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Interpretacni sdéleni Komise o nabyvani zemédélské pidy a pravu Evropské unie

(2017/C 350/05)

Prévni pfedpisy nékterych ¢lenskych statd poskytuji ochranu zemédglské ptdé. Vzhledem k tomu, Ze jde o nedostatkovy
a zvlastni statek, podléhd nabyvini zemédélské ptdy casto ur¢itym podminkdm a omezenim. Takové vnitrostatni
pozemkové pravni pfedpisy, které existuji v nékolika clenskych statech EU, sleduji rtizné cile, od zachovini zemé-
délského vyuziti zemédélské piidy azZ po omezovdni koncentrace ptidy. Jejich spole¢nym znakem je to, zZe si kladou za
cil zabrdnit nadmérnym pozemkovym spekulacim. Nékteré z obav, z nichz tyto pravni pfedpisy vychdzeji, zejména kon-
centrace pudy a pozemkové spekulace, se v posledni dobé dostaly vice do popfedi politického zdjmu. Dne 27. dubna
2017 ptijal Evropsky parlament zpravu o koncentraci zemédélské ptidy a pfistupu zemédélet k ptidé ().

Nabyvéni zemédélské piidy se fidi pravem Unie. Investofi uvniti EU pozivaji zdkladni svobody, v prvé fadé volny pohyb
kapitdlu a pravo usazovani. Tyto svobody tvoii nedilnou soucdst vnitintho trhu, ktery umoziuje volny pohyb zbozi,
osob, sluzeb a kapitdlu. Do piasobnosti vnitfniho trhu rovnéz spadd zemédélstvi (3). Komise neddvno zddraznila, ze
cilem spole¢né zemédelské politiky (SZP) je pispivat k jejim deseti prioritdm, k nimz pati{ vnitini trh, ktery je spravedli-
v&j$l a md vétsi dosah (°). Zdroven také pravo Unie uzndvd specifickou povahu zemédélské ptdy. Smlouvy umoziiuji
omezeni zahrani¢nich investic do zemédélské pidy, pokud jsou pfiméfend z hlediska ochrany opravnénych vefejnych
zajmt, k nimz patii zabrdnit nadmérnym spekulacim s ptidou, zachovat spolecenstvi zemédélct nebo zachovat a rozvi-
jet Zivotaschopné zemédglstvi. To je zjevné z judikatury Soudniho dvora Evropské unie. Na rozdil od ostatnich zdklad-
nich svobod zarucenych Smlouvou se volny pohyb kapitdlu — vetné jeho p¥ipadnych legitimnich omezeni stanovenych
Soudnim dvorem Evropské unie — tyka i investorti ze tietich zemi. Toto interpretacni sdéleni se proto vztahuje na naby-
vani zemédélské ptidy uvnitf EU i mimo ni.

Toto interpretacni sdéleni Komise se tykd vyhod a problémt zahrani¢nich (*) investic do zemédélské ptdy (1). Déle popi-
suje platné pravo Unie (2) a souvisejici judikaturu Soudniho dvora Evropské unie (3). Nakonec sdéleni vyvozuje nékteré
obecné zavéry z judikatury tykajici se toho, jak dosdhnout opravnénych vefejnych zdjma v souladu s pravem Unie (4).
Cilem sdéleni tedy je poskytnout informace pro rozpravu o zahrani¢nich investicich do zemédélské ptidy, pomoci ¢len-
skym statam, které prochdzeji procesem prizplisobovani svych pravnich pfedpisti nebo by toto pfizptisobeni chtély
provést pozdéji, a pomoci podpofit vétsi Siteni osvédcenych postupti v této slozité oblasti. Zaroveri Komise reaguje na
zadost Evropského parlamentu, aby zvefejnila pokyny zaméfené na to, jak regulovat trhy se zemédélskou piadou
v souladu s pravem Unie (°).

1. Nabyvini zemédélské pidy v EU
a)  Potfeba regulovat trhy se zemédélskou piidou

Zemédélskd puda je zvldstni statek. V roce 2012 vyzvala Organizace spojenych ndroda stity, aby zajistily zodpovédné
fizen{ vlastnictvi pidy. Z toho diivodu vydala Organizace OSN pro vyzivu a zemédélstvi (FAO) ,nezdvazné pokyny“ pro
fizeni vlastnictvi pady (°). Pokyny zdtraziuji klicovy vyznam ptdy ,pro uplatiiovani lidskych prav, zajistovani potravin,
eradikaci chudoby, udrzitelné zdkladni Zivotni podminky, socidlni stabilitu, jistotu bydleni, rozvoj venkova a socidlni
a hospoddrsky rast” (). Zemédélskd pida, kterd predstavuje téméf polovinu tzemi EU, je vystavena tlaku ze strany

(") Viz Evropsky parlament ,Zprdva o aktudlnim stavu koncentrace zemédélské piidy v EU: jak zeméd€lctim usnadnit piistup k piidé?”,
2016/2141(INI).

(3 Viz cl. 38 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

() IP/17/187 ze dne 2. Gnora 2017; https:/[ec.europa.eu/commission/priorities_cs

(*) Vyraz ,zahrani¢ni investofi“ pouzivany v tomto sdéleni odkazuje na investory uvnitt EU a — v mife, v jaké se uplatiiuje volny pohyb
kapitdlu — rovnéz na investory ze tfetich zemi (viz kapitola 2 pism. a)). Je tfeba pfipomenout, Ze z praktického hlediska se vétsina
nabyti zemédélské pdy v EU uskute¢ni v rdmci EU.

(’) Viz Evropsky parlament ,Zprava o aktudlnim stavu koncentrace zemédélské pidy v EU: jak zemédélcim usnadnit p¥istup k pade?,
2016/2141(INI), odst. 37.

(®) ,Voluntary Guidelines on the Responsible Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forests in the Context of National Food Secu-
rity“ (Nezdvazné pokyny pro odpovédné fizeni vlastnictvi ptdy, lovist ryb a lestt v kontextu vnitrostdtniho zajistovani potravin).

() Viz bod 2.4.1 nezdvaznych pokynd. Zdsadni vyznam pudy pro zajisfovani potravin, vzhledem k tomu, Ze jeji zdsoba je omezend, je
rovnéz zdtraznén v tomto dokumentu: Stanovisko Evropského hospodatského a socidlniho vyboru ze dne 21. ledna 2015 k tématu
Zabirani pudy — Evropa musi reagovat na ohroZeni rodinnych hospodafstvi (stanovisko z vlastni iniciativy), bod 6.3.
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nezemédélského vyuzivani a v nékterych obdobich zvysujici se poptdvce po potravinich, energii a biomase. Kazdoro¢né
dochazi v Evropé v dasledku plosného rozvoje mést a dopravni infrastruktury ke ztratdm pidy v rozsahu vétsim, nez je
rozloha Berlina (%).

Neékteré vnitrostdtni tstavy () a fada vnitrostatnich pozemkovych pravnich pfedpist udéluji zemédélské padé zvlastni
ochranu. Zvlast v posledni dobé se ochrana zemédélské pidy dostdvd do popredi politického zdjmu v fadé zemi. Od
roku 2013, a zejména po uplynuti pfechodnych lhiit udélenych piistupovymi smlouvami (%), pfijaly Madarsko, Sloven-
sko, Lotyssko, Litva, Bulharsko, Rumunsko a Polsko pozemkové zdkony zaméfené na feSeni nezddouciho vyvoje na
svych trzich se zemédélskou ptidou.

Dnes muze byt potieba regulovat trhy se zemédélskou piidou zvldst naléhava v téch zemich, které v poslednich letech
uskutecnily rozsdhlé pozemkové reformy ('!). V nékterych clenskych stdtech probéhly nebo stdle probihaji restituce
a privatizace stitem vlastnéné pudy ('?). Navic jsou ceny zemédélské ptdy v téchto clenskych sttech v porovndni
s jinymi ¢lenskymi staty stile nizké (viz obrazek 1 v piiloze) navzdory ndristu, k némuz doslo v poslednim desetilet{
(viz obrdzek 2 v piiloze) (}). Za téchto okolnosti vyjadfili zemédélci obavy tykajici se mozného zdjmu o zemédglskou
ptdu ze strany jinych investord.

Cilem ptedpisti v oblasti prodeje pidy obecné je zachovat zemédélské vlastnosti tohoto bohatstvi, fadné obdélavani
pudy, Zivotaschopnost stavajicich zeméd€lskych podnikd a zdruky proti spekulacim s ptidou. Z toho divodu tyto pred-
pisy Casto vyZaduji administrativni povoleni prodeje plidy a zmocnuji pFislusné orginy nebo subjekty, aby vznesly
namitky proti prodeji, ktery je v rozporu s cili daného piedpisu. Takovy piipad mize Casto nastat, pokud ma byt pada
proddna nezemédélci, zatimco md o ni zdjem mistni zemédélec, ktery piidu potfebuje. Prislusné organy mohou rovnéz
zaséhnout, pokud se domnivaji, Ze prodejni cena neni pfiméfend vzhledem k hodnoté piidy. Nékteré pfedpisy o prodeji
pudy udéluji ptedkupni prévo vefejnym orgdnim nebo vefejnym subjektim, aby mohly dile prodavat padu jinému
nabyvateli nebo ji pronajmout v souladu se zemédélskou politikou. Dalsi regulacni p¥istup k feSeni mistniho scelovani
pozemk spocivd v udéleni pfedkupnich prav uréitym kategoriim zainteresovanych stran, jako jsou ndjemce nebo vlast-
nik nemovitosti sousedici s piidou na prodej (*4).

b) Zahranicni investice, ackoli rostou, jsou stdle nizké

V Evropé jsou zahrani¢ni investice do zemédélské pidy omezené. Zejména v zemich EU15 (**) jsou investice ze zahra-
ni¢i do zemédélské pudy stdle vyjimecné (%). Zdjem zahrani¢nich investort se vice soustfedil na zemé stfedni a vychodni
Evropy, kde od roku 1989 proslo zemédélstvi pozoruhodnym prechodem od stitnich zemédélskych podnikt nebo
druzstev k soukromému zemédélstvi v trzni ekonomice.

Je obtizné ziskat spolehlivé Gidaje o zahrani¢nich investicich, zvlast do zemédélské ptdy. Informace shromédzdéné Komisi
na zdkladé databdze Land Matrix (") ukazuji, Ze napiiklad od roku 2004 ziskali zahrani¢ni investofi prava vyuzivat nebo
kontrolovat pfiblizné 68 000 ha v Bulharsku, 8 000 ha v Litvé a 84 000 ha v Rumunsku. Tyto odhadované ndkupy

() http://ec.europa.eufagriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
(°) Napfiklad podle €l. 21 odst. 1 bulharské tistavy je ,ptida zdkladnim ndrodnim bohatstvim pod zvl4stni ochranou stdtu a spolecnosti*.

