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Vykladové ozndmenie Komisie o nadobiddani polnohospodirskej pddy a priave Eurdpskej dnie

(2017/C 350/05)

V pravnych predpisoch niektorych ¢lenskych $titov sa stanovuje ochrana pol’nohospodérskej p6dy. Na nadobtidanie
polnohospodarske] pody sa Casto vztahuji urcité podmlenky a obmedzenia, kedZe ide o vzdcne a osobitné aktivum.
Takymito Vnutrostatnym1 pravnymi predpismi, ktoré existujii vo viacerych ¢lenskych $titoch EU, sa sledujii rozne ciele
od zachovévania vyuZivania polnohospodarskej pody na polnohospodarske acely po obmedzenie koncentrac1e pody.
Spolo¢ne sa vyznacuja tym, Ze ich cielom je zabrdnit nadmernym $pekuldcidm s podou. Niektoré obavy, na ktorych st
tieto pravne predpisy zaloZené, najmi koncentrdcia pédy a Spekuldcie s pddou, sa neddvno dostali na vyssie priecky
politického programu. Eurépsky parlament prijal 27. aprila 2017 spravu o koncentricii polnohospodérskej pody
a pristupe pol'nohospodérov k pode ().

Nadobtdanie polnohospodérskej pody patri do rozsahu posobnosti prava Unie. Na investorov v ramci EU sa vzfahujd
zdkladné slobody, predovietkym volny pohyb kapitdlu a sloboda usadit sa. Tieto slobody st neoddelitelnou sticastou
vnatorného trhu, kde sa moze volne pohybovat tovar, osoby, sluzby a kapitdl. Vnitorny trh sa vzfahuje aj na
polnohospodarstvo (*). Komisia neddvno zdéraznila, Ze snahou spolo¢nej polnohospodarske] pohtlky (SPP) je prispievat
k jej desiatim prioritdm, ktoré zahfriaji hlbsi a spravodhve)m vnttorny trh (). V préve EU sa zdroven uznava osobitnd
povaha polnohospodérskej pody. Zmluvy umoziujii obmedzenia zahrani¢nych investicii do polnohospodarskej pody,
pokial st primerané na ochranu legitimneho verejného zdujmu, ako je zabrdnenie nadmernym $pekuldcidm s podou,
zachovanie polnohospodarskych spolocenstiev ¢i udrZiavanie a rozvijanie Zzivotaschopného polnohospodirstva. Je to
zrejmé z judikatiry Sidneho dvora Eurdpskej tnie (dalej len ,Stdny dvor®). V protiklade s inymi zdkladnymi slobodami
podla Zmluvy sa volny pohyb kapitdlu s moznymi legitimnymi obmedzeniami, ako ich uznal Sidny dvor, vztahuje aj
na investorov z tretich krajin. Toto vykladové ozndmenie sa tyka nadobiddania polnohospodarskej pody tak investormi,
ktorf st usadenf v EU, ako aj investormi z krajin mimo EU.

Toto vykladové ozndmenie Komisie sa tyka vyhod a problémov spo;enych so zahrani¢nymi () investiciami do
polnohospodarskej pody (1). Okrem toho sa v fiom uvadza prehlad platného prava Unie (2), ako aj stvisiacej judikatiry
Stdneho dvora (3) V ozndmeni sa napokon z judikatiiry vyvodzuji urcité vSeobecné zdvery o tom, ako dosiahnut legi-
timny verejny zéujem v stlade s pravom Unie (4). Cielom tohto oznimenia je preto poskytnutle informécif pre diskusiu
o zahrani¢nych investicidch do polnohospodarskej pody, pomoc ¢lenskym $tatom, ktoré prave upravuji svoju legislativu
v tejto oblasti alebo takiito Gpravu pldnuji neskor, ako aj pomoc pri presadzovani rozsiahlejsieho $irenia najlepsich
postupov v tejto zloZitej oblasti. Ozndmenie je zdroven odpovedou na Zziadost Eurépskeho parlamentu o uverejnenie
usmerneni, ako regulovat trhy s polnohospodarskou podou v siilade s pravom EU ().

1. Nadobddanie polnohospodirskej pody v EU
a) Potreba regulovat trhy s polnohospoddrskou pédou

Pol'nohospodarska poda je osobitné aktivum. Organizicia Spojenych ndrodov v roku 2012 vyzvala §tity, aby zabezpe-
¢ili zodpovednt spravu drzby pody. Organizdcia OSN pre vyZivu a polnohospodérstvo (FAO) v tejto stvislosti vydala
dobrovolné usmernenia pre spravu drzby pody (°). V tychto usmerneniach sa zdoraziiuje tstredny vyznam pody ,pre
realizdciu Tudskych prav, potravinovej bezpecnosti, odstranenia chudoby, trvalo udrzatelnej obzZivy, socidlnej stability,
bezpetnosti byvania, rozvoja vidieka a socidlneho a hospodarskeho rastu“(’). Polnohospoddrska podda, ktord

(') Pozri sprivu Eurépskeho parlamentu o sicasnom stave koncentricie polnohospodirskej pody v EU: ako ulahgit pristup
pol'nohospoddrov k pode?, 2016/2141(INI).

(%) Pozri ¢ldnok 38 ods. 1 Zmluvy o fungovani Eurépskej tnie.

() IP/17/187 z 2. februdra 2017; https //ec europa. eu/commlsswn/prlorltles sk.

() Pojem ,zahrani¢n{ investori“ pouzivany v tomto ozndmeni oznacuje investorov v rimci EU a v rozsahu, v akom sa uplatiiuje zdsada
volného pohybu kapitélu, aj investorov z tretich krajin (pozri kapitolu 2 pismeno a)). Treba pripomeniit, Ze v praxi sa najviac pri-
padov nadobudnutia polnohospodérskej pody EU uskutociiuje v kontexte investorov v rémci EU.

() Pozri sprivu Eurépskeho parlamentu o stcasnom stave koncentricie polnohospodirskej pody v EU: ako ulahgit pristup
pol'nohospoddrov k pode?, 2016/2141(INI), bod 37.

(°) Voluntary Guidelines on the Responsible Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forests in the Context of National Food Secu-
rity (Dobrovolné usmernenia pre zodpovednt spravu drzby pody, rybolovu a lesov v kontexte ndrodnej potravinovej bezpecnosti).

() Pozri bod 2.4.1 tychto dobrovolnych usmerneni. Klticovy vyznam pody pre potravinovii bezpecnost vzhladom na skuto¢nost, ze je
obmedzenym zdrojom, sa zdoraziuje aj v: stanovisku Eurépskeho hospodarskeho a socidlneho vyboru z 21. janudra 2015 na tému
»~Zaberanie pody — poplasny signdl pre Eurépu a hrozba pre rodinné polnohospodirske podniky“ (stanovisko z vlastnej iniciativy),
bod 6.3.


https://ec.europa.eu/commission/priorities_sk
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predstavuje takmer polovicu tizemia EU, je vystavovand tlaku na nepolnohospodarske vyuzitie a v niektorych obdobiach
aj zvySenému dopytu po potravindch, energii a biomase. Rozrastanie miest a dopravna infrastruktara zaber v Eur6pe
kazdy rok podu, ktorej rozloha prevysuje rozlohu Berlina ().

V tstavach niektorych $titov (°) a v mnohych vndtrodtitnych pravnych predpisoch o pode sa polnohospodarskej pode
poskytuje osobitnd ochrana. Najmd v poslednom case je vo viacerych krajinich ochrana polnohospodarskej pody na
poprednych prieckach politického programu. Od roku 2013, a najmid po uplynuti platnosti prechodnych obdob{
stanovenych v zmluvdch o pristipeni (*°), Madarsko, Slovensko, Lotyssko, Litva, Bulharsko, Rumunsko a Pol'sko prijali
zdkony na rieSenie nezelaného vyvoja na ich trhoch s podou.

