisténa podle zvlastntho pravntho pfedpisu
nepfevysuje cenu puvodni nemovitosti zjisténou podle zvlastniho pravniho pfedpisu, na zakladé
pfedkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi, vystavbou na vlastnim pozemku, jde-li o
pozemek, ktery tvoif jeden funkéni celek s nemovitou stavbou v jejich vlastnictvi, nebo pokud tak
vyslovné stanovi zvlastni zakon.

V ptipad¢, Zze dany zajemce nesplioval vyse naznacené podminky, fesila se tato situace obvykle
tak, Ze obcan tietiho stitu v Ceské republice zalozil nebo koupil ¢eskou pravnickou osobu,
vétsinou spolecnost s rucenim omezenym, a tato spolecnost pak byla opravnéna koupit
pozadovanou nemovitost.

Disledky koupé nemovitosti prostfednictvim pravnické osoby

Pii rozhodovani, zda koupit nemovitost prostfednictvim pravnické osoby, je bylo tfeba zvazit
nckolik aspektt takového postupu. Pfedné je nutno zduaraznit, ze pro cizince mimo EU a u
vybranych pozemkd i pro cizince EU pfedstavoval pravni fesen{ jak ,,oklamat® devizovy zakon.
Nabyti nemovitosti skrze spolec¢nost s rucenim omezenym mohlo mit pro jejtho nabyvatele
znacnou vyhodu v tom sméru, ze za pfipadnou skodu, ktera by byla zptisobena v duasledku
provozu nemovitosti jinym osobam, pozarem apod., bude za Skodu odpovidat spolecnost
s rucenim omezenym, ktera za své zavazky odpovida celym svym majetkem. Pokud by si vSak
nabyvatel nemovitost pofidil jako fyzicka osoba, ktera za své zavazky také odpovida celym svym
majetkem, mohla by ¢ast této odpovédnosti za skodu zatizit i pfimo majetek tohoto nabyvatele.

Ve vztahu k pfevoditelnosti nemovitosti a pravnické osoby lze obecné podtrhnout, ze pfevod
pravnické osoby je jednodussi. Je tedy mozné, Ze se zméni vlastnik této pravnické osoby
(pravnicka osoba bude prodana) s tim, Ze stav zapisu v katastru nemovitosti bude nezménén,
nebot’ tato, byt’ pfevadéna, pravnicka osoba, je stale vlastnikem nemovitosti. Typicky je napf. u
spolecnosti s ru¢enim omezenym nutné vyhotovit smlouvu o pfevodu obchodniho podilu, ktera
je ucinna okamzikem podpisu smluvnimi stranami za pfedpokladu, ze byla dorucena spolecnosti
samotné. Pozdéjsi zapis do obchodniho rejstifku pak ma za nasledek pouze jakési potvrzeni, ze
tato transakce byla provedena. Naproti tomu, kdyby se nemovitost pfevadéla piimo, bylo by
nutné pro vznik pravnich ucinka prevodni smlouvy vyckat kladného rozhodnuti katastralniho
ufadu. Na druhé strané je vhodné téz upozornit na zvysenou administrativni narocnost urcitych
ukonu pro realizaci pfevodu. Jiz samotna nutnost zalozeni pravnické osoby muze znamenat
znac¢nou komplikaci, pro kterou muze byt tato varianta hufe vyuzitelna. Naznacena
administrativni narocnost vsak nekonci po zalozeni spolecnosti, ale pokracuje prakticky po cely
jeji ,,zivot.

Nabyvani nemovitosti v Ceské republice od 1. kv&tna 2009

V souasné dob je snaha o schvaleni novely devizového zakonaaktdsahuje prosté
zruSeni problematického vySe uvedeného ustanovelid 8dst. 2 devizového zakona, jez
omezuje moznost nabyvani nemovitosti cizinciCgské republiceCeska pravni Uprava



nabyvani nemovitosti cizozemci byvasto kritizovana pro jeji rozpor s pravem Evropské
unie.

I pfesto, Ze novela dosud nebyla schvalena, miiZe v soucasnosti jiZ tuzemské nemovitosti,
s vyjimkou zemédélské pudy a lest, nabyvat jakakoliv fyzicka ¢i pravnicka osoba z jakékoliv
zemé svéta. Vyplyva to piimo ze Smlouvy o piistoupeni CR k Evropské unii, ktera ma dle ¢l. 10
Ustavy aplikaéni prednost pied vnitrostatni pravni Gpravou.

Ceska republika vstoupila 1. kvétna 2004 do Evropské unie a tim se také zavazala respektovat
unijni pravo. V oblasti nabyvani tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami si pfi této
piilezitosti vyjednala dvé pfechodna obdobi k ¢lanku 63 Smlouvy o Evropské unii (dfive ¢l. 56
Smlouvy o ES), podle n¢hoz jsou zakizana vSechna omezeni pohybu kapitalu a plateb, a to jak
mezi ¢lenskymi staty, tak 1 vici tfetim zemim mimo Evropskou unii.

Dne 1. kvétna 2009 totiz skondilo Ceské republice pétileté prechodné obdobi vyjednané k
tomuto clanku, po které si mohla zachovat urcita omezeni uvedena v § 17 odst. 2 devizového
zakona v oblasti nabyvani objekta urcenych k bydleni vuci zahrani¢nim osobam. Toto prechodné
obdobi je zakotveno v Aktu o podminkach pifistoupeni, ktery je nedilnou soucasti Smlouvy o
pristoupeni CR k EU, kterou schvalil Parlament Ceské republiky; z tohoto déivodu mé podle ¢l.
10 Ustavy a § 31 devizového zékona prednost pred vnitrostatni pravni Gpravou.

Ustanoveni § 17 odst. 2 devizového zakona proto fakticky dne 1. kvétna 2009 ztratilo svoji
ucinnost, katastralni ufady ho jiz nyni nemohou aplikovat. To v praxi znamena, ze nemohou
zamitat navrhy na vklad do katastru nemovitost{ podané od uvedeného data s odkazem na toto
ustanoveni.

V soucasné dobé zustava regulovana pouze zemédélska pida a lesy v soukromém vlastnictvi
podle § 17 odst. 1 devizového zakona a pfi privatizaci téchto pozemku ve statnim vlastnictvi se
postupuje podle specialntho zikona ¢. 95/1999 Sb. Sb., v platném znéni, a to do az do 1. kvétna
2011.