(1) PEistupové smlouvy poskytly pfechodné odchylky od principu volného pohybu kapitdlu ve vztahu k nabyvéani zemédélské pudy. P¥i-

stupujicim ¢lenskym stdtam bylo dovoleno zachovat si béhem prechodnych lhit své vnitrostatni rezimy, které zakazovaly nabyvani

ptidy obc¢aniim z jinych ¢lenskych statd EU nebo zemi EHP. Tyto odchylky uplynuly dne 1. ledna 2014 pro Bulharsko a Rumunsko,
dne 1. kvétna 2014 pro Madarsko, Lotyssko, Litvu, Slovensko a dne 1. kvétna 2016 pro Polsko (odchylka pro Chorvatsko uplyne

v roce 2020 a Chorvatsko mtiZe pozddat o prodlouZeni o tfi roky).

Zddraziuje to napiiklad Vybor pro zemédélstvi madarského ndrodniho shromédzdéni ve svém stanovisku z vlastn{ iniciativy ze dne

26. kvétna 2015 k Setfeni v oblasti pravnich ptedpist, jimiZ se Fdi vyuzivani a vlastnictvi zemédélské pady v novych ¢lenskych sti-

tech: http:/[ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations|relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm

(') M.H. Orbison, Land reform in Central and Eastern Europe after 1989 and its outcome in the form of farm structures and land frag-
mentation (Pozemkovd reforma ve stfedni a vychodni Evropé po roce 1989 a jeji vysledek v podobé zemédélskych struktur a frag-
mentace ptdy), 2013 http:/[www.fao.org/docrep/017[aq097e[aq097e.pdf

(") P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d’A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU States (Trzni dopady
novych pravnich pfedpisti na trh s pozemky ve vychodnich statech EU), JRC Technical Reports, 2016.

(") Viz rovnéz: J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes (Riiz-
norodost trhii s pozemky a pozemkovych predpisti v Evropé a (nékteré) jeji pFiciny), The Journal of Development Studies, 2016, svazek
52,¢.2,186-205.

(**) Zemg, které tvorily Evropskou unii do roku 2004: Belgie, Ddnsko, Finsko, Francie, Irsko, Itdlie, Lucembursko, Némecko, Nizozemsko,
Portugalsko, Rakousko, Recko, Spanélsko, Svédsko a Spojené kralovstvi.

(") Existuji napiiklad zpravy o neddvnych ¢inskych investicich do nékterych francouzskych zemédélskych podnikd a vinic: R. Levesque,
Chinese purchases in the Berry (Cinské ndkupy v Berry), v: La Revue fonciére kvéten-cerven, 2016, s. 10.

(*”) Iniciativa International Land Coalition (ILC): www.landmatrix.org

(11


http://ec.europa.eu/agriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
http://ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm
http://www.fao.org/docrep/017/aq097e/aq097e.pdf
http://www.landmatrix.org

18.10.2017 Utedni véstnik Evropské unie C350/7

pfedstavuji podil na celkové orné pudé, ktery ¢ini 1,3 % v Bulharsku, 2,3 % v Litvé a 0,4 % v Rumunsku (*¥). Situace
v jinych zemich stfedni a vychodni Evropy se vyrazné neli§i. Oficidln{ statistiky z Madarska a Polska nebo studie zahr-
nujici Slovensko a Lotyssko v rozsahu, ve kterém jsou k dispozici, naznacuji, Ze cizinci vlastni nebo kontroluji kolem
1% vyuzivané orné ptdy (*%).

Zda se vsak, Ze zdjem zahrani¢nich investort o zemédélskou piidu se zvySuje. Zejména celosvétova finan¢ni krize méla
vliv na investice do zemédélské pudy. Finan¢ni investofi hledajici alternativy v dobé neklidu na finanénich trzich vlozili
kapitdl do zemédélské pudy (). Ve stejném obdobi pfispély ke zvySeni zdjmu investortt obavy v oblasti zajistovani
potravin spolu s programy zaméfenymi na biopaliva a bioplyn (*').

¢)  Nabyvdni zemédélské piidy na politickém poFadu dne

Problémy kolem zahrani¢nich investic do zemédélské pdy nejsou nicim novym. Neddvny ndrast investic do zemédélské
pudy vsak v nékterych ¢lenskych stdtech zvysil obavy. Zaprvé zahrani¢ni investofi jsou nékdy vnimani jako vytésiujici
mistni zeméd€lce. Zadruhé v posledni dobé panuje obava, Ze (zmensujici se) plochy obdélavatelné ptdy byly vystaveny
spekulantim nebo bezzdsadovym investorim. Byly vysloveny obavy ze zvySujici se koncentrace pidy a spekulac
a negativntho dopadu, ktery to md na zajistovani potravin, Zivotni prostiedi, kvalitu pidy a rozvoj venkova (*%). Néktef{
kritici zpochybniuji p¥inosy zahrani¢nich ndkupti v EU a tvrdi, Ze velké zahrani¢ni investi¢ni fondy a spole¢nosti pfipra-
vuji malé a chudé zemédélce o piidni zdroje a narusuji rozvoj venkova (¥).

Témto problémim se rovnéz vénovaly evropské orgdny. Dne 21. ledna 2015 vydal Evropsky hospodafsky a socidlni
vybor (EHSV) své stanovisko k tématu ,Zabirdn{ pidy — Evropa musi reagovat na ohrozeni rodinnych hospodafstvi“ ().
Identifikoval volny pohyb kapitalu jako hnaci silu pro nakup ptdy, ktery povazuje za ,zabirdni pady*.

Rovnéz Evropsky parlament projevil zdjem o toto téma. Vyzadal si studii ,Extent of farmland grabbing in the EU“ (Rozsah
zabirdni pudy v EU), kterd byla zvefejnéna v kvétnu 2015 (¥). Dne 27. dubna 2017 pfijal Parlament ,Zpravu o aktudl-
nim stavu koncentrace zemédélské ptidy v EU: jak zemédé€lcim usnadnit piistup k ptdér“ (). Zprava poukazuje na

(*®) Pracovni dokument ttvart Komise, Pohyb kapitdlu a volnost plateb, 5. bfezna 2015, SWD (2015) 58 final, s. 21. Je v3ak tieba mit na
paméti, Ze tyto tdaje nejsou vzdy snadno dostupné, a stavajici odhady se proto vyrazné lisi. Bylo napiiklad ozndmeno, Ze zahrani¢ni
vlastnictvi zemédélské ptidy v Rumunsku se v letech 2010 az 2013 zvysilo o 57 % a predstavuje v Rumunsku v roce 2013 asi 7 %
celkové zemédélské plochy: P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d’A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU
States (Trzni dopady novych pravnich pfedpisti pro trh s pozemky ve vychodnich stitech EU), JRC Technical Reports, 2016, s. 10.

(**) Evropsky parlament, Generdln{ feditelstvi pro vniténi politiky, Extent of Farmland Grabbing in the EU (Rozsah zabirdn{ zemédélské ptidy
v EU), studie, 2015, s. 19-20.

(*) Nekteré dal3i piiklady uvadi: Evropsky parlament, Generdlni Feditelstvi pro vnitini politiky, Extent of Farmland Grabbing in the EU (Roz-

sah zabirdni zemédélské ptady v EU), studie, 2015, s. 23 (napiiklad investice, které provedla nizozemskd Rabobank Group v Polsku

a Rumunsku; italskd pojistovna Generali v Rumunsku, némeckd Allianz v Bulharsku, belgickd bankovni a pojistovaci skupina KBC ve

vychodnim Némecku a v Litvé).

Dopad finan¢ni a hospodafské krize na zemédélstvi zistdvd nejednoznaény. Zatimco v roce 2009 se v pifjmech v zemédélstvi krize

projevila, sektor se rychle zotavil, takze se rozdil vii¢i primérné hrubé mzdé v ekonomice dale sniZil. Soucasné doslo k docasnému

zpomaleni odlivu pracovni sily ze zemédélstvi a v nékterych ¢clenskych statech dokonce k jeji stagnaci nebo zvySovani.

Maria Heubuch, The Greens/EFA, Evropsky parlament (vydavatel), Land Rush. The Sellout of Europe’s Farmland (Pozemkové horecka. Vypro-

dej zemédélské ptdy v Evropé), 2016; Friends of the Earth, Farming Money. How European Banks and private finance benefit from food

speculation and land grabs (Penize ze zemédé€lstvi. Jak Evropské banky a soukromé finance profituji ze spekulaci s potravinami a zabi-
ran{ pudy), 2012 http:/[www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf

Franco, J.C. and Borras, S.M. (vydavatel) (2013), Land concentration, land grabbing and people’s struggles in Europe (Koncentrace ptdy,

zabirdni pady a boje lidi v Evropé¢), Amsterdam, Transnational Institute; Van der Ploeg, |D, Franco J.C. & Borras S.M. (2015) Land con-

centration and land grabbing in Europe: a preliminary analysis (Koncentrace pudy a zabirdni ptdy v Evropé: pfedbéznd analyza), Canadian

Journal of Development Studies/Revue canadienne d’études du développement, 36:2, 147-162; Ecoruralis (2016) ,Land Issues and Access to

Land“ (Otdzky pudy a piistup k ptd€). http://www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities/Land_Issues_and_Access_to_Lan

%20d/ (stav v roce 2016).

(*) Stanovisko Evropského hospodafského a socidlniho vyboru ze dne 21. ledna 2015 k tématu Zabirdni pidy — Evropa musi reagovat
na ohrozZeni rodinnych hospodafstvi (stanovisko z vlastn{ iniciativy), body 1.9 a 1.12.

(¥) Evropsky parlament, Generdln{ feditelstvi pro vniténi politiky, Extent of Farmland Grabbing in the EU (Rozsah zabirdn{ zemédélské ptidy
v EU), studie, 2015,s. 17, 24, 25.

(*) Viz Evropsky parlament ,Zprava o aktudlnim stavu koncentrace zemédélské ptdy v EU: jak zemédélctim usnadnit pfistup k padé?,
2016/2141(INI).
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miru koncentrace zemédélské pidy v rukou nékolika zemédélskych a nezemédélskych podnikti a na souvisejici rizika,
jako je obtizny piistup zemédélct k piidé (zejména pro drobné a rodinné zemédélské podniky). Proto Parlament poza-
duje lep$i monitorovani vyvoje na trzich pro prodej ptidy. Zejména vyzyva Komisi, aby monitorovala vechny pfislusné
oblasti politiky, jmenovité zemédélstvi, finance a investice ,s cilem zjistit, zda pFispivaji ke koncentraci zemédélské pady

v EU nebo zda plsobi proti ni“. Parlament rovnéz vyzyva Komisi, aby ,zvefejnila jasny a komplexni soubor kritérii,
z néjz by bylo ¢lenskym statim zfejmé, jakd opatfeni regulace trhu s piidou jsou povolena“ podle prava Evropské unie.

Pokud jde o $irsi program politik, jsou jako potencidlni ovliviiujici faktor vnimdny dalsi politiky. Odpovédi na nedavnou
vefejnou konzultaci na téma zjednoduseni a modernizace SZP vyzdvihly fadu zdleZitosti, k nimz patf{ administrativni
pozadavky, ptedpisy v oblasti plidy a zejména vysoké ceny zemédélské pady v nékterych ¢lenskych stitech, jako vazné
problémy pro zemédélce. Déle byly vysloveny obavy tykajici se riiznych drovni pfimych plateb mezi ¢lenskymi stdty,
které nemusi vzdy zajistovat rovné podminky, pokud jde o pfistup k zemédélské pidé. Rozdilem v p¥imych platbéch se
zabyval posledni vicelety finan¢ni rimec (VFR 2014-2020) prostfednictvim tak zvané externi konvergence piimych pla-
teb. Mtize to byt problém, ktery bude znovu pfitahovat pozornost.