Potreba regulovat trhy s polnohospodérskou pddou by dnes mohla byt osobitne naliehavd v tych krajindch, v ktorych sa
v poslednych rokoch uskutocnili komplexné pozemkové reformy (). V niektorych ¢lenskych $tatoch sa uskutocnili
alebo este stale prebichaju restitdcie a privatizdcia pody vo vlastnictve $tdtu (*). Ceny polnohospoddrskej pody v tychto
Clenskych Stitoch st navySe stle nizke v porovnani s inymi ¢lenskymi $tatmi (pozri obrazok 1 v prilohe), a to aj
napriek zvySeniu zaznamenanému v poslednom desatro¢i (pozri obrdzok 2 v prilohe) (**). V tejto suvislosti
polnohospodari vyjadrili svoje obavy z mozného zdujmu inych investorov o polnohospodarsku podu.

Cielom reguldcii predaja pody je vo vieobecnosti zachovanie polnohospodarskeho charakteru aktiv, riadneho obrdbania
pody, Zivotaschopnosti existujicich polnohospodarskych podnikov a zdruk proti $pekuldcidm s pédou Takymito reguld-
ciami sa v tejto sivislosti Casto vyZaduje administrativne povolenie predaja pody a prislusnym orgdnom sa poskytuje
opréavnenie namietat voci predaju, ktory j je v rozpore s ciel'mi reguldcie. Casto moze ist o pripad, ked sa md poda predat
osobe, ktora nie je polnohospoddrom, pricom ma o fiu zdujem miestny polnohospodar, ktory potrebuje pédu. Prislusné
orgdny mozu takisto zasiahnut, ak sa domnievajti, Ze predajnd cena nie je primerand hodnote pddy. Niektorymi reguld-
ciami predaja pody sa udeluji predkupné priva subjektom verejného sektora, aby mohli pédu znovu predat inému
kupujicemu alebo ju prenajat v sdlade polnohospodarskou politikou. Dalsim regulacnym pristupom na riesenie
konsoliddcie pddy na miestnej Grovni je udelenie predkupnych prav urcitym kategéridm zdujmovych strdn, ako st
ndjomca alebo vlastnik pozemku susediaceho s podou, ktord je na predaj (*4).

b) Zahranicné investicie sa sice zvySujii, ale stdle sii nizke

Zda sa, ze rozsah zahranicnych investicii do polnohospodarskej pody je v Eurépe obmedzeny. Najmi v krajinich EU
15 (%) zostdvaji investicie do polnohospodarskej pody prichddzajice do krajiny vynimkou (**). Zdujem zahrani¢nych
investorov sa viac stistredil na krajiny strednej a vychodnej Eurdpy, kde polnohospodérstvo po roku 1989 zaznamenalo
pozoruhodny prechod od $titnych majetkov ¢i druZstiev na stkromné polnohospodérstvo v trhovych hospodarstvach.

Ziskat spolahlivé tidaje o zahrani¢nych investicidch osobitne do polnohospodarskej pody je zlozité. Z informdcii, ktoré
zhromazdila Komisia na zdklade databdzy Land Matrix ('7), vyplyva, Ze napriklad od roku 2004 nadobudli zahrani¢ni

(*) http:/|ec.europa.eufagriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf.

(°) Napriklad podla ¢lanku 21 ods. 1 bulharskej Gstavy ,[p]oda je zdkladnym ndrodnym bohatstvom pod osobitnou ochranou stitu
a spolo¢nosti®.

(") Zmluvami o pristpeni sa poskytli prechodné vynimky zo zdsady volného pohybu kapitilu vo vzfahu k nadobddaniu

polnohospodarskej pody. Pristupujtice ¢lenské $tdty si mohli pocas tohto prechodného obdobia zachovat svoje vntrosttne reznny,

ktorymi sa zakazovalo nadobudanie pody stdtnym prlslusmkom z inych ¢lenskych §tdtov EU alebo krajin EHP. Platnost tychto vyni-

miek v pripade Rumunska a Bulharska uplynula 1. janudra 2014, v pripade Madarska, Loty$ska, Litvy, Slovenska 1. mdja 2014

a v pripade Polska 1. mdja 2016 (platnost vynimky pre Chorvatsko uplynie v roku 2020, pricom Chorvitsko bude moct poziadat

o trojro¢né predlZenie).

Tato skutocnost zdoraznil napriklad Vybor madarského Nérodného zhromazdenia pre polnohospoddrstvo vo svojom stanovisku

z vlastnej iniciativy z 26. mdja 2015 o preetrovani, ktoré vybor zacal v savislosti so zakonmi upravujicimi vyuZzivanie a vlastnictvo

polnohospodérskej pddy v novych clenskych Stitoch: http://ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/

hungary/unsolicited_en.htm.

('3 M.H. Orbison, Pozemkova reforma v strednej a vychodnej Eurdpe po roku 1989 a jej vysledok v podobe struktir polnohospodér-
skych podnikov a rozdrobenosti pozemkov, 2013 http://www.fao.org/docrep/017/aq097¢/aq097e.pdf.

(") P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d'A. Kancs, Trhové vplyvy novych reguldcii trhu s podou vo vychodnych stitoch EU, technické
spravy JRC, 2016.

(") Pozri tiez: ] Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, Rozmanitost trhov s pddou a reguldcif pody v Eurépe a (nicktoré) jej priciny, Casopis
pre rozvojové Stiidie, 2016, zv. 52, . 2,'s. 186 — 205.

(**) Krajiny, ktoré tvorili Eurdpsku tniu do roku 2004: Belg1cko, Dénsko, Finsko, Franctizsko, Grécko, Holandsko, rsko, Luxembursko,
Nemecko, Portugalsko, Rakiisko, Spojené kralovstvo, Spanielsko, Svédsko a Taliansko.

(*) Existuj napriklad sprévy o neddvnych ¢inskych investicidch do niektorych fariem a vinohradov vo Franctizsku: R. Levesque, Cinske
nékupy v Berry, La Revue fonciére, mdj — jin 2016, s. 10.

(*”) Iniciativa Medzinarodnej pozemkovej koalicie (ILC): www.landmatrix.org.
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investori prdva na vyuZzivanie alebo kontrolu 68 000 ha v Bulharsku, 8 000 ha v Litve a 84 000 ha v Rumunsku. Tieto
odhady nadobudnutej pody predstavuji podiel na celkovej ploche ornej pody vo vyske 1,3 % v Bulharsku, 2,3 % v Litve
a 0,4% v Rumunsku (**). Nezdd sa, Ze by situdcia v ostatnych krajinich strednej a vychodnej Eurépy bola zdsadne
odlisnd. Z oficidlnych Statistik z Madarska a Pol'ska ¢i zo stidif tykajiicich sa Slovenska a Loty3ska, v rozsahu, v akom st
dostupné, vyplyva, Ze cudzinci vlastnia alebo kontrolujii asi 1 % vyuzivanej ornej pody (**).

Zda sa vsak, ze zdujem zahrani¢nych investorov o polnohospodarsku podu rastie. Ukazuje sa, Ze na investicie do
polnohospodarskej pody mala G¢inok najmi globédlna finan¢nd kriza. Finanéni investori, ktor{ hladali alternativy v Case
nepokoja na finan¢nych trhoch, vlozili kapitdl do polnohospodarskej pody (*%). V tom istom obdobi prispeli k zvySeniu
zdujmu investorov obavy spojené s potravinovou bezpecnostou spolu s programami pre biopalivd a bioplyn (*).

¢) Nadobiidanie polnohospoddrskej pody ako siicast politického programu

Obavy spojené so zahrani¢nymi investiciami do polnohospodirskej pody nie sii nové. Neddvny ndrast investicii do
polnohospodarskej pody vsak viedol k zvySeniu obédv v niektorych ¢lenskych Stdtoch. Po prvé, zahrani¢ni investori st
niekedy vnimani tak, Ze vytlicaji miestnych polnohospodarov. Po druhé, a to je novsi fenomén, existuji obavy, ze
(zmen3ujtice sa) plochy obrébatelnej pody zacali byt ohrozované $pekulantmi ¢i bezohladnymi investormi. Boli vyjad-
rené obavy zo zvySujlcej sa koncentracie pody a $pekuldcii s podou a negativneho vplyvu, ktory to ma na potravinovd
bezpecnost, zamestnanost, Zivotné prostredie, kvalitu pody a rozvoj vidieka (). Niektori kritici spochybfiujii vyhody
nadobtidania pody zahraniénymi subjektmi v EU a tvrdia, Ze velké medzindrodné investiéné fondy a spolo¢nosti oberaji
malych a chudobnych polnohospodarov o pddne zdroje a nardsaji rozvoj vidieka (*3).

Tymito obavami sa zaoberali aj eurdpske instittcie. Eurdpsky hospoddrsky a socidlny vybor (EHSV) vydal 21. janudra
2015 stanovisko na tému ,Zaberanie pody — poplasny signdl pre Eurépu a hrozba pre rodinné polnohospodarske
podniky” (**). V tomto stanovisku bol volny pohyb kapitélu identifikovany ako hybnd sila nadobiidania pédy, ktoré sa
v stanovisku povazovalo za ,zaberanie pody*.

O tému sa zaujimal aj Europsky parlament. Vyziadal si $tGdiu s ndzvom Rozsah zaberania polnohospodérskej pody
v EU, ktord bola uverejnend v mdji 2015 (*). 27. aprila 2017 prijal Parlament ,Sprévu o sticasnom stave koncentricie
polnohospodarskej pody v EU: ako ulahit pristup polnohospodirov k pode? (). V sprave sa upozorfiuje na mieru
koncentricie polnohospodérskej pody v rukdch niekolkych polnohospodarskych a nepolnohospodarskych podnikov
a sprievodné rizikd, ako je tazky pristup polnohospodérov k pode (najmd pokial ide o malé a rodinné polnohospodar-
ske podniky). Parlament preto Ziada lepsie monitorovanie vyvoja na trhoch s predajom pddy. Vyzyva najmi Komisiu,

(*®) Pracovny dokument ttvarov Eur6pskej komisie, Pohyb kapitdlu a sloboda platieb, 5. marca 2015, SWD (2015) 58 final, s. 21. Treba
viak mat na zreteli, Ze ddaje nie sii vidy lahko dostupné a existujice odhady sa preto mozu vyrazne lisit. Bolo napriklad tiez uve-
dené, Ze zahrani¢né vlastnictvo polnohospodarskej pody v Rumunsku sa od roku 2010 do roku 2013 zvysilo 0 57 % a v roku 2013
predstavovalo priblizne 7 % celkovej polnohospodarskej plochy v Rumunsku: P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, 'A. Kancs, Trhové
vplyvy novych reguldcii trhu s podou Vo vychodnych statoch EU, technické spravy JRC, 2016, s. 10.

(") Eur6psky parlament, generdlne riaditelstvo pre vnttorné politiky, Rozsah zaberania polnohospodarskej pody v EU, stidia, 2015,
s. 19 -20.

(*) Niekolko prikladov sa uvddza v publikdcii: Eurépsky parlament, Generalne riaditelstvo pre vnitorné politiky, Rozsah zaberania
polnohospodarskej pody v EU, stidia, 2015, s. 23 (napriklad investicie holandskej banky Rabobank Group v Pol'sku a Rumunsku,
talianskej poistovne Generali v Rumunsku, nemeckej poistovne Allianz v Bulharsku, belgickej bankovej a poistovacej skupiny KBC vo
vychodnom Nemecku a Litve).

(*) Vplyv finan¢nej a hospoddrskej krizy na polnohospodirstvo zostiva nejednoznaény. Zatial ¢o v roku 2009 sa v prijme
z polnohospoddrstva pocitovala kriza, rychlo prislo k obnove a dalej sa znizoval rozdiel vo vztahu k priemernej hrubej mzde
v hospoddrstve. Zdroven prislo k docasnému spomaleniu odlevu pracovnej sily z polnohospodirstva, ba v niektorych ¢lenskych
Statoch dokonca k stagncii ¢i zvySeniu.

(*») Maria Heubuch, Verts/ALE, Eurépsky parlament (vydavatel), Honba za podou. Vypredaj polnohospodarskej pody v Eurdpe, 2016;
Priatelia zeme, Pestovanie peniazi. Ako eurépske banky a sikromné financie tazZia zo $pekulacif s potravinami a zaberania pody, 2012
http:/[www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf.

(*) Franco, J.C. a Borras, S.M. (vyd.) (2013), Land concentration, land grabbing and people’s struggles in Europe, Amsterdam, Transnational Ins-
titute; Van der Ploeg, JD, Franco J.C. a Borras S.M. (2015) Koncentracia pody a zaberanie pody v Eurdpe: predbeznd analyza, Canadian
Journal of Development Studies/Revue canadienne d'études du développement, 36:2, s. 147 — 162; Ecoruralis (2016): Otdzky pody a pristup
k pode. http:/[www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities/Land_Issues_and_Access_to_Lan%20d| [cit. 2016].

(*) Stanovisko Eurdpskeho hospodarskeho socidlneho vyboru z 21. janudra 2015 na tému ,Zaberanie pody — poplasny signdl pre
Eurdpu a hrozba pre rodinné polnohospodérske podniky“ (stanovisko z vlastnej iniciativy), body 1.9a1.12.

(%) Eur6psky parlament, Generdlne riaditel'stvo pre vndtorné politiky, Rozsah zaberania polnohospodarskej pody v EU, stidia, 2015,
s. 17, 24, 25.

() Pozri spravu Eurépskeho parlamentu o sicasnom stave koncentricie polnohospodirskej pody v EU: ako ulahcit pristup
polnohospodérov k pode?, 2016/2141(INI).
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aby monitorovala vSetky prislusné oblasti politiky, najmi polnohospoddrstvo, f1r1ar1c1e a investovanie ,s cielom zistit, &
prispievajii ku koncentracii polnohospodérskej pody v EU alebo ¢i posobia proti nej“. Parlament takisto vyzyva Komisiu,
aby ,zverejnila ]asny a komplexny stbor kritéri*, z ktorého by bolo ,clenskym Stdtom zrejmé, aké opatrenia reguldcie
trhu s podou st povolené* podla prava Unie.

Z hladiska SirSieho programu politik sa ako potencidlny ¢initel vplyvu vnimaja dalsie politiky. V odpovediach na
neddvne verejné konzultdcie o zjednoduseni a modernizdcii SPP sa ako hlavné obavy polnohospoddrov zdéraziovali
viaceré otdzky vritane administrativnych poziadaviek, reguldcii pody, a najmi vysokych cien polnohospodarskej pody
v niektorych ¢lenskych $tdtoch. Uz predtym boli okrem toho vyjadrené obavy tykajiice sa roznej vysky priamych platieb
v jednotlivych ¢lenskych 3$tdtoch, ktoré nemuseli vidy zabezpeCovat rovnaké podmienky, pokial ide o pristup
k polnohospodarskej pode. Rozdiel v priamych platbich sa v poslednom viacrotnom finanénom rdmci (VFR 2014 -
2020) riesil prostrednictvom takzvanej vonkajSej konvergencie priamych platieb a moze byt otdzkou, ktord znovu pri-
tiahne pozornost.

V kontexte nadobtdania polnohospodarskej pody mozu byt relevantné aj iné opatrenia EU, napriklad smernica Eurép-
skeho parlamentu a Rady (EU) 2015/849 (¥), ktord sa neddvno zacala uplatiiovat. Cielom smernice je Zvys1t transpa-
rentnost, pokial ide o to, kto je skutonym vlastnikom spolo¢nosti a spravcovskych firiem, ¢o by mohlo zdroven zmier-
nit obavy, ktoré sa v stcasnosti riesia obmedzeniami tykajiicimi sa nadobtidania polnohospodarskej pédy v niektorych
krajindch, kde sa orgdny obdvaji, Ze prevody podielov medzi pravnymi subjektmi, ktoré vlastnia polnohospodarsku
p6du, sa moézu pouzit na obidenie podmienok ulozenych vo vztahu k nadobtidatefom. Neddvnym ndvrhom Komisie na
zmenu tejto smernice sa transparentnost dalej zvysi.