Kromé toho mohou byt v kontextu nabyvani zemédélské ptdy relevantni i dalsi opatfeni EU. Neddvno vstoupila
v platnost smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o pfedchdzeni vyuzivani
finan¢niho systému k prani penéz nebo financovani terorismu (¥). Jejim cilem je zvysit transparentnost ohledné toho,
kdo skutecné vlastni spolecnosti a svétenské fondy, ¢imz by se rovnéz mohly zmirnit obavy, které se v soucasnosti fesf
omezenimi tykajicimi se nabyvdni zemédélské piidy v nékterych zemich, kde se orgdny obévaji, ze pfevody akcii mezi
pravnimi subjekty, které vlastni zeméd€lskou ptidu, mohou byt vyuzity k obchdzeni podminek uklddanych nabyvatelim.
Neddvny navrh Komise s cilem pozmeénit a doplnit tuto smérnici ddle transparentnost zvysi.

Pokud jde o investory ze tietich zemi, klade si nedavny navrh Komise tykajici se rdmce pro provéfovani piimych zahra-
ni¢nich investic za cil poskytnout pravni jistotu ¢lenskym stdtim, které zavedly nebo hodlaji zavést mechanismy prové-
fovani piimych investic ze tfetich zem{ s ohledem na vylu¢nou pravomoc Unie v oblasti spolené obchodni politiky,
kterd zahrnuje ptimé zahrani¢ni investice (**). Ndvrh stanovi pro clenské stity, a v nékterych piipadech i pro Komisi,
rdmec pro pfezkum pimych investic ze tretich zemi v Evropské unii a za téelem ochrany zdsadnich zdjmt z divoda
vefejného pofddku nebo bezpec¢nosti umoziuje ¢lenskym statim zohlednit jejich individudln{ situaci a vnitrostatni okol-
nosti. Za predpokladu, Ze jsou splnény urcité podminky stanovené v nafizeni, umoziuji nové pravidla clenskym stattim
zavést nebo zachovat odpovidajici mechanismy pfezkumu p¥imych zahrani¢nich investic (¥).

d) Pfinosy zahranicnich investic na ¥ddné regulovanych trzich s piidou

Ve svém vyzkumu uzavird FAO, Ze investice do zemédélstvi jsou celosvétové pfinosné pro ndrodni ekonomiky, mistni
spolecenstvi a zemédélsky sektor, pokud vnitrostdtni instituce a pravni Gprava poskytuji pfiméfené pobidky vsem
aktérim na trhu (*°). V Evropé jsou zahrani¢ni investice také dilezitym zdrojem tolik potfebného kapitdlu, technologif
a znalosti a pomahaji zvySovat produktivitu v zemédélstvi a jakost produktd (*?).

Volny pohyb kapitdlu je zdsadni pro podporu pfeshrani¢nich investic a p¥istup mistnich podniki k financovani. Stoji za
zminku, Ze zemédélské podniky casto obtizné hledaji finan¢ni prostfedky na nezbytné investice. Podobné jako jiné malé
podniky také malé zemédélské podniky celi dvérovym omezenim a existuji signdly, Ze zemédélstvi je v fadé zemi
podkapitalizovdno ().

(¥) Smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o piedchdzeni vyuZzivani finanéniho systému
k prani penéz nebo financovéni terorismu (UF. vést. L 141, 5.6.2015, s. 73).

(**) Podle ¢l. 3 odst. 1 pism. €) a ¢l. 207 odst. 1 SFEU.

(*) http://europa.eu/rapid/press-release_IP-17-3183_cs.htm

(") http://www.fao.org/investment-in-agriculture/en/. Viz rovnéz: OECD, Policy Framework for Investment in Agriculture (Politicky rdmec pro
investice v zemédélstvi), 2013.

(*") Zprava Komise Radé Prezkum pFechodnych opatteni pro nabyvani zemédélskych nemovitosti, kterd byla stanovena smlouvou

o pfistoupeni z roku 2005, 14.12.2010, s. 2; zprdva Komise Radé Pfezkum piechodnych opatfeni pro nabyvani zemédélskych

nemovitosti, kterd byla stanovena smlouvou o pfistoupeni z roku 2003, 16.7.2008, s. 7; tiskovd zprdva Evropské komise

http:/[europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1750_en.htm?locale=en; tiskovd zprdva Evropské komise http://europa.eu/rapid/press-

release_ MEMO-11-244_en.htm?locale=en

Kristina Hedman Jansson, Ewa Rabinowicz, Carl Johan Lagerkvist, The Institutional Framework for Agricultural Credit Markets in the EU

(Instituciondlni rdmec pro zeméd€lské avérové trhy v EU), v: Johan Swinnen and Louise Knops (vyd.), Land, Labour and Capital Markets

in European Agriculture (Pida, pracovni sila a kapitdlové trhy v evropském zemédélstvi), Centre for European Policy Studies, 2013, s. 254;

Sami Myyrd, Agricultural Credit in the EU (Zeméd€lské Gvéry v EU), v: Johan Swinnen and Louise Knops (viz citace vyse), s. 260. Nedo-

statky kapitdlového trhu pro zemédélce byly identifikovany a prodiskutovdny: Centrem pro evropskd politickd studia (CEPS)

a Centrem pro instituce a hospodaiskou vykonnost (LICOS) Univerzity v Lovani: Review of the Transitional Restrictions Maintained by

Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate (Pfezkum pfechodnych omezeni pro nabyvani zemédélskych nemovitosti

zachovavanych ¢lenskymi staty), zdvérecnd zprava 2007, s. 13-17; Centrum pro evropska politickd studia (CEPS): Review of the transi-

tional restrictions maintained by Bulgaria and Romania with regard to the acquisition of agricultural real estate (Pfezkum pfechodnych ome-

zeni pro nabyvani zemédélskych nemovitosti zachovdvanych Bulharskem a Rumunskem), zdvére¢nd zprava, fjen 2010, s. 19-23.
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Prospé&sné dcinky zahrani¢nich investic byly prokdzany fadou studii zadanych Komisi s cilem pfezkoumat ptechodnd
obdobi (¥*) i externimi studiemi (*). Pokud byly zahrani¢ni investice povoleny (napiiklad prostfednictvim prondjmu
pudy, usidlovéni, pravnich subjektd nebo investic do potravinafského pramyslu), bylo prokdzano, ze stimuluji zvy$ovani
produktivity v zemédélském odvétvi (). Proto lze oprdvnéné dojit k zdvéru, ze zahrani¢ni investice mohou pfidat hod-
notu nevyuzivané pudé a pfispét k obdélavani opusténé pidy. Tyto investice mohou déle zlepsit pfistup zemédélci na
trh i pracovni podminky zaméstnanct v zemédélstvi. A kone¢né zahrani¢ni investice mohou zvysit vyvozni potencidl
zemédélskych produkti.

e) Prdvni kroky Komise ve vztahu k novym pozemkovym pravnim piedpisiim v nékterych clenskych stdtech

Neddvné zmény pravnich predpist v Madarsku, na Slovensku, v Loty$sku, Litvé, Bulharsku a Rumunsku se shodujf
s koncem prechodnych obdobi, béhem kterych jim pFistupové smlouvy umoziiovaly omezovat investory z EU v ndkupu
zemédélské pudy.

Nové zdkony zrusily omezeni uvddénd v pfistupovych smlouvidch. Soucasné zavedly nékterd omezeni, jejichz deklarova-
nym cilem je omezit koncentraci pidy a spekulace s ni, udrzet dobré a efektivni zemédélské vyuzivani zemédélské pidy,
zachovat venkovskou populaci, fesit fragmentaci pidy nebo podporovat Zivotaschopné, stfedné velké zemédélské pod-
niky. Za timto Gcelem pfislusné zdkony podrobuji nabyvani pidy nékterym podminkdm. K nim patii pfedchozi admi-
nistrativni schvéleni a zejména pozadavky, aby napfiklad nabyvatel zemédglské ptdy sim na této piidé hospodafil, mél
kvalifikaci v zemé&d€lstvi a aby v dané zemi mél trvalé bydlist¢ nebo v ni podnikal. Dile nové zdkony upfednostiiuji
nékteré kategorie nabyvatelt (jako jsou ndjemci, sousedici zeméd€lci nebo mistni obyvatelé) nebo zakazuji prodej prav-
nickym osobam.

Komise uznava platnost vyse uvedenych cild jako takovych. AvSak po prezkoumdni novych zdkond se obdvala, zZe
nékterd z jejich ustanoveni porusuji zdkladni zdsady EU, jmenovité volny pohyb kapitlu. Zejména z pohledu Komise
diskriminuji, ne formalné, ale ve svych praktickych dopadech, stitni piislusniky jinych zemi EU nebo stanovi jind nepfi-
méfend omezeni, kterd by negativné ovlivnila investovani. Z toho divodu v roce 2015 zahdjila Komise fizeni pro poru-
Seni Smlouvy proti Bulharsku, Madarsku, Litv€, Lotyssku a Slovensku (*). Vzhledem k tomu, Ze Zddnd z téchto zemi
nebyla schopna rozptylit vzniklé obavy, ptikro¢ila Komise dne 26. kvétna 2016 ke druhému a poslednimu kroku fizeni
pfed pfipadnym pfedloZenim Soudnimu dvoru Evropské unie (*7).

2. Platné prdvo Unie

Nabyvanim zemédélské ptdy se nezabyvaji zadné sekunddrni evropské pravni predpisy. Clenské stity majf pifslusnost
a pravomoc regulovat své trhy s piidou. Pfitom vsak musi respektovat zdkladni zdsady Smlouvy, v prvé fadé zdkladni
svobody a zdkaz diskriminace na zdkladé stitni ptislusnosti.

a) Volny pohyb kapitdlu a svoboda usazovdni

Pridvo nabyvat, vyuzivat a zcizovat zemédélskou padu spadd do zdsad volného pohybu kapitilu stanovenych
v Cldnku 63 a ndsledujicich Smlouvy o fungovani Evropské unie (SFEU) (*¥). Tato ustanoveni smlouvy udéluji prdvné

(**) Viz Centrum pro evropskd politickd studia (CEPS) a Centrum pro instituce a hospoddiskou vykonnost (LICOS) Univerzity v Lovani:

Review of the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate (PFezkum pfechodnych

omezeni pro nabyvani zemédélskych nemovitosti zachovavanych ¢lenskymi stdty), zdvérecnd zprava 2007, shrouti, s. ii; Centrum pro

evropskd politickd studia (CEPS): Review of the transitional restrictions maintained by Bulgaria and Romania with regard to the acquisition of

agricultural real estate (Pfezkum piechodnych omezeni pro nabyvdni zemédélskych nemovitosti zachovédvanych Bulharskem

a Rumunskem), zdvérecnd zprdva, fijen 2010, shrnuti.