Pokial ide o investorov z tretich krajin, neddvny ndvrh Komisie tykajici sa rdmca na preverovanie priamych zahranic-
nych investicii ma za ciel, vzhladom na Vylucnu pravomoc Unie v oblasti spolo¢nej obchodne] politiky, do ktorej patria
aj priame zahrani¢né investicie, poskytnit pravnu istotu clenskym Stitom, ktoré majii zavedeny alebo chci zaviest
mechanizmus na preverovanie priamych investicii z tretich krajin (**). Tymto ndvrhom sa stanovuje ramec, ktory ¢len-
skym $tdtom, a v niektorych pripadoch Komisii, umoziuje preverovat priame investicie z tretich krajin v Eur6pskej tnii,
a zdroven Clenskym $tdtom umoziuje zohladnit ich individudlne situdcie a ndrodné okolnosti s cielom ochrafiovat
zdsadné zdujmy v oblasti verejného poriadku alebo bezpecnosti. Podla novych pravidiel ¢lenské Stity mozu prijat alebo
zachovat primerané mechanizmy na preverovanie zahrani¢nych priamych investicii, ak si splnené urcité podmienky
stanovené v nariadenti (*%).

d) Vyhody zahranicnych investicii na riadne regulovanych trhoch s podou

FAO vo svojom vyskume dospela k zdveru, Ze zahrani¢né investicie do polnohospodarstva z globalneho hladiska prina-
$ajii prospech ndrodnému hospoddrstvu, miestnym spolo¢enstvim a polnohospodédrskemu odvetviu, ked vniitrostitne
institacie a pravidld poskytuju ndlezité stimuly pre vSetkych aktérov na trhu (*). V rdmci Eurdpy boli zahrani¢né investi-
cie aj dolezitym zdrojom velmi potrebného kapitdlu, technoldgii a poznatkov a pomohli zlepsit produktivitu
polnohospodarstva a kvalitu produktov (*!).

Volny pohyb kapitdlu je kltiCovy pre podporu cezhrani¢nych investicif a pristup k financidm pre miestne podniky. Stoji
za povSimnutie, Ze polnohospoddrske podniky maji Casto problém ndjst financie pre potrebné investicie. Malé
polnohospodarske spolo¢nosti, podobne ako ostatné malé spolo¢nosti, Celia Gverovym obmedzeniam a existujia
ndznaky, ze polnohospodirstvo je v mnohych krajindch podkapitalizované (*3).

(¥) Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2015/849 z 20. médja 2015 o predchddzani vyuzivaniu finanéného systemu na Gcely
prania 3pinavych peniazi alebo financovania terorizmu, ktorou sa menf nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 648/2012
a zruSuje smernica Europskeho parlamentu a Rady 2005/60/ES a smernica Komisie 2006/70/ES (U.v.EUL 141, 5.6.2015, 5. 73).

(%) Podla ¢lénku 3 ods. 1 pism. ) a &lanku 207 ods. 1 ZFEU.

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

(%) http://www.fao.org/investment-in-agriculture/en. Pozri tiez: OECD, Politicky rdmec pre investovanie do polnohospodarstva, 2013.

(*") Sprdva Komisie Rade Preskiimanie prechodnych opatreni tykajiicich sa nadobtdania polnohospodarskych nehnutelnosti predpokla-

danych v zmluve o pristipeni z roku 2005, 14. 12. 2010, s. 2; sprava Komisie Rade Preskimanie prechodnych opatreni tykajiicich

sa ziskavania polnohospodérskych nehnutelnosti stanovenych v Zmluve o pristiipeni z roku 2003, 16. 7. 2008, s. 7; tla¢ovd sprava

Eurépskej komisie http:/[europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1750_en.htm?locale=en; tla¢ové ozndmenie Eurdpskej komisie

http:/[europa.eurapid/press-release. MEMO-11-244_en.htm?locale=en.

Kristina Hedman Jansson, Ewa Rabinowicz, Carl Johan Lagerkvist, Instituciondlny rdmec pre trhy s Gvermi pre polnohospodarstvo

v EU, v: Johan Swinnen a Louise Knops (vyd.), Trhy s podou, pracovnou silou a kapitdlom v eurépskom polnohospodarstve, Cen-

trum pre eurépske politické stidie, 2013, s. 254; Sami Myyrd, Uvery pre polnohospodarstvo v EU, v: Johan Swinnen a Louise Knops

(pozri predchddzajiicu citdciu), s. 260. Nedokonalosti kapitdlovych trhov vyznamné pre polnohospoddrov identifikovali a predis-

kutovali: Centrum pre eurdpske politické stadie (CEPS) a Centrum pre institdcie a ekonomickd vykonnost (LICOS) univerzity

v Leuvene: Preskdmanie prechodnych obmedzeni, ktoré ¢lenské $tdty zachovavaji vo vztahu k nadobtdaniu polnohospodarskych

nehnutelnosti, zdvere¢nd sprava 2007, s. 13 — 17; Centrum pre eurdpske politické stadie (CEPS): Preskimanie prechodnych obme-

dzeni, ktoré zachovdvaji Bulharsko a Rumunsko vo vztahu k nadobtdaniu polnohospoddrskych nehnutelnosti, zdvere¢nd spréva,

oktober 2010, s. 19 — 23.
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Prospesné Ucinky zahrani¢nych investicii preukdzali mnohé stidie, ktoré zadala Komisia na preskimanie prechodnych
obdobi (*)), ako aj externé $tadie (**). Pokial boli zahrani¢né investicie umoznené (napriklad prostrednictvom prenajima-
nia pody, usadenia sa, pravnickych osob alebo investicii do potravindrskeho priemyslu), preukdzalo sa, ze podnecuji
ndrast produktivity v odvetvi polnohospodarstva (**). Preto je zrejme spravodlivé vyslovit zaver, Ze zahrani¢né investicie
mozu dodat hodnotu nedostato¢ne vyuZzivanej pode a prispiet k tomu, aby zanedband pdda bola opdt obrdband. Taky-
mito investiciami sa moze dalej zlepSovat pristup polnohospoddrov na trh, ako aj pracovné podmienky polnohospodar-
skych pracovnikov. A napokon, zahrani¢né investicie mozu zvySovat vyvozny potencidl polnohospodarskych vyrobkov.

e) Ndvrhy Komisie na zacatie konania v sivislosti s neddvnymi zdkonmi o pode v niektorych clenskych stdtoch

Neddvne zmeny prévnych predpisov v Madarsku, na Slovensku, v Lotyssku, Litve, Bulharsku a Rumunsku sa zhoduja
s ukoncenim prechodnych obdobi, pocas ktorych im zmluvy o pristipeni umoziovali obmedzovat investorov z EU pri
kape polnohospodarskej pody.

Novymi zakonmi sa zrusili obmedzenia uvedené v zmluvach o pristipeni. Zaroven sa nimi zaviedli niektoré obmedze-
nia s deklarovanym cielom zabranit koncentricii pody a $pekuldcidm s podou, zachovat dobré a Gcinné vyuzivanie
polnohospodarskej pody na polnohospoddrske tcely, chranit vidiecke obyvatelstvo, riesit fragmentdciu pody, ¢i
podporovat Zivotaschopné polnohospoddrske podniky strednej velkosti. Na uvedené téely sa dotknutymi zdkonmi
stanovujui urcité podmienky, ktoré sa vztahuji na nadobtdanie pody. K tymto podmienkam patri administrativne
povolenie este pred nadobudnutim pody, a najméd poziadavky, Ze nadobtdatel polnohospodarskej pody musi podu sim
obhospodarovat, mat kvalifikciu v oblasti polnohospodarstva a mat pobyt alebo podnikat v danej krajine. Novymi
zdkonmi sa okrem toho uprednostiiuji urcité kategérie nadobudatelov (ako st ndjomcovia, susediaci polnohospodari ¢i
miestni obyvatelia) alebo sa zakazuje predaj pravnickym osobdm.

Komisia uzndva platnost uvedenych cielov ako takych. Po preskimani novych zdkonov vsak bola znepokojend, Ze
niektoré z ich ustanoveni porusuji zdkladné zdsady EU, najmi volny pohyb kapitilu. Podla ndzoru Komisie sa nimi
najma dlskr1m1nu)u nie formdlne, ale ich praktickymi tGcinkami, 3tatni prislusnici z inych krajin EU, alebo sa nimi ukla-
daju iné neprimerané obmedzenia, ktoré by mali negativny vplyv na investicie. Z tohto dévodu Komisia zacala v roku
2015 postupy v pripade nesplnenia povinnosti proti Bulharsku, Madarsku, Litve, Loty$sku a Slovensku (*). KedZe nijakd
z tychto krajin nedokdzala rozptylit vznesené obavy, Komisia 26. mdja 2016 prikrocila k druhému a poslednému kroku
tychto postupov pred moznym podanim na Sudny dvor (¥').

2. Platné privo Unie

Na rieSenie nadobtdania polnohospodérskej pody neexistuji nijaké sekunddrne eurépske pravne predpisy. Clenské staty
maji pravomoc a volnost regulovat svoje trhy s pédou. Musia vSak pri tom re§pektovat zdkladné zdsady zmluvy,
predovietkym zdkladné slobody a nediskrimindciu na zéklade Stitnej prislusnosti.

a) Volny pohyb kapitdlu a sloboda usadit sa

Na prévo nadobudat a vyuzivat polnohospoddrsku podu alebo nakladat s nou sa vztahuja zasady volného pohybu
kapitdlu uvedené v ¢ldnku 63 a nasledujicich ¢linkoch Zmluvy o fungovani Eurépskej tnie (ZFEU) (*). Tymito

(**) Pozri Centrum pre eur6pske politické stiidie (CEPS) a Centrum pre institticie a ekonomickd vykonnost (LICOS) univerzity v Leuvene:

Preskdmanie prechodnych obmedzeni, ktoré ¢lenské Stity zachovévaji vo vztahu k nadobudaniu polnohospoddrskych nehnu-

telnosti, zdvere¢nd sprava 2007, zhrnutie, s. ii; Centrum pre eurdpske politické stidie (CEPS): Preskiimanie prechodnych obmedzeni,

ktoré zachovdvaji Bulharsko a Rumunsko vo vztahu k nadobtidaniu pol'nohospodarskych nehnutelnosti, zdvere¢nd sprava, oktéber

2010, zhrnutie.

Pozri napriklad: ] FM. Swinnen, L. Vranken, Reformy a produktivita polnohospodarstva v strednej a vychodnej Eurépe a byvalych

sovietskych republikdch: 1989 — 2005, Casopis pre analyzu produktivity, jin 2010, zvdzok 33, &slo 3, s. 241 — 258, kapitoly 2 a 7

(zdverecné pozndmky); L. Dries, E. Germenji, N. Noev, ].EM. Swinnen, Polnohospodari, vertikdlna koordindcia a retrukturalizdcia

mliekdrenskych doddvatelskych retazcov v strednej a vychodnej Eurdpe, v: World Development, 2009, zv. 37, ¢ 11, s. 1755;

L. Dries[].EM. Swinnen, Priame zahrani¢né investicie, vertikdlna integrdcia. A miestni doddvatelia: Dokazy z polského mliekdren-

ského odvetvia, v: World Development, 2004, zv. 32, €. 9,s. 1525 a nasl,, 1541.

(*)) J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, Rozmanitost trhov s podou a reguldcii pody v Eurdpe a (niektoré) jej priciny, Casopis pre
rozvojové Stidie, 2016, zv. 52, ¢. 2, s. 202.

(*) Pozri: IP[15/4673 z 23. marca 2015 a IP[15/4877 z 29. aprila 2015.

(*) Pozri:1P[/16/1827 z 26. mdja 2016.

(**) Tento vyklad bol potvrdeny viacerymi rozhodnutiami Sidneho dvora, pozri napriklad vec C-370/05, Festersen, body 21 — 23, vec
C-452/01, Ospelt, bod 24.
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ustanoveniami zmluvy sa prizndvaji vyméhatelné prava tak investorovi, ako aj prijemcovi investicie. VSetky obmedzenia
pohybu kapitdlu medzi clenskymi $tdtmi, ale aj medzi clenskymi $tdtmi a tretimi krajinami, st spravidla zakdzané. Podla
vykladu Stidneho dvora pojem ,obmedzenie” znamend vietky opatrenia, ktorymi sa obmedzuji investicie, alebo ktorymi
sa investicidm brdni, odrddza sa od nich alebo sa stdvajii menej pritazlivymi (**).

Ked' investicie do polnohospodirskej pody sldzia na podnikatelskii cinnost v polnohospoddrstve, moze sa na ne
vztahovat aj sloboda usadit sa: ¢lankom 49 ZFEU sa zakazuji Vsetky obmedzenia slobody usadit sa $tdtnych prislus-
nikov (pravnickych alebo fyzickych osob) jedného clenského $titu na tzemi iného clenského §titu na vykondvanie
samostatnej zdrobkovej ¢innosti, ako je polnohospodarstvo.

Zékladnym prvkom, ktory je vlastny vSetkym zakladnym sloboddm, je zdsada nediskrimindcie na zdklade Stitnej pri-
slusnosti. Zakazuje sa nim priama aj nepriama diskrimindcia (skryté formy diskrimindcie). Druhd forma sa tyka
vnitrodtitnych ustanoveni stvisiacich s uplatiiovanim zdkladnych slobod, ktorymi sa vyslovne nediskriminuje na
zdklade tdtnej prislusnosti, ale ktoré v skuto¢nosti vedii k rovnakému vysledku.

V ¢lanku 345 ZFEU sa uvddza, ze ,zmluvy sa nedotykaji tpravy Vlastnickych vztahov uplatiovanej v ¢lenskych
§tatoch“. Vnatrostitne upravy, ktorymi sa upravuje nadobtudanie alebo vyuzivanie polnohospoddrskych nehnutelnosti,
sa tykajt vlastnickych prdv, ale ¢linkom 345 ZFEU sa nevylucuje uplatiiovanie zakladnych slobod alebo inych zdklad-
nych zdsad zmluvy. Stdny dvor ustilenou judikatirou zamietol $iroky vyklad ¢lanku 345 ZFEU. V rozsudku vo veci
Konle, ktord sa tykala nadobiidania nehnutelnosti, Stidny dvor napriklad v stvislosti s tymto ¢lankom, ktory bol vtedy
¢lankom 222, vysvetlil: “... aj ked ﬁprava vlastnickych vztahov je podl’a ¢lanku 222 zmluvy nadalej vecou jednotlivych
¢lenskych $titov, toto ustanovenie nemé Gcinok vynatia takejto tpravy zo zdkladnych prav1d1e1 zmluvy (*%). Clankom
345 ZFEU sa preto zachoviva pravomoc clenskych $tdtov prijimat rozhodnutia tykajtice sa dpravy vlastnickych vztahov,
ale s prihliadnutim na poziadavky prava Unie.

b) Obmedzenia zdkladnych slobod a mozné oddvodnenia

Vnitrosttne opatrenia, ktorymi sa obmedzuje uplatiiovanie zdkladnych slobod, sa vo vSeobecnosti moézu povolit, len ak
je splnenych niekolko podmienok: opatrenia nie st diskriminacné, st odovodnené prevazujlicim verejnym zdujmom, sii
vhodné na dosiahnutie daného ciela a nepresahujii mieru potrebnt na dosiahnutie tohto ciela a nie je mozné ich nahra-
dit menej obmedzujticimi alternatlvnyml prostrledkann (zdsada proporc1ona11ty, podrobnejsie pozri v Casti 3b).
Vniitrostatne opatrenia musia byt navyse v stlade s inymi veobecnymi zasadami prava Unie, ako je pravna istota.

Pokial ide osobitne o volny pohyb kapitalu, v ¢linku 65 ZFEU sa stanovuje, Ze touto slobodou nie st dotknuté niektoré
prava élensk)'/ch Statov. Patri k nim prdvo uplatriovat osobitné ustanovenia Vnﬁtroététnych danovych zdkonov, ¢i prijimat
preventwne opatrenia a opatrenia dohladu, najmi v oblasti danového systému a prudenc1alneho dohladu nad finan¢-
nymi intiticiami. Okrem toho, a vo vieobecnejsom vyzname, sa ¢linkom 65 ods. 1 pism. b) ZFEU zachovéva pravo
¢lenskych 3tdtov ,prijat opatrenia, ktoré mozno odovodnit verejnym zdujmom ¢i verejnou bezpecnostou®.