Viz napiiklad: ] FM. Swinnen, L. Vranken, Reforms and agricultural productivity in Central and Eastern Europe and the Former Soviet Repub-

lics: 1989-2005 (Reformy a produktivita v zemédélstvi ve stfedni a vychodni Evropé a byvalych sovétskych republikdch: 1989-

2005), Journal of Productivity Analysis, Cerven 2010, svazek 33, &islo 3, s. 241-258, kapitoly 2 a 7 (zdvérecné pozndmky); L. Dries,

E. Germenji, N. Noev, ].EM. Swinnen, Farmers, Vertical Coordination, and the Restructuring of Dairy Supply Chains in Central and Eastern

Europe (Zemédélci, vertikdln{ koordinace a restrukturalizace mlékdrenskych dodavatelskych fetézct ve stfedni a vychodni Evropg), ve

World Development, 2009, sv. 37, ¢. 11, s. 1755; L. Dries/].F.M, Swinnen, Foreign Direct Investment, Vertical Integration. And Local Sup-

pliers: Evidence from the Polish Dairy Sector (Zahrani¢ni pfimé investice, vertikdln integrace a mistni dodavatelé: Diikazy z polského

odvétvi mléka): ve World Development, 2004, sv. 32, €. 9,s. 1525 a ndsledujici, 1541.

(**) J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes (Rtiznorodost trhii
s pozemky a pozemkovych predpisti v Evropé a (nékteré) jeji pFiciny), The Journal of Development Studies, 2016, sv. 52, €. 2, 202.

(*) Viz: IP[15/4673 ze dne 23. biezna 2015 a IP[15[4877 ze dne 29. dubna 2015.

(*) Viz:1P[16/1827 ze dne 26. kvétna 2016.

(**) To bylo potvrzeno nékolika rozsudky Soudniho dvora Evropské unie, viz napiiklad rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Fester-
sen, C-370/05, body 21-23, rozsudek Soudntho dvora Evropské unie, Ospelt, C-452/01, bod 24.
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vymahatelnd prdva investorovi i pijemci investice. VSechna omezeni pohybu kapitdlu mezi clenskymi stity, ale také
mezi Clenskymi stity a téetimi zemémi jsou zpravidla zakdzdna. Podle vykladu Soudniho dvora Evropského unie se
pojmem omezeni rozumi viechna opatfeni, kterd omezuji investice nebo kterd v nich mohou brénit, odrazovat od nich
nebo snizovat jejich pfitazlivost (**).

Pokud investice do zeméd€lské pudy slouzi zemédélské podnikatelské ¢innosti, bude se na ni rovnéz vztahovat svoboda
usazovani: ¢lanek 49 SFEU zakazuje omezeni svobody usazovéni pro stdtn{ pfislusniky (pravnické nebo fyzické osoby)
jednoho ¢lenského stitu na Gzemi jiného ¢lenského stitu pro vykon samostatné vydéle¢né ¢innosti, jako je zemédélska
¢innost.

Zasadnim prvkem, ktery je vlastni vSem zdkladnim svoboddm, je zdsada zdkazu diskriminace na zdkladé stdtni pfislus-
nosti. Zakazuje ptimou i nepfimou diskriminaci (skryté formy diskriminace). Nepfimd diskriminace se tykd vnitrostét-
nich ustanoveni ve vztahu k uplatiiovani zdkladnich svobod, kterd vyslovné nediskriminuji na zdkladé statni ptislusnosti,
ale kterd ve skutecnosti vedou ke stejnému vysledku.

Clanek 345 SFEU stanovi, Ze ,Smlouvy se nijak nedotykaji Gpravy vlastnictvi uplatiiované v ¢lenskych stitech”. Vnit-
rostatni prdvni Gprava, kterou se fidi nabyvadni nebo vyuzivini zemédélskych nemovitosti, je zalezitosti majetkovych
prav, ale ¢lanek 345 SFEU nebrani v uplatiovani zdkladnich svobod ani jinych zdkladnich zdsad Smlouvy. Soudni dvir
Evropské unie, v ustdlené judikatute, zamitl Siroky vyklad ¢lanku 345 SFEU. Napiiklad v rozsudku ve véci Konle tykaji-
cim se nabyvadni nemovitosti Soudni dvir objasnil, pokud jde o dany ¢lanek, ktery byl tehdy clankem 222 toto:
»... ackoli systém vlastnictvi majetku nadéle pfislusi kazdému clenskému stitu podle ¢lanku 222 Smlouvy, toto ustano-
veni nevyjima takovy systém ze zdkladnich pravidel Smlouvy“ (*). V dasledku toho ¢ldnek 345 SFEU zachovava pravo-
moci ¢lenskych statd prijimat rozhodnuti tykajici se systému vlastnictvi majetku, ale tato pravomoc podléhd pozadav-
kam prava Unie.

b) Omezeni zdkladnich svobod a moznd odivodnéni

Vnitrostatni opatfeni, kterd mohou zamezit vykonu zdkladnich svobod, mohou byt obecné povolena, pokud je splnéna
fada podminek: opatfeni nejsou diskriminacni, jsou odtivodnéna pfevazujicim vefejnym zdjmem, jsou vhodnd pro dosa-
zeni pozadovaného cile a nepfekracuji meze toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné, a nemohou byt nahrazena
méné restriktivnimi alternativnimi prosttedky (zdsada proporcionality, podrobnosti viz nize v bodé 3b). Vnitrostatni
opatfeni musi déle byt v souladu s obecnymi zdsadami prava Unie, jako je pravni jistota.

Zejména pokud jde o volny pohyb kapitdlu, ¢lanek 65 SFEU uvadi, Ze tato svoboda se nijak nedotykd nékterych prav
¢lenskych statd. K nim patii pravo uplatriovat specifickd vnitrostdtni dafiovd ustanoveni, pfijimat opatfeni a dohledovd
opatfen{ zejména v oblasti dafiového systému a obezfetnostniho dohledu nad finan¢nimi institucemi. Déle, a celkové
vyznamnéji, ¢l. 65 odst. 1 pism. b) SFEU zachovavd pravo ¢lenskych stdtt ,ucinit opatfeni odtivodnénd vefejnym porad-
kem ¢i vefejnou bezpecnosti.

Odlisnd kritéria plati pro pohyb kapitdlu do tfetich zem{ a ze tfetich zemi. Soudni dviir Evropské unie zdtraznil, Ze
,probihd v odlisném pravnim kontextu“ nez pohyb kapitdlu uvnitf Unie. V disledku toho mohou byt v piipadé omezeni
vidi tietim strandm pfijatelnd podle Smlouvy dalsi odiivodnéni (*'). Odvodnéni mohou byt rovnéz vykladana Sifeji (*3).
Dile, zejména v praxi, jsou podle ¢l. 64 odst. 1 SFEU zachovdna prava na vSechna omezeni existujici pred liberalizac
pohybi kapitdlu. Odpovidajicim dnem je 31. prosinec 1993 pro viechny clenské stity, s vyjimkou Bulharska, Estonska
a Madarska (31. prosinec 1999) a Chorvatska (31. prosinec 2002). To znamend, Ze omezeni zavedend pfed timto termi-
nem a ovlivijici statni pislusniky tfetich zemi, nelze napadnout na zdkladé zdsady volného pohybu kapitdlu podle
Smlouvy.

(*) Pokud jde o definici omezeni pohybu kapitdlu: rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Volkswagen, C-112/05, bod 19; rozsudek
Soudntho dvora Evropské unie, Libert, spojené véci C-197/11 a 203/11, bod 44; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Lenz,
C-315/02, bod 21.
Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Konle, C-302/97, bod 38. Viz také rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Komise
v. Portugalsko C-367/98, bod 48; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Komise v. Spanélsko, C-463/00, (,zlaté akcie*), bod
56. Viz také rozsudky Soudniho dvora Evropské unie, Komise v. Spojené kralovstvi, C-163/99, C-98/01, (,zlaté akcie v BAA®); rozsu-
dek Soudniho dvora Evropské unie, Ospelt, C-452/01, bod 24; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Komise v. Itdlie, C-174/04,
(,pozastaveni hlasovacich prdv v privatizovanych podnicich®); rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Federconsumatori, spojené
véci C-463/04 a 464/04; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Komise v. Recko, C-244/11, (,zlaté akcie ve strategickych akcio-
vych spolecnostech®), 15 a 16. Viz také stanovisko AG Roemer ze dne 27. dubna 1966 ve spojenych vécech Consten a Grundig,
56/64 a 58/64, Sb. rozh. strana 352 (366); rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Essent, C-105/12, bod 36.
(") Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Skatteverket, C-101/05, bod 36; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Test Claimants
in the FII Group Litigation, C-446/04, bod 171.
(*}) Viz naptiklad rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, FII Group, C-446/04.
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¢) Listina zdkladnich prdv Evropské unie

A kone¢né by mohla v procesu nabyvani, pouzivani nebo zcizovani zemédélské ptdy vstoupit do hry dal$i ustanoveni
prava Unie, napfiklad pravo na vlastnictvi (Cldnek 17 Listiny zdkladnich prav Evropské unie), pravo svobodné volby
povoldni (¢ldnek 15 Listiny zdkladnich prdv Evropské unie) a svoboda podnikdni, véetné smluvni svobody (Cldnek 16
Listiny zdkladnich prav Evropské unie).

d) Zdsada pravni jistoty

Dile je nutno dodrzet zdsadu pravni jistoty a legitimnich ocekdvani. Tyto zdsady obzvldsté vyzaduji, aby pravni Gprava,
kterd vyvoldvd nepiiznivé disledky pro jednotlivce, byla jasnd a presnd a aby jeji pouziti bylo pro procesni subjekty
pfedvidatelné (**). Pravo dovoldvat se ochrany legitimniho ocekdvéni se vztahuje na kazdou osobu, u které vzbudil orgdn
Spolecenstvi podlozené nadéje (*). A konecné je tieba respektovat zdkladni prava.