Na pohyb kapltalu do tretich krajin a z tretich krajin sa uplatfiuji iné hladiskd. Sadny dvor zdoraznil, Ze ,sa odohrdva
v odlisnom pravnom kontexte* ako pohyb kapitdlu v ramci Unie. V pripade obmedzenf tyka)uach sa tretich krajin preto
moZu byt’ podla zmluvy prijatelné dalsie odovodnenia (*!). Odovodnenia sa takisto mozu Sirsie vykladat (**). Okrem
toho, ¢o je z praktického hladiska doleZitejsie, akékolvek obmedzenia existujtice pred liberalizdciou pohybov kapitdlu sa
vynaté podla ¢linku 64 ods. 1 ZFEU. Prislusnym ddtumom je 31. december 1993, a to pre vietky clenské staty
s vynimkou Bulharska, Esténska a Madarska (31. december 1999) a Chorviétska (31. december 2002). To znamend, Ze
obmedzenia zavedené pred tymito ddtumami, ktorymi st dotknut{ Stdtni prislusnici tretich krajin, nemozno spochybnit

na zéklade zdsady volného pohybu kapitlu podla zmluvy.

(*) Pokial ide o vymedzenie obmedzeni pohybu kapitdlu, pozri: Stidny dvor, vec C-112/05, Volkswagen, bod 19; Stidny dvor, spojené
veci C-197/11 a 203/11 Libert, bod 44; Stidny dvor, vec C-315/02, Lenz, bod 21.

(*) Stidny dvor, vec C-302/97, Konle, bod 38. Pozri tiez vec C-367/98, Komisia/Portugalsko, bod 48; vec C-463/00, Komisia/Spanielsko
(,zlaté akcie®), bod 56. Pozri tiez veci C-163/99, C-98/01, Komisia/Spojené krdlovstvo (,zlaté akcie v spolo¢nosti BAA®); vec
C-452/01, Ospelt, bod 24; vec C-174/04, Komisia|Taliansko (,pozastavenie hlasovacich prév v sprivatizovanom podniku); spojené
veci C-463/04 a 464/04, Federconsumatori; vec C-244[11, Komisia/Grécko (,zlaté akcie v strategickych verejnych akciovych
spolo¢nostiach®), body 15 a 16. Pozri tiez ndvrhy generdlneho advokdta A. G. Roemera z 27. aprila 1966 v spojenych veciach 56/64
a 58/64, Consten a Grundig, ECR, s. 352 (366); vec C-105/12, Essent, bod 36.

(*) Stdny dvor, veci C-101/05, Skatteverket, bod 36; C-446/04, Test Claimants in the FII Group Litigation, bod 171.

(**) Pozri napriklad vec C-446/04, FII Group.
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¢) Charta zdkladnych prdv Eurdpskej tinie (dalej len ,charta®)

A napokon mozu v procese nadobtdania a vyuzivania polnohospodarskej pody alebo nakladania s fiou vstdpit do hry
dalsie ustanovenia prava Unie, napriklad vlastnicke pravo (¢linok 17 charty), slobodnd volba povolania (¢ldnok 15
charty) a sloboda podnikania vritane zmluvnej slobody (¢ldnok 16 charty).

d) Zdsada prdvnej istoty

Okrem toho sa musi dodrZiavat aj zdsada pravnej istoty a zdsada opravnenych ocakdvani. Podla tychto zdsad sa najmi
vyzaduje, aby pravidld, ktoré zahfnaji negativne dosledky pre jednotlivcov, boli jasné a presné, a aby ich uplatiovanie
bolo predvidatelné pre tych, na ktorych sa vztahuji (¥). Pravo spoliehat sa na zdsadu ochrany opravnenych ocakdvani sa
vztahuje na akikolvek osobu v situdcii, ked subjekt verejného sektora vyvolal u tejto osoby ocakdvania, ktoré st
odovodnené (*). Napokon sa musia dodrziavat zdkladné prava.

3. Pristup Siidneho dvora k polnohospodirskej pode

Proti niektorym vndtrodtitnym zdkonom o pdde obmedzujiicim volny pohyb kapitdlu boli vznesené ndmietky na
vndtrodtétnych sidoch, ktoré sa obritili na Stdny dvor so Ziadostou o sprévny vyklad prdva Unie. Stdny dvor preto uz
mal prilezitost v prejudicidlnych rozhodnutiach uviest, aky vplyv md pridvo EU na cezhranicné investicie do
polnohospodarskej pody.

a) Ciele polnohospoddrskej politiky, ktorymi sa mozZu odovodnit obmedzenia zdkladnych slobod

Stdny dvor uznal osobitnii povahu polnohospodarskej pody. Vo svojich rozhodnutiach o nadobtdani polnohospodar-
skych nehnutelnosti uznal viacero cielov verejnej politiky, ktorymi sa v zdsade mo6zu odovodnit obmedzenia investicif
do polnohospodarskej pody, ako st:

— zvysit plochu usadlosti, aby sa mohli vyuzivat na hospodarskom zédklade, zabranit $pekuldcidm s pédou (*);

— zachovat polnohospodirske spololenstvd, zachovat rozdelenie vlastnictva pddy, ktoré umoziiuje rozvoj
zivotaschopnych polnohospodarskych podnikov a spravu zelenych ploch a krajiny, podporovat primerané vyuziva-
nie dostupnej pody odoldvanim tlaku dopytu po tychto pozemkoch, zabranif prirodnym katastrofdim a udrzat
a rozvijat Zivotaschopné polnohospodirstvo na zdklade socidlnych hladisk a hladisk tizemného plinovania (Co
zahffia zachovavanie polnohospodarskeho vyuZivania pody urcenej na tento el a pokracovat v jej vyuzivani za
vhodnych podmienok) (*°);

— zachovat tradicndi formu obhospodarovania polnohospodirskej pody priamo jej vlastnikmi a zabezpecit, aby
polnohospodarske usadlosti v prevazujlcej miere obyvali a obhospodarovali ich vlastnici, zachovat stile obyvatel-
stvo v polnohospodarskych regiénoch a podporovat rozumné vyuzivanie dostupnej pody odoldvanim tlaku dopytu
po tychto pozemkoch (*);

— zachovat v niektorych regiénoch na tlely mestského a vidieckeho pldnovania alebo regiondlneho pldnovania a vo
vieobecnom zdujme stdle obyvatelstvo a hospodarsku ¢innost nezdvislii od odvetvia cestovného ruchu (*);

— zachovat $titne izemie na plochdch urcenych za tzemia s vojenskym vyznamom a chranif vojenské zdujmy pred
ich vystavenim skuto¢nym, osobitnym a zdvaznym rizikdm (*).

Stdny dvor pri viacerych prilezitostiach zdoraznil, Ze dotknuté ciele si sidrzné s cielmi SPP podla ¢ldnku 39 ZFEU.
Cielom tohto ustanovenia je okrem iného zabezpelit primerant Zivotnd droveit polnohospodirov s prihliadnutim na
osobitntl povahu polnohospodarskej ¢innosti (napr. socidlnu $truktdru, Strukturdlne a prirodné rozdiely medzi réznymi
polnohospodarskymi oblastami). Treba pripomentit, Ze Sidny dvor stanovil svoju judikatiru na zdklade jednotlivych
pripadov, pricom vzdy posudzoval opatrenia v kontexte osobitnych okolnosti kazdého pripadu. V stlade s ustdlenou
judikattrou je potrebné vynimky zo zdkladnych slobod vykladat restriktivne. Odovodnenim vynimiek zo zdkladnych
slobod v ziadnom pripade nemdzu byt ¢isto hospodarske tcely.

(¥) Stdny dvor, vec C-17/03, VEMW, bod 80.

(*) Stdny dvor, spojené veci C-182/03 a C-217/03, Forum 187, bod 147.
(*) Vec C-182/83 Fearon, bod 3.

(*) Vec C-452/01 Ospelt, body 39 a 43.

(*) Vec C-370/05 Festersen, body 27 a 28.
(* /

( /

) Vec C-302/97 Konle, bod 40; spojené veci C-519/99 az C-524/99 a C-526/99 az C-540/99 Reisch, bod 34.
+) Vec C-423/98 Albore, bod 18 a 22.
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b) Silad so zdsadou proporcionality

Hoci Stidny dvor v tejto oblasti akceptoval viaceré ciele politiky ako legitimne, vykonal hibkovii kontrolu, pokial ide
o proporcionalitu vnutro$titnych opatreni obmedzujicich zdkladné slobody. Pri posudzovani proporcionality by sa
malo prihliadat na vsetky skutkové a prévne okolnosti pripadu, a to z pohladu vykonu zdkladnych slobdd predavajicich
aj potencidlnych kupujtcich, ako aj vzhladom na sledovany verejny zdujem. Zasada proporcionality si vyZaduje, aby
obmedzujice ustanovenia boli vhodné na dosiahnutie zamyslaného ciela vrdtane skutocnosti, Ze musia sluzit legitim-
nemu verejnému cielu sidrznym a systematickym sposobom (*°). Nemaju tieZ presahovat mieru potrebnt na dosiahnu-
tie verejného zdujmu. Napokon, restriktivne opatrenie nie je primerané, ak existuje mozné alternativne opatrenie,
ktorym by sa mohol dany verejny zdujem sledovat spdsobom, ktory je menej obmedzujici z hladiska volného pohybu
kapitélu alebo slobody usadit sa (*').

Je vecou vnitro§titnych orgdnov, aby preukdzali, Ze ich pravne predpisy st v stilade so zdsadou proporcionality. To
znamend, Ze prdvne predpisy musia byt vhodné a potrebné na dosiahnutie deklarovaného ciela a ze ciel by nebolo
mozné dosiahnut zdkazmi ¢i obmedzeniami, ktoré si menej rozsiahle alebo ktoré menej nartsaji obchod v rdmci
Eurépskej tnie (°*?). Dovody, na ktoré sa moze clensky $tat odvoldvat ako na odévodnenie, musia byt v tomto ohlade
podloZené primeranymi dokazmi alebo analyzou vhodnosti a proporcionality restriktivneho opatrenia (*).

4. Zavery tykajice sa regulicie nadobiidania polnohospodirskej pody

V tomto vykladovom ozndmeni Komisie sa odkazovalo na rdozne potreby a formy reguldcii polnohospodarskej pody.
Mnohé z nich existovali dlhé roky, iné st z neddvneho obdobia. V tejto poslednej kapitole sa diskutuje o niektorych
¢rtdch, ktoré sa nachddzaji v zdkonoch na reguldciu trhov s podou a ktoré si vyzaduji osobitnil pozornost. Vyvodzuji
sa urcité zdvery z judikatdry, ktoré by mohli ¢lenskym $tdtom poskytndt usmernenia, pokial ide o to, ako regulovat trhy
s polnohospodarskou podou v stlade s pravom Unie a sposobom, ktorym sa vyvazi potreba prildkat kapital do vidiec-
kych oblasti na jednej strane s dosahovanim legitimnych politickych cielov na strane druhe;j.

a)  Predchddzajiice povolenie

Z judikatiry mozno vyvodit, Ze podriadenie prevodu polnohospodirskej pody predchddzajiicemu administrativnemu
povoleniu je obmedzenfm volného pohybu kapitdlu, ale za urcitych okolnosti ho stdle mozno oddvodnit podla prdva
Unie. Stdny dvor uznal, Ze akykolvek dohlad, ktory by nastal po prevode polnohospodarskeJ pody, by nezabranil
prevodu, ktory je v rozpore so sledovanym polnohospodirskym cielom. Alternativy k rezimu predchddzajiceho
povolenia pontkajii skor nizsiu pravnu istotu z hladiska transakcii s pddou. Napriklad opatrenia prijaté ndsledne, ako je
anulovanie prevodu, by ohrozili pravnu istotu, ktord ma zdsadny vyznam pre akykolvek systém prevodu pody (**). Na
zdklade toho by preto za niektorych okolnosti mohli byt prijatelné rezimy zahfnajice predchddzajice povolenie.

Stdny dvor takisto zdoraznil najmd skutocnost, ze rezimom predchddzajiiceho povolenia sa nesmu udelovat diskrec¢né
pravomoci, ktoré moézu viest k svojvol’nému vyuZivaniu a svojvolnym rozhodnutiam prislusnych organov. Povedané
slovami Sidneho dvora, nie je mozné ,,Zlegltlmmt dlskrecny postup Vnutrostatnych organov, ktory by zbavil ... G¢inku*
pravo Unie. Ak md byt preto takyto rezim zlucitelny s pravom Unie, ,musi byt ... zaloZeny na objektivnych, ‘nediskri-
minacnych a vopred zndmych kritéridch, ktoré zabezpecia, Ze je sposobily vytvorit dostatoény ramec na vykon diskre¢-
nej pravomoci vnutrostitnych orgdnov® (**). Kritérid musia byt presné (*). Okrem toho musia mat vsetky dotknuté
osoby pristup k pravnemu prostriedku napravy (*').

(*) Pozri Stidny dvor, vec C-243/01, Gambelli, bod 67; vec C-169/07, Hartlauer, bod 55 a judikatiru citovand v rozhodnuti.
(*") Pokial ide o zdsadu proporcionality, pozri najmé: Stidny dvor, vec C-543/08, Komisia/Portugalsko, bod 83.

(*3) Stdny dvor, vec C-333/14, Scotch Whiskey, bod 53.

(**) Stdny dvor, vec C-333/14, Scotch Whiskey, bod 54.

(*) Pozri napriklad vec C-452/01, Ospelt, body 43 — 45. V inych veciach dospel Stidny dvor k odlisnému vysledku: vo veci Reisch napri-
klad Sadny dvor rozhodol, Ze povinnost predchddzajiceho povolenia, ktorej sa dand vec tykala, by sa mohla nahradit systémom
predchddzajiceho vyhldsenia, a Ze je preto neprimerand: spojené veci C-515/99, Reisch a ini, body 37 — 38, a judikatira citovand
v tomto rozhodnuti. V tejto stivislosti treba pripomentit, Ze povinnost vyhldsenia zvycajne predstavuje obmedzenie, ktoré sa musi
odovodnit a byt v stilade so zdsadami proporcionality a prévnej istoty a zdkladnymi pravami, pozri napriklad citovani vec Reisch,
bod 32; vec C-213/04, Burtscher, bod 43.

(**) Pozri napriklad vec C-567/07, Woningstichting Sint Servatius, bod 35.

(*®) Vec C-201/15, AGET Iraklis, body 99 — 101.

(*) Pozri Stidny dvor, vec C-54/99, Eglise de Scientologie, bod 17; vec C-205/99, Analir, bod 38.
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Pokial' ide o rezim predchddzajiceho povolenia, podla ktorého sa povolenie mohlo udelovat za ,inych osobitnych
okolnosti“, Sidny dvor dospel k zaveru, Ze takéto kritérid pre povolenie st prili§ vigne a neumozZuji jednotlivcom, aby
sa oboznadmili s rozsahom svojich prav a povinnosti vyplyvajicich zo zdsad volného pohybu kapitdlu (*¥). Sidny dvor sa
podobne domnieval, Ze je neprimerané ulozif ako podmienku k nadobudnutiu povinnost mat ,dostatoént vizbu
s obcou®, ktord predmetny zdkon v tejto veci vymedzil tak, Ze nadobidatel ,na zédklade vyznamnej a dlhodobej
okolnosti si vytvoril s obcou pracovnd, rodinnd, socidlnu alebo hospodarsku vizbu® (*%).

b)  Predkupné prdva (prdva prvého odmietnutia) v prospech polnohospoddrov

Z judikatary Stdneho dvora vyplyva, ze predkupné prava v prospech niektorych kategérii kupujtcich (ako st ndjomni
polnohospodari) mozu byt za urcitych okolnosti odévodnené na zdklade cielov polnohospodarskej politiky. Stidny dvor
vo veci Ospelt (**) skiimal rezim predchddzajiceho povolovania nadobidania polnohospodarskej pody. Sudny dvor ska-
mal proporcionalitu opatreni, ktorymi sa zakazuje nadobtdanie pody nepolnohospoddrskymi subjektmi s cielom
zachovat Zivotaschopné polnohospodirske spolocenstvo, ako aj vyuzitie pddy na polnohospodarske tcely.

Stdny dvor posudzoval, ¢i existuji opatrenia, ktoré st menej restriktivne pre volny pohyb kapitalu ako zdkaz nadobud-
nutia pozemkov nepolnohospoddrskymi subjektmi. V tomto konkrétnom kontexte Sidny dvor dospel k zdveru, Ze by sa
mohli zaviest mechanizmy, ktorymi by sa ndjomcom priznalo pravo prvého odmietnutia. Ak ndjomca nenadobudol
nehnutelnost, nepolnohospodarske subjekty by mohli byt opravnené nadobudndf polnohospoddrsku podu pod
podmienkou, Ze by sa zaviazali zachovat vyuzivanie pody na polnohospodarske téely.