3. Pfistup Soudniho dvora Evropské unie k zemédélské padé

Neékteré vnitrostatni pozemkové pravni predpisy omezujici volny pohyb kapitdlu byly napadeny pfed vnitrostatnimi
soudy, které se obratily na Soudni dvir Evropské unie kvtili spravnému vykladu prdva Unie. V dasledku toho mél jiz
Soudni dvir Evropské unie prilezitost vyslovit rozhodnuti o pfedbézné otdzce, jaké jsou dopady prdva Unie na pfeshra-
ni¢ni investice do zemé&délské ptdy.

a)  Cile zemédelské politiky, které mohou odivodriovat omezeni zdkladnich svobod

Soudni dvir Evropské unie uznal specifickou povahu zemédglské ptdy. Ve svych rozsudcich o nabyvani zemédélskych
nemovitost{ uznal fadu cilti vefejné politiky, které mohou v zdsadé odivodnit omezeni investic do zemédélské pidy,

jako je:

— zvysit velikost drobnych pozemkovych drzeb, aby je bylo mozno vyuzivat na ekonomickém zdkladé a aby se zabra-
nilo spekulacim s pidou (*¥);

— zachovat zemédélskd spolecenstvi, udrzet rozdéleni vlastnictvi pozemkd, které umoziiuje rozvoj Zivotaschopnych
zemédélskych podnikd a spravu ploch zelené a venkova, podporovat rozumné vyuzivani dostupné pidy odoldvanim
tlaku poptavky po téchto pozemcich, brénit piirodnim katastrofim a udrZovat a rozvijet Zivotaschopné zemédélstvi
na zdkladé socidlnich faktord a faktor tizemniho plénovéni (coz zahrnuje udrzovani piislusného vyuzivani pady
uréené pro zeméd€lstvi a pokracovdni v jejim vyuZzivani za vhodnych podminek) (*);

— zachovat tradi¢ni formu obhospodatovani zemédélské ptidy pifmo vlastniky a dbdt na to, aby zemédélské statky
s pozemky byly obydleny a obhospodatoviny prevazné jejich vlastniky, udrzet ve venkovskych oblastech stalé oby-
vatelstvo a podpofit pfiméfené vyuziti dostupnych pozemkd bojem proti tlaku poptavky po téchto pozemcich (¥);

— udrZovat, pro ucely dzemniho pldnovini nebo regiondlniho pldnovani a v obecném zdjmu, v nékterych regionech
trvalé obyvatelstvo a hospodafskou ¢innost nezdvislou na odvétvi cestovniho ruchu (*);

— zachovavat vnitrostatni Gzemi v rdmci oblasti oznacenych jako vojensky dilezité a zabranit vystaveni vojenskych
z4jmu redlnym, specifickym a vdznym rizikam (*).

Pti nékolika piileZitostech Soudni dvir Evropské unie zdiraznil, Ze tyto cile jsou konzistentni s cili SZP podle ¢lanku 39
SFEU. Cilem tohoto ustanoveni je mimo jiné zajistit pfiméfenou Zivotni drovenn pro zemédélské spolecenstvi
s piihlédnutim ke zvlastni povaze zemédélské ¢innosti (napf. k socidlni struktufe, strukturdlnim a pfirodnim rozdilim
mezi riznymi zemédélskymi oblastmi). Je daleZité upozornit, Ze Soudni dviir Evropské unie stanovil svoji judikaturu na
jednotlivych piipadech, pficemz vidy posuzoval opatfeni v souvislostech specifickych okolnosti kazdého pipadu.
Vyjimky ze zakladnich svobod je nutno vyklddat Gzce v souladu s ustdlenou judikaturou. Odchylky od zdkladnich svo-
bod nemohou byt v Zidném piipadé odiivodiiovany ¢isté hospodaiskymi tcely.

(¥) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, VEMW, C-17/03, bod 80.

(*) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Forum 187, spojené véci C-182/03 a C-217/03, bod 147.

(*) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Fearon, C-182/83, bod 3.

(*) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Ospelt, C-452/01, bod 39, 43.

(*) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Festersen, C-370/05, bod 27, 28.

(**) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Konle, C-302/97, bod 40; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, spojené véci Reisch,
C-519/99 az C-524/99 a C-526/99 az C-540/99, bod 34.

(*) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Albore, C-423/98, bod 18, 22.
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b) Soulad se zdsadou proporcionality

Ackoli Soudni dvir Evropské unie akceptoval v této oblasti nékolik cilt politiky jako opravnénych, uplatnil peclivé
posuzovani, pokud jde o proporcionalitu vnitrostdtnich opatfeni omezujicich zdkladni svobody. Pfi posuzovani propor-
cionality se berou v tivahu vSechny faktické a pravni okolnosti jak z hlediska uplatiiovéni zdkladnich svobod prodévaji-
cimi a potencidlnimi nabyvateli, tak i z hlediska sledovaného vefejného zdjmu. Zdsada proporcionality vyzaduje, aby
omezujici ustanoveni byla vhodnd pro dosazeni zamysleného cile, véetné skutecnosti, ze musi konzistentné a systema-
ticky slouzit opravnénému vefejnému cili (*°). RovnéZ nesmi prekracovat meze toho, co je nezbytné pro dosazeni
vefejného zdjmu. A konecné omezujici opatfeni neni pfiméfené, pokud existuje mozné alternativni opatfeni, které by
mohlo napliiovat dany vefejny zdjem zptisobem, ktery je méné omezujici pro volny pohyb kapitdlu nebo svobodu
usazovani (°).

Vnitrostdtnim orgdnim prislusi prokdzat, Ze uvedend pravni Gprava odpovidd zdsadé proporcionality. To znamend, Ze
pravni dprava je nezbytnd k dosazeni deklarovaného cile a Ze tohoto cile nelze dosdhnout zdkazy nebo omezenimi
mensiho rozsahu nebo zdkazy a omezenimi méné zasahujicimi obchod uvnitf Unie (*3). V tomto ohledu odivodnéni,
kterd mohou byt uplatiovina ¢lenskym stitem, musi byt doprovizena vhodnymi dikazy nebo analyzou zpusobilosti
a priméfenosti omezujictho opatfenti (*3).

4, Zavéry k regulaci nabyvani zemédélské pady

Toto interpretacni sdéleni Komise se zabyvalo réiznymi potfebami a formami regulaci zemédélské piidy. Rada z nich
existuje mnoho let, jiné jsou novéjsi. Tato posledni kapitola probird nékteré z prvkd, které nalezneme v prévnich predpi-
sech regulujicich trhy s pidou a které vyzaduji zvlastni pozornost. Nékteré zavéry vyvozuje z judikatury, kterd by mohla
poskytnout pomoc ¢lenskym stitdm v otazce, jak regulovat trhy se zemédélskou pidou v souladu s préavem Unie
a zpusobem, ktery vyvazuje potfebu prildkat kapitdl do venkovskych oblasti a prosazovat opravnéné politické cile.

a) Predchozi povoleni

Z judikatury Ize odvodit, Ze podminit pfevod zemédélské pudy pfedchozim administrativnim povolenim omezuje volny
pohyb kapitalu, ale za jistych okolnosti ho lze podle prava Unie odiivodnit. Soudni dviir Evropské Unie uznal, Ze Zadny
dohled poté, co doslo k prevodu zemédélské piidy, nezabrani pfevodu, ktery byl v rozporu se sledovanym zemédélskym
cilem. Alternativy k rezimim pfedchoziho povoleni by pravdépodobné poskytly obchodiim s pozemky mensi pravni
jistotu. Néslednd opatieni, jako anulovani pfevodu, by napiiklad podkopala pravn{ jistotu, kterd mé pro kazdy systém
pfevodu pozemkil zdsadni vyznam (**). Z toho divodu by rezimy, jejichZ souddsti je pfedchozi povoleni, mohly byt za
jistych okolnosti ptijatelné.

Soudni dvir Evropské unie konkrétné také zdiraznil, Ze rezim pfedchoziho povoleni nesmi udélovat diskre¢ni pravo-
moci, které mohou vést ke svévolnému uZivani a rozhodnutim ze strany piislusnych organt. Nemdaze, slovy Soudniho
dvora Evropské unie, ,vnitrostatni orgdny opraviiovat k diskre¢nimu poéindni, které by mohlo zbavit uzite¢ného Géinku”
prava Unie. Proto, aby byl tento rezim slucitelny s pravem Unie, ,musi se zaklddat na objektivnich, nediskrimina¢nich
a pfedem zndmych kritériich, kterd zajistuji, aby pro vykon posuzovaci pravomoci vnitrostitnimi orgny byly stanoveny
dostate¢né meze* (). Kritéria musi byt presnd (*°). Ddle musi mit vSechny dotéené osoby pfistup k pravni ndpravé (*').

(*) Viz rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Gambelli, C-243/01, bod 67; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Hartlauer,
C-169/07, bod 55 a judikatura citovand v rozsudku.

(*) Pokud jde o zdsadu proporcionality, viz konkrétné: rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Komise v. Portugalsko, C-543/08,
bod 83.

(*¥) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Scotch Whiskey, C-333/14, bod 53.

(**) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Scotch Whiskey, C-333/14, bod 54.

(*) Viz napiiklad véc Ospelt, C-452/01, bod 43-45. V jinych piipadech dospél Soudni dviir Evropské unie k odlisnému vysledku: napii-
klad ve véci Reisch se Soudni dvir vyslovil, Ze dand povinnost pfedchoziho povoleni by v tomto pfipadé mohla byt nahrazena
systémem predchoziho prohldSeni, aby nebyla nepfiméfend: spojené véci Reisch et al., C-515/99, bod 37-38 a citovand judikatura.
V této souvislosti je tieba uvést, Ze povinnost prohldseni obvykle zaklddd omezeni, které je tfeba odiivodnit a které musi byt
v souladu se zdsadami proporcionality a pravni jistoty a zékladnimi pravy, viz napiiklad Reisch, cit., bod 32; véc Burtscher, C-213/04,
bod 43.

(**) Viz naptiklad véc Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, bod 35.

(*®) Véc AGET Iraklis, C-201/15, bod 99-101.

(*) Viz rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Eglise de Scientologie, C-54/99, bod 17; véc Analir, C-205/99, bod 38.
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Pokud jde o rezim predchoziho povoleni, na jehoZz zdkladé by mohlo byt za ,jinych zvldstnich okolnosti“ udéleno povo-
leni, Soudni dvtir Evropské unie zjistil, Ze tato kritéria pro povoleni jsou pfili§ neurcitd a neumoziuji jednotliveim zndt
rozsah jejich prdv a povinnosti vyplyvajicich ze zdsad volného pohybu kapitélu (**). Podobné mél Soudni dvir Evropské
unie za to, Ze je nepfiméfené stanovit jako podminku pro nabyti povinnost mit ,dostate¢ny vztah k obci, coz dany
pravni pfedpis v tomto pi{padé definoval v tom smyslu, Ze si nabyvatel ,vytvofil na zdkladé vyznamné a dlouhodobé
okolnosti profesni, rodinné, socidlni nebo hospodéiské pouto k obci® (*).

b)  Predkupni prdva (prdva prvniho odmitnuti) ve prospéch zemédélcii

Judikatura Soudniho dvora Evropské unie naznaluje, Ze pfedkupni prava ve prospéch nékterych kategorii nabyvateld
(naptiklad zemédélcti v ndgjmu) mohou za jistych okolnosti byt odiivodnéna na zdkladé cilt zemédélské politiky. Ve véci
Ospelt (*%) Setfil Soudni dviir Evropské unie rezim ptedchoziho povoleni nabyti zemédélské ptidy. Soudni dvir Evropské
unie Setfil pfiméfenost opatfeni zakazujicich nabyti nezemédélci s cilem zachovat Zivotaschopné zemédélské spolecen-
stvi a zemédélské vyuzivani ptdy.

Zjistoval, zda existuji opatteni, kterd jsou méné omezujici pro volny pohyb kapitdlu neZ zdkaz nabyvani nezemédélci.
V téchto konkrétnich souvislostech dospél Soudni dviir Evropské unie k zdvéru, Ze by mohly byt zavedeny mechanismy,
které poskytuji ndjemctim pravo prvniho odmitnuti. Pokud by nemovitost nenabyli ndjemci, mohli by dostat povoleni
k nabyti{ zemédélské ptidy nezemédélci pod podminkou, Ze se zavazou k zachovani zemédélského vyuzivani pady.

Proto, pokud je cilem podpofit nabyti pidy zemédélci, pfedkupni prava ve prospéch zemédélcti v ndjmu nebo zemé-
délct obecngji, by se mohla povazovat za pifiméfené omezeni volného pohybu kapitilu, protoZe jsou méné omezujic
nez zékaz nabyvani nezemédélci.

¢) Regulace cen

Statni intervence s cilem zabranit nadmérnym cendm zemédélské pidy mohou za jistych okolnosti byt podle prava
Unie odiivodnéné. To plati zejména pro pravni dpravu umoZiiujici vnitrosttnim organtim zakdzat prodej ptdy, pokud
cena miiZe byt povazovina podle objektivnich kritérif za nadmérné spekulativni.

Neni sice automatické, Ze by cenova regulace omezovala zahrani¢ni investice do zemédélské pudy, ale s ohledem na
definici uvedenou Soudnim dvorem Evropské unie jsou omezeni svobody stran stanovit ceny obvykle kvalifikovana jako
omezeni (*!). Pfeshrani¢nimu investorovi i ptijemci investice je skute¢né branéno ve svobodé, pokud nemohou svobodné
stanovovat cenu podle pravidla nabidky a poptdvky. Omezeni cenové svobody viak mtize byt za jistych okolnosti odi-
vodnéné (*?). Prevence nepfiméfenych (nadmérné spekulativnich) cen, af uz jsou pfili§ vysoké, nebo piili§ nizké, maze

(*®) Véc Festersen, C-370/05, bod 43.
(*) Spojené véci Eric Libert, C-197/11 a C-203/11, bod 57-59. Viz také pochybnosti Soudniho dvora Evropské unie ve véci
Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, bod 37 a 38, pokud jde o kritérium ,v zdjmu bydleni*.
(®9) Véc Ospelt, C-452/01, bod 52.
(*) Pokud jde o definici omezeni pohybu kapitdlu: rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Volkswagen, C-112/05, bod 19; rozsudek
Soudntho dvora Evropské unie, Libert, spojené véci C-197/11 a 203/11, bod 44; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Lenz,
C-315/02, bod 21. RovnéZ bylo zjisténo, Ze vnitrostdtni pravni dprava omezujici svobodu stran stanovovat ceny pii svych obcho-
dech, je omezenim v oblasti svobody usazovéni a svobodného poskytovani sluzeb (viz napiiklad véc SOA, C-327/12, bod 58; spo-
jené véci Cipolla a druzi, C-94/04 a C-202/04, bod 60). Pokud jde o volny pohyb zbozi, viz rozsudek Soudniho dvora Evropské unie,
rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, van Tiggele, 8277, bod 21; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Cullet, 231/83,
bod 29; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Fachverband der Buch- und Medienwirtschaft v. LIBRO, C-531/07, bod 2; Scotch
Whisky Association, C-333/14, bod 32, kde mél Soudni dvir Evropské unie, pokud jde o svobodu usazovani, za to, Ze ,pravni
tprava dotéend v ptivodnim fizeni pfedstavuje opatfeni s ti¢inkem rovnocennym mnozstevnimu omezeni ve smyslu ¢lanku 34 SFEU,
nebot muze predstavovat pfekdzku piistupu na britsky trh s alkoholickymi ndpoji legdlné uvadénych na trh v jinych ¢clenskych std-
tech nezli Spojeném krélovstvi Velké Britanie a Severniho Irska z toho prostého divodu, Ze brani tomu, aby se nizsi vyrobni cena
dovédzenych produkti odrazila v prodejni cené pro spotiebitele”.
Viz judikatura citovand vyse i rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, DKV Belgium SA, C-577/11, kde mél Soudni dviir Evropské
unie za to, Ze belgickd regulace cen pojistného v oblasti zdravotnictvi je odivodnénym a pfiméfenym omezenim. Soudni dvir
Evropské unie mimo jiné zdaraznil, Ze jednim ze znaka pojisténi hospitalizace je skute¢nost, Ze pravdépodobnost zdsahu pojistitelti
roste s vékem pojisténych (bod 43); Soudni dviir Evropské unie tedy uznal, Ze takovy systém zvySovani pojistného, jako je systém sta-

X
)
N

devsim, vystaven situaci, kdy dojde ke zna¢nému a neocekdvanému zvyseni jeho pojistného (bod 49).
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byt opravnénym odivodnénim vzhledem k acelim zemédélské politiky uzndvanym Soudnim dvorem Evropské unie.
Regulace cen, které vychdzeji z objektivnich, nediskriminac¢nich, pfesnych a vhodnych kritérii, mohou byt uZzite¢né pro
omezeni nadmérnych pozemkovych spekulaci nebo pro zdchranu profesiondlnich zemédélct pred kupnimi cenami,
které by mohly ohrozit ziskovost jejich zemédélskych podnikd. Soucasné by mohly také byt nezbytné, pokud se ukdze,
ze nejdou nad rdmec toho, co je nutné k omezeni nadmérnych spekulaci nebo k zachovani Zivotaschopnosti zemédél-
stvi. Je tedy tfeba ovéfit, zda neexistuji méné ndkladnd opatfeni, jak zabrdnit nepfiméfenym cendm, neZ je regulace cen.
Proporcionalitu vnitrostatniho prava v oblasti regulace cen je nutno stanovit s ohledem na vsechny faktické a pravni
okolnosti konkrétniho piipadu. Piipad ve prospéch proporcionality bude pravdépodobnéji siln€jsi, pokud jde o trhy,
které jsou ohroZené nadmérnymi spekulacemi, jako jsou nékteré trhy se zemédélskou ptidou.

Zjisténi o regulaci cen potvrzuje judikatura Soudniho dvora Evropské unie tykajici se stitni podpory v souvislostech
privatizace zemédélské pady. Soudni dvir Evropské unie zjistil, Ze prodej vefejné pidy za cenu niz$i, nez je trzni hod-
nota, mize byt povazovan za stitni podporu (*’). Divodem je, Ze takovy prodej poskytuje kupujicimu vyhodu
a souasné zahrnuje ztritu pijmu, a tudiz sniZeni stdtniho rozpoctu. Proto, aby se stit vyhnul udéleni podpory,
a dodrzel se tak ¢lanek 107 SFEU, musi se privatizace zeméd€lské ptdy provadét za cenu, kterd je co nejblizsi jeji trzni
hodnoté. Proto musi metoda pro oceniovani ptidy zahrnovat mechanismus aktualizace, ktery zohlediiuje nejnovéjsi vyvoj
na trhu (napiiklad rychle rostouci ceny) ().

V novéj$im rozsudku Soudni dvir Evropské unie tuto judikaturu dile rozvinul. Poskytl nékterd upfesnéni tykajici se
trzni hodnoty, za kterou je nutno vefejné vlastnéné pozemky prodavat. V daném piipadé opravnény orgin spoléhajici se
na ustanoven{ vnitrostitniho prava neschvilil prodej parcely Gcastnikovi s nejvyssi nabidkou ve vefejném nabidkovém
fizeni z diivodu, Ze jeho nabidka byla v hrubém nepoméru k hodnoté pozemku. Soudni dviir Evropské unie pfipustil,
ze prodej Gcastnikovi s nejvyssi nabidkou nemusi nutné vést k cené, kterd odrazi trzni hodnotu, a tedy nejvyssi nabidka
by mohla byt nepfiméfend. To by mohlo nastat v pfipadé, kdy dand nabidka je vyrazné vy$3i neZ jind nabizend cena
nebo odborné odhady (*). Odkazoval na podrobnou diskusi generdlniho advokata v otdzce zptsobu posuzovani trzni
hodnoty (*). Soudni dvir Evropské unie dospél k zavéru, Ze regulace cen, kterd zakazuje prodej vefejného pozemku
tomu, kdo pfedlozi nejvyssi nabidku, nemtize byt kvalifikovdna jako stitni podpora, pokud jeji uplatnéni umozni dospét
k cené, kterd by se co nejvice blizila trzni hodnoté pozemku (*/).

d) Povinnost vlastni zemédélské cinnosti

Ackoli Soudni dviir Evropské unie uznal nutnost zajistit obhospodatovani zemédélské ptdy pfimo jejimi vlastniky jako
opravnény vetejny cil (%), jeho stévajici judikatura nepovazuje obecny pozadavek vlastni zemédélské Cinnosti pro nabyti
zemédélské pudy za piiméfené opatieni. V rozsudku ve véci Ospelt se Soudni dviir Evropské unie zabyval konkrétnim
vnitrostdtnim omezenim pro nabyvéni zemé&délské ptdy s cilem zachovat zemédglské vyuzivani ptdy. Podle uvedeného
zakona bylo nabyti zemédélské ptidy povoleno pouze v piipadé, Ze se nabyvatel, mimo jinych podminek, zavazal, Ze ji
bude sdim obhospodatovat (*). V daném ptipadé bylo povoleni zamitnuto navzdory skutecnosti, Ze nabyvatel (pravnickd
osoba) souhlasil, Ze bude pokracovat v pronajimani zemédélskych parcel stejnym zemédélcim jako dfive. Soudni dvir
Evropské unie zjistil, Ze povinnost vlastni zemédélské ¢innosti jako pozadavek pro nabyt{ zemédélské pdy je nepfimé-
fend, protoze tato podminka omezovala moznost pronajimani pidy zemédélcim, ktet{ neméli vlastni prostiedky pro
ziskdn{ ptidy. Sledovaného cile by se mohlo dosdhnout méné omezujicimi opatfenimi, a sice podminénim nabyti ujisté-
nim ze strany nabyvatele, Ze ptuda bude nadile zemédglsky vyuzivana (7).

(*) Obecné plati, Ze udélovéni statni podpory Ize vyloucit, pokud prodej vefejnych pozemkd probihd v souladu s normalnimi trznimi
podminkami. To lze zajistit, pokud prodej probihd na zdkladé soutézniho, transparentniho, nediskrimina¢niho a bezpodmine¢ného
nabidkového fizeni, které umoznuje vem zdcastnénym a kvalifikovanym uchazeciim tcast v procesu, v souladu se zdsadami SFEU
tykajicimi se zaddvani vefejnych zakazek (viz body 89 a nasledujici Sdéleni Komise o pojmu stdtni podpora uvedeném v ¢l. 107
odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropské unie (Ut. vést. C 262, 19.7.2016, s. 1) a relevantn{ judikatura tam zminénd). V opaéném pfi-
padg, aby se stat vyhnul udéleni podpory, a dodrzel se tak ¢lanek 107 SFEU, je nutno pouZzit jiné metody, aby se zajistilo, Ze privati-
zace zemédélské pudy bude provadéna za cenu, kterd odpovidd ceng, kterou by za normdlnich trznich podminek pfijal soukromy
prodavajici.

(**) Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, bod 35, 43, 54.

(*) Véc BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, C-39/14, bod 39, 40.

(*) Stanovisko generdlniho advokéta Pedra Cruz Villalona pfednesené dne 17. bfezna 2015 k véci C-39/14, bod 69-79.

(*’) Véc BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, C-39/14, bod 55.

(°%) Véc Festersen, C-370/05, bod 27, 28.

(*) Uplatiovaly se nékteré dalsi podminky, zejména ve vztahu ke kvalifikaci v zemédé&lstvi (viz véc Ospelt, C-452/01, bod 13).

(") Véc Ospelt, C-452/01, bod 49-53.
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Kromé moznych pravnich ndmitek z hlediska volného pohybu kapitdlu by povinnost vlastni zemédélské ¢innosti rovnéz
zasahovala do zakladnich prév. Pokud nabyvatel zemédélské pidy musi souhlasit, Ze bude osobné na pidé hospodatit,
ovlivni to jeho schopnost vykondvat jiné odborné ¢innosti, a tim svobodu podnikat (¢ldnek 16 Listiny zdkladnich prav
Evropské unie). Totéz by mohlo platit pro jeho privo vénovat se svobodné vybranému nebo pfijatému povoldni
(¢lanek 15 Listiny zdkladnich prav Evropské unie).

) Kvalifikace v zemédélstvi

Podminit nabyt{ tim, Ze nabyvatel md zvlastni kvalifikaci v zemédélstvi, predstavuje omezeni, které vyvoldvd pochyb-
nosti z hlediska proporcionality.

Zaprvé se nezdd nezbytné, aby nabyvatel sdm mél pfislusnou kvalifikaci, pokud mutze poskytnout zdruku, Ze ptida bude
fddné obhospodafovéna (7).

Za druhé, coz je dulezitéjsi, je ziejmé, Ze pozadavek kvalifikace obecné jde nad rdmec toho, co je nutné k zajisténi
fadného obdélavani pady nebo vysoké produktivity a kvality zemédélstvi. V zddném z clenskych stitd neni ve skute¢-
nosti ,,zemédélec” regulovanou profesi ve smyslu, Ze pravné vyzaduje zvlastni kvalifikaci (). Proto nelze vyslovit zdvér,
ze pfedpokladem efektivniho zemédélského odvétvi je povinnd odbornd kvalifikace. Za téchto okolnosti vyzaduje poza-
davek zvlastni kvalifikace pro nabyti plidy ve vech vnitrostatnich pravnich pfedpisech zvldstni odtivodnéni, bez kterého
by slo o neodivodnéné a nepfiméfené omezeni volného pohybu kapitdlu. Aby se dospélo k jinym zdvérim, musely by
Clenské staty prokdzat, pro¢ je pro nabyti pudy vyZadovana urditd kvalifikace, zatimco zemédélskd c¢innost mize byt
obecné vykondvdna bez formdlniho osvédéeni zpusobilosti. Tyto tivahy nezpochybriuji to, Ze Gspésné a udrzitelné zemé-
délstvi vyzaduje odpovidajici odbornou piipravu.

f)  PoZadavky pobytu

P nékolika pfﬂeiitostech musel Soudni dvir Evropské unie rozhodovat 0 Vnitrostétnf pravnf Gprave, kterd vyzadovala,
tich o pfedbéiné otdzce, kdy ustanoveni Smlouvy o volném pohybu kapitdlu nebyla jesté pr1m0 pouzitelnd, uvadél
Soudni dvir Evropské unie, Ze za omezenych podminek je takovy pozadavek slucitelny se svobodou usazovéni ().

v/

Z novéjsi judikatury je vSak jasné, Ze pozadavky pobytu jsou nesluditelné se zdsadami volného pohybu kapitélu.

V rozsudku ve véci Ospelt Soudni dvir Evropské unie vyloudil zdkonnost podminky, Ze nabyvatel musi bydlet na
pozemku (™). O ¢tyfi roky pozdéji, v roce 2007, mél Soudni dvir Evropské unie za nepfiméfeny pozadavek, aby si
nabyvatel zfizoval na nemovitosti, kterd je pfedmétem prodeje, trvaly pobyt. Soudni dviir Evropské unie zjistil, Ze takovy
pozadavek pobytu je zvldst omezujici, vzhledem k tomu, Ze neovliviiuje pouze volny pohyb kapitilu a svobodu usazo-
véni, ale také prdvo nabyvatele vybrat si svobodné misto pobytu (7).

V tomto piipadé byla jednim z divodii pro myslenku stanovit pozadavek na trvaly pobyt v nemovitosti snaha odradit
od spekulaci s nemovitostmi. Soudni dvir Evropské unie probral podrobné riiznd odtivodnéni tohoto pozadavku
a vSechna je odmitl. Dospél k zévéru, Ze k tomu, aby se omezily spekulace s ptidou, je nutno zvézit opatieni méné
Skodlivd pro volny pohyb kapitalu a zdkladn{ prava, neZ jsou pozadavky pobytu. Soudni dvir Evropské unie uved] pii-
klady vyssi dané pfi pfeprodeji pudy, k némuz dojde krdtce po nabyti, nebo pozadavek podstatné minimélni doby trvani
u prondgjmt zemédélské pudy (7).

Pokud jde o povinnost mit bydli§té na nabyvaném pozemku, plati totéz, co pro pozadavek byt obcanem zemé nebo
obce, které pozemek patii. Ve skutecnosti kazdy pozadavek tykajici se pobytu pfedstavuje nepfimou diskriminaci na
zakladé statni piislusnosti. Podle ustdlené judikatury Soudniho dvora Evropské unie plati, Ze vnitrostatni pravni tpravy,
,podle nichz probihd rozliSeni na zdkladé mista bydlisté tak, Ze nerezidentlim jsou odepfena urcitd zvyhodnéni, kterd
jsou naopak pfizndvdna osobdm, jeZ maji bydlisté¢ na tizemi daného stdtu, budou spiSe piisobit v neprospéch stitnich
piislusnikd jinych ¢lenskych stath. Ve vétsiné piipadti jsou nerezidenti cizinci“ (7). V této souvislosti je tieba uvést, ze
kazdy pozadavek znalosti jazyka dané zemé by se setkal s velmi podobnymi ndmitkami.

(") Po vzoru odivodnéni ve véci Ospelt, C-452/01, bod 49-53.

(") Viz http:/Jec.europa.eu/internal_market/qualifications/regproffindex.cfm

(") Véc Fearon, C-182/83, bod 9-11.

(™) Véc Ospelt, C-452/01, bod 54.

(”®) Véc Festersen, C-370/05, bod 35, 40. Pravo na volny pohyb a pobyt na dzemi ¢lenskych statd je zdkladnim pravem podle protokolu
& 4 Umluvy o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod, podepsané v Rimé dne 4. hstopadu 1950, a také podle ¢lanku 45 Listiny
zakladnich prav Evropské unie.

("®) Véc Festersen, C-370/05, bod 39.

(”7) Véc Finanzamt Koln-Altstadt v. Schumacker, C-279/93, bod 28; véc van Hilten-van der Heijden, C-513/03, bod 44; véc Festersen,
C-370/05, bod 25; ve véci Eckelkamp, C-11/07, bod 46 (vys$si zdanéni nerezidentd).


http://ec.europa.eu/internal_market/qualifications/regprof/index.cfm
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g) Zdkaz prodeje pravnickym osobdm

Vnitrostatni pravni tprava zakazujici prodej zemédélské pudy pravnickym osobdm je omezenim volného pohybu kapi-
tdlu, a pfipadné také svobody usazovani. Z judikatury Soudniho dvora Evropské unie lze vyvodit, Ze takové omezeni
nebude pravdépodobné odivodnéné. A skutecné, pfi Setfeni podminky, aby nabyvatel sim hospodafil na pudé, zjistil
Soudni dvtir Evropské unie, Ze takové omezeni ve svém G¢inku brani pravnickym osobdm v nabyvani zemédglské pidy.
V tomto piipadé Soudni dvir Evropské unie vyjadiil pochybnost, zda to bylo nutné kvili dosazeni cile daného zdkona,
a sice zachovani zemédélského vyuzivani zemédélské pady. Pokud pfedmétem ¢innosti pravnické osoby je zemédélskd
Cinnost, pak zdkaz prodeje pravnickym osobdm je piekdzkou v transakcich, které samy o sobé nemaji vliv na zemé-
délské vyuzivani ("%). Z Gvah Soudniho dvora Evropské unie lze vyvodit, Ze takovy zdkaz neni odiivodnény, protoZe neni
nutny k dosaZeni poZadovaného cile. V této souvislosti zminil Soudni dviir Evropské unie piiklady méné omezujicich
opatfeni, zejména podminéni pfevodu na pravnickou osobu povinnosti, Ze pada bude v dlouhodobém prondjmu ().

h) Horni hranice nabyti

Horni meze velikosti vlastnictvi pozemkd, které lze nabyt nebo drzet, jsou omezenim volného pohybu kapitalu, protoze
omezuji rozhodnuti investorti nabyt zemédélskou ptdu. Ackoli by mohly byt odtvodnéné z hlediska konkrétnich cilt
politiky, mtize byt v zdvislosti na vnitrostatnich okolnostech spornd jejich proporcionalita. Nékteré horni hranice nabyt{
jdou proti nékterym ciltim, u kterych Soudni dviir Evropské unie uznal, Ze jsou v pfevaZujicim vefejném zdjmu, jmeno-
vité zvétsit velikost drzeb pudy, aby bylo mozné je hospodatsky vyuzivat, nebo umoznit rozvoj Zivotaschopnych zeme-
délskych podnikd. Z jiného pohledu, vzhledem k tomu, Ze zemédélskd pida je omezeny zdroj, mohou nékteré jiné
horni hranice nabyti byt vhodné, aby se zabrdnilo nadmérné koncentraci vlastnictvi ptidy a aby se podpofilo rodinné
zemédélstvi a rozvoj stiedné velkych zemédelskych podniki. Bylo by tedy zapotfebi prosettit, zda nejdou nad rdmec
toho, co je nutné, a zda nemohou byt nahrazeny méné omezujicimi alternativnimi zptsoby. Skute¢né odtivodnéni
a proporcionalitu takovych hornich mezi je proto nutno prosetfit v jednotlivych vnitrostdtnich souvislostech s ohledem
na viechny faktické a pravni okolnosti ptipadu.

Komise prozatim zaznamenala dva typy opatieni pro horni mez nabyti ve vnitrostatnich pravnich pfedpisech. Nékteré
Clenské staty vyzaduji specifické povoleni od regulatora pro nabyti nad urcitou velikost. Jiné ¢lenské staty zavedly nebo
potvrdily absolutni horni meze, které jiz dfive existovaly.

Jsou-li zdtivodnitelné opravnénym diivodem vefejného zdjmu (jako je cil dosdhnout vyvdzenéjsi vlastnické struktury)
a v souladu se zdkladnimi pravy EU a obecnymi zdsadami prédva Unie, jako je zdkaz diskriminace a proporcionalita,
mohly by byt vnitrostdtni horni meze nabyti slucitelné s pravem Unie. Posouzeni bude do zna¢né miry zéviset na tom,
zda vnitrostdtn{ pravni dprava vychdz{ z objektivnich a dobfe definovanych kritérii a zda jsou pro dotcené osoby zajis-
tény prostiedky soudni ndpravy.

i)  Vysady ve prospéch mistnich nabyvatelii

Predkupni prava a jiné vysady ve prospéch mistnich nabyvateld vyzaduji zvldstni pozornost a pozorné zkoumdni.
Vysady pro mistni obyvatele by se mohly povazovat za udélovéani vysad vlastnim statnim p#islusnikiim ¢lenského statu.
Mohly by proto pfedstavovat skrytou diskriminaci na zdkladé stitn{ pfislusnosti zakdzanou ¢linkem 63 (a ¢lankem 49)
SFEU, protoZe svym vlastnim stdtnim piislusnikiim udéluji vysady, i kdyZ ne formdlné, ale ve svych praktickych dasled-
cich. Lze tézko poptit, Ze velkd vétsina mistnich nabyvateld jsou stdtni p¥islusnici daného ¢lenského stitu, a proto je
pravdépodobné, Ze cizinci budou mnohem méné poZivat vysady udélené mistnim nez statnim piislusnikim dané
zemé (*). Ddle a v kazdém piipadé, i kdyby byla takova opatfeni povaZovana za pouzitelnd bez rozdild, pfesto by ome-
zovala volny pohyb kapitdlu, pfipadné svobodu usazovéni, protoze mohou brénit investicim do zemédélské pudy jinymi
osobami nez mistnimi nebo snizovat jejich pfitazlivost (*!).

(") Véc Ospelt, C-452/01, bod 51.

() Véc Ospelt, C-452/01, bod 52.

(*) Viz v tomto smyslu: rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Finanzamt Ko6ln-Altstadt v. Schumacker, C-279/93, bod 28; véc van
Hilten-van der Heijden, C-513/03, bod 44; véc Festersen, C-370/05, bod 25; véc Eckelkamp, C-11/07, bod 46 (vyssi zdanéni
nerezidentd).

(*) K definici omezeni pohybu kapitdlu: rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Volkswagen, C-112/05, bod 19; rozsudek Soudniho
dvora Evropské unie, Libert, spojené véci C-197/11 a 203/11, bod 44; rozsudek Soudniho dvora Evropské unie, Lenz, C-315/02,
bod 21.
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Aby byly slutitelné se zdsadami volného pohybu kapitdlu, musi vysady pro mistni nabyvatele, podobné jako jind ome-
zeni, sledovat pfiméfenym zpusobem opravnéné cile ve vefejném zdjmu. Nelze vyloudit, Ze se ¢lenské staty budou dovo-
lavat vefejnych cild, které Soudni dviir Evropské unie uznal za opravnéné, jako je zvySovani velikosti drzby pidy s cilem
vytvéfet Zivotaschopné zemédélské podniky v mistnich spolecenstvich nebo udrzovat stélé obyvatelstvo ve venkovskych
oblastech. Na této drovni plati podminka, Ze vysady musi odrdZet socidlné-ekonomické aspekty zamyslenych cilt. To by
mohlo platit, pokud by pfedkupni prava byla udélovina mistnim zemédélcim napiiklad s cilem Fesit fragmentaci vlast-
nictvi pozemki nebo pokud by byla udélena zvlastni prava mistnim obcéantim s cilem vyhovét obavam plynoucim
z jejich zemépisné polohy (naptiklad méné rozvinuté regiony).

Vysady pro mistni, které nejsou nutné k dosazeni sledovaného cile, nejsou ocividné odiavodnéné (*2). To vyplyva zejména
z judikatury Soudniho dvora Evropské unie ve véci Libert. V tomto pFipadé Settil Soudni dvir Evropské unie proporcio-
nalitu vnitrostdtni pravni Gpravy, kdy ptida v dané obci mohla byt nabyta pouze na zdkladé nasledujicich podminek:
zaprvé na zdkladé pozadavku, aby osoba, na niz ma byt nemovity majetek pfeveden, méla v cilové nebo sousedni obci
nepfetrzité po dobu nejméné Sesti let pfed zamyslenym pfevodem bydlisté; zadruhé musi byt tento potencidlni nabyva-
tel nebo ndjemcek datu pfevodu v doty¢né obci ¢€inny, a to v priméru alesponn polovinu pracovniho tydne; zatfeti,
potencidlni nabyvatel nebo ndjemce si vytvofil k doty¢né obci profesni, rodinnou, socidlni nebo hospodatskou vazbu na
zdkladé vyznamné a dlouhodobé okolnosti. Soudni dviir Evropské unie mél za to, Ze tato vnitrostdtni pravni Gprava je
nepfiméfend. Objasnil, Ze zddnd z uvedenych podminek pfimo nesouvisi se socidlné-ekonomickymi aspekty, jez odpovi-
daji cili, ktery podporuje ¢lensky stdt, tj. chranit vylu¢né nejméné majetné mistni obyvatele na trhu s nemovitostmi.
Podminky zidkona totiz mohou byt splnény nejen témito nejméné majetnymi obyvateli, ale rovnéZ jinymi osobami, které
maji dostate¢né prostiedky, a tedy nepotiebuji na uvedeném trhu zvldstni socidlni ochranu. Tato opatteni tak jdou nad
rdmec toho, co je nezbytné pro dosazeni sledovaného cile. Kromé toho je tfeba uvést, Ze by se mohla zvazit jind, méné
omezujici opatfeni, nez jsou opatfeni stanovend doty¢nou vnitrostatni pravni Gpravou (*%).

j)  Podminka reciprocity

Clenské staty nesméji podmitiovat nabyvani zemédélské ptidy obcany EU z jiného ¢lenského stitu tim, Ze by jejich
vlastni ob¢ané méli dovoleno nabyvat zemédélskou piidu v zemi pivodu obcana jiného ¢lenského stitu EU. Pozadavek
reciprocity byl dédvno odmitnut Soudnim dvorem Evropské unie jako neslucitelny se zdsadami prava Unie. Povinnost
dodrzovat pravo Unie nezavisi na jeho dodrzovani ze strany jinych ¢lenskych statd (). V piipadé poruseni prava Unie
¢lenskym statem mad kterykoli jiny clensky stit pravo predloZit Soudnimu dvoru Evropské unie Zalobu na porusujici
Clensky stdt (¢ldnek 259 SFEU). Déle Komise jako strdzce Smlouvy sleduje dodrZovani prava Unie ¢lenskymi stity a je
zmocnéna zahdjit ¥{zeni o poruseni Smlouvy, a je-li to nezbytné, pfedlozit Zalobu na porusujici ¢lenské stity Soudnimu
dvoru Evropské unie.

5. Zavéretné poznimky

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze na zdkladé prava Unie mohou ¢lenské stity vzit v tvahu oprdvnéné obavy o vefejny
zdjem. Mohou definovat vhodnou politiku pro své trhy se zemédélskou ptidou. Soudni dvir Evropské unie uznal fadu
cilt zemédelské politiky, které mohou odtvodiiovat omezeni zékladnich svobod. Hlavni podminkou je, aby byly tyto
cile jasné stanoveny a aby zvolené ndstroje byly témto cilim pfiméfené v tom smyslu, Ze nepjdou nad rdmec toho, co
je nutné, a aby nebyly diskriminaéni.

Komise jako strazce Smluv md povinnost zajistit, aby byla vnitrostdtni opateni v souladu s pravem Unie. Utvary Komise
budou i nadale k dispozici, aby pomohly organim ¢lenskych stdtti pfi zajistovani souladu vnitrostdtnich pravnich pted-
pistt s pravem Unie. Prvnim krokem je setkdni s odborniky z ¢lenskych stit plinované na listopad 2017, na némz
bude toto sdéleni pfedstaveno a projedndno. Tyto kontakty mohou byt pro ¢lenské stity uZiteCné v tom, Ze jim

(**) Soudni dvir Evropské unie napiiklad odmitl zvldstni prava pro nabyvatele s ,dostate¢nym vztahem k obci“ ve smyslu dlouhodobé
»profesni, rodinné, socidlni nebo hospoddiské vazby*, kterd byla udélena na ochranu nejméné majetnych mistnich obyvatel na trhu
s nemovitostmi. Soudni dvir Evropské unie to vysvétlil tim, Ze tyto podminky mohou byt splnény nejen nejméné majetnymi mist-
nimi obyvateli, ale rovnéZ jinymi osobami s dostatecnymi prostfedky, které nepotiebuji na uvedeném trhu zvlastni ochranu (spojené
véci Eric Libert, C-197/11 a C-203/11, bod 54-56).

(*) Spojené véci Eric Libert, C-197/11 a C-203/11, bod 54-56.

(*) Véci Komise v. Finsko, C-118/07, bod 48; Komise v. Lucembursko, C-266/03, bod 35: ,clensky stdt se nemdzZe ... odvoldvat na
zdsadu reciprocity a poukazovat na piipadné nedodrzeni Smlouvy jinym clenskym stitem, aby tak odtvodnil nesplnéni vlastni
povinnosti.
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mohou pomoci dobfe porozumét pravu Unie a jeho spravnému vykladu. Mohou také pomoci titvarim Komise lépe
pochopit zvlastni okolnosti, které mohou existovat v jednotlivych zemich. Komise kromé toho hodld i nadile pomédhat
¢lenskym statim pfi vyméné osvédcenych postupii v oblasti regulace trhi se zemédélskou ptdou.
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Zdroj: GR pro zemédélstvi a rozvoj venkova na zdkladé idajt zemédélské Gcetni datové sité.

(") Ro¢ni ndjemné, které musi zemédélci platit za jeden hektar pidy, se obvykle povazuje za nejlepsi zastupny indikdtor cen piidy. Mapa ukazuje, Ze Groveil ndjemného za piidu se v jednotlivych regionech EU
vyrazné lisi, nejen vlivem faktorti nabidky a poptdvky, ale také rozdilt v celkové tGrovni cen (kupni sile) mezi zemémi i v regulacnim prostiedi. V roce 2013 bylo nejvyssi primérné ndjemné za hektar ptdy na
Kandrskych ostrovech a v Nizozemsku (pfiblizné 1 300 EUR a 780 EUR). Ndjemné za piidu bylo také velmi vysoké v regionu Hamburk (670 EUR) a v Dansku (610 EUR). Na druhou stranu vyrazné nizké
ndjemné bylo v Loty3sku a Estonsku (méné nez 30 EUR za ha) a v fad¢ regiond s nepi{znivymi podminkami pro intenzivni zemédélskou produkci — EU-FADN, zemédélskd acetni datova sit, kterd je zminéna

u obrazkd 1 a 2, sbird ro¢ni idaje o hodnoté majetku zemédélskych podniki (véetné ptidy) a prondjmii u vzorku 87 000 trzné orientovanych zemédélskych podnikd v celé EU. Ve fazi vyvoje je v soucasnosti
ro¢ni sbér vnitrostatnich Gdaji o cendch piidy a prondjmech, ktery bude provadét Eurostat.
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Zdroj: GR pro zemédélstvi a rozvoj venkova na zdkladé ddajt zemédélské Gcetni datové sité.
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() JHodnota piidy” se stanovuje podle hodnoty ptidy na konci ticetntho obdobf; ,ha“ je vyjidten podle piidy obhospodafované vlastnikem); ,EU-N 10“ znamend deset zemi, které piistoupily k Unii v roce 2004
(Kypr, Ceskd republika, Estonsko, Madarsko, Lotyssko, Litva, Malta, Polsko, Slovensko a Slovinsko); ,EU-N 2 zem¢, které pfistoupily v roce 2007 (Bulharsko a Rumunsko).
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