Preto ak je cielom presadzovat nadobidanie pddy polnohospodarmi, predkupné prava v prospech ndjomnych
polnohospodarov alebo polnohospodérov vieobecne by sa mohli povazovat za primerané obmedzenie volného pohybu
kapitdlu, pokial st menej restriktivne ako zdkaz nadobtidania pddy nepolnohospodarskymi subjektmi.

¢) Kontrola cien

Stétne zdsahy na predchddzanie nadmernym cendm polnohospoddrskej pody mozu byt za urcitych okolnosti
odovodnené podla prava Unie. Plati to najma pre pravidld, ktorymi sa vnitrodtitnym orgdnom umoziuje zakazat pre-
daj pody, ak mozno cenu podla objektivnych kritérii povazovat za nadmerne $pekulativnu.

Zatial ¢o cenovou reguldciou by sa automaticky neobmedzovali zahrani¢né investicie do polnohospodirskej pody,
vzhladom na vymedzenie, ktoré poskytol Sudny dvor, sa ohranicenie slobody stran stanovovat ceny zvycajne povazuje
za obmedzenie (*!). Sloboda cezhrani¢ného investora aj prijemcu investicie sa v zdsade naozaj obmedzuje, ak nemozu
slobodne stanovit cenu podla zdkona ponuky a dopytu. Obmedzenie slobody stanovit cenu viak moéze byt za urcitych
okolnosti odovodnené (*?). Predchddzanie neodovodnenym (nadmerne Spekulativnym) cendm, ¢ uz st prili§ vysoké

(*)) Vec C-370/05 Festersen, bod 43.
(*) Spojené veci C-197/11 a C-203/11, Eric Libert, body 57 — 59. Pozri tieZ pochybnosti Stidneho dvora v: Vec C-567/07, Woningstich-
ting Sint Servatius, body 37 a 38, pokial ide o kritérid ,v zdujme socidlneho byvania“.
(®) Vec C-452/01, Ospelt, bod 52.
(*) Pokial ide o vymedzenie obmedzeni pohybu kapitdlu, pozri: Stidny dvor, vec C-112/05, Volkswagen, bod 19; spojené veci C-197/11
a 203/11 Libert, bod 44; vec C-315/02, Lenz, bod 21. Vnitro$titne Gpravy, ktorymi sa obmedzuje sloboda strdn stanovit ceny vo
svojich transakcidch, sa povazuji aj za obmedzenia v oblasti slobody usadit sa a volného poskytovania sluzieb (pozri napriklad vec
C-327/12, SOA, bod 58; spojené veci C-94/04 a C-202/04, Cipolla a ini, bod 60). Pokial ide o volny pohyb tovaru, pozri Stdny
dvor, vec 82/77, van Tiggele, bod 21; vec 231/83, Cullet, bod 29; vec C-531/07, Fachverband der Buch- und Medienwirtschaft/
LIBRO, bod 2; Vec C-333/14, Scotch Whisky Association, bod 32, kde Stidny dvor v stvislosti so slobodou usadit sa rozhodol, Ze
,pravna dprava spornd vo veci samej uZ len z toho doévodu, Ze brdni tomu, aby sa niZsia nadobiidacia cena dovdzanych vyrobkov
mohla odrazit na predajnej cene pre spotrebitela, moze predstavovat prekdzku pristupu alkoholickych ndpojov legalne uvddzanych
na trh v inych ¢lenskych $tdtoch, ako je Spojené krélovstvo Velkej Britdnie a Severného Irska, na britsky trh, a predstavuje teda opat-
renie s rovnocennym téinkom ako mnoZzstevné obmedzenie v zmysle clanku 34 ZFEU“,
Pozri judikatiru citovand vyssie, ako aj Sudny dvor, vec C-577/11, DKV Belgium SA, kde Stidny dvor rozhodol, Ze belgickd reguldcia
cien poistného v odvetvi zdravotnictva je oddovodnenym a primeranym obmedzenim. Stidny dvor okrem iného zdoéraznil, Ze jednym
zo znakov poistenia nemocni¢nej starostlivosti je to, Ze pravdepodobnost zdsahu poistovni rastie s vekom poistencov (bod 43);
Sadny dvor sa preto domnieval, Ze systém zvySovania sadzieb poistného, aky sa uvddza v belgickom zdkone, ktory je predmetom
sporu v danej veci, poskytuje zdruku, Ze poistenec nebude prdve v tom veku, ked toto poistenie potrebuje, Celit vyraznému
a neocakdvanému zvyseniu poistného (¢. 49).

X
)
N



C350/14 Uradny vestnik Eurépskej tinie 18.10.2017

alebo pili§ nizke, sa zdd legitimnym odévodnenim vzhladom na tdéely polnohospoddrskej politiky, ktoré uznal Stadny
dvor. Regulacie cien, ktoré st zaloZzené na objektivnych, nediskrimina¢nych, presnych a dostato¢ne prisposobenych kri-
téridch, moézu byt vhodné na obmedzenie nadmernych 3pekuldcii s podou alebo na ochranu profesiondlnych
polnohospodarov pred ndkupnymi nakladmi, ktoré by mohli ohrozit ziskovost ich polnohospoddrskych podnikov.
Zaroven by sa tieZ mohli preukazat ako potrebné, pokial neprekracuji mieru potrebni na obmedzenie nadmernych
$pekuldcii alebo na zachovanie Zivotaschopnosti polnohospodérstva. Potom je potrebné overit, ¢i neexistujii menej zata-
Zujlice opatrenia na zabrdnenie neprimeranym cendm, nez kontrola cien. Proporcionalita vnatrostdtneho zakona o regu-
ldcii cien sa musi urcit vzhladom na vietky skutkové a prévne okolnosti konkrétneho pripadu. Dévody v prospech
proporcionality mozu byt silnejsie, pokial ide o trhy, ktoré st ohrozené nadmernymi $pekuldciami, ako st niektoré trhy
s pol'nohospodérskou podou.

Zistenia tykajiice sa kontroly cien sa potvrdzuji judikatiirou Sidneho dvora vo vzfahu k $tdtnej pomoci v siivislosti
s privatizdciou polnohospodarskej pody. Stidny dvor rozhodol, Ze predaj pody vo verejnom vlastnictve za cenu niZsiu
ako jej trhova hodnota, by mohol predstavovat §tdtnu pomoc( ’). Dovodom je, Ze takymto predajom sa kupujicemu
poskytu;e vyhoda a Ze zdroven prichddza k strate prfjmu, a teda k znfzeniu Stdtneho rozpoctu. S cielom zabrénit
poskytnutiu 3titnej pomoci a tym dodrzat ¢linok 107 ZFEU sa preto privatizdcia polnohospodarske) pody musi
vykondvat za cenu, ktord je ¢o najbliZsia jej trhovej hodnote. Metdda oceniovania pody musi na tento tcel zahfnat aktu-
alizovany mechanizmus, ktorym sa zohladiuje najnov§i vyvoj na trhu (napriklad prudky rast cien) (4.

Stdny dvor tito judikatiru dalej rozvinul v nov§om rozsudku. Poskytol urcité vysvetlenia tykajiice sa trhovej hodnoty,
za ktord sa musi preddvat poda vo verejnom vlastnictve. V spornej veci prislusny orgdn s odkazom na ustanovenie
vnitrodtitneho prava nepovolil predaj pozemku uchddzacovi s najvy$Sou ponukou vo verejnom obstardvani z dovodu,
ze tito ponuka bola vyrazne neprimerand hodnote pody. Sidny dvor akceptoval, Ze predaj uchddzacovi s najvyssou
ponukou nevyhnutne nevedie k cene, ktord odraza trhovi hodnotu, a preto mohla byt najvyssia ponuka neprimerana.
Mohlo by ist o pripad, ked je ponuka vyrazne vyssia ako akdkolvek ind pontikand cena alebo odhady expertov (*°).
Stdny dvor odkdzal na podrobnu diskusiu generdlneho advokdta o spdsobe posudzovania trhovej hodnoty (*). Stidny
dvor dospel k zéveru, Ze reguldcia cien, ktorou sa zakazuje predaj pody vo verejnom vlastnictve uchadzacovi s najvyssou
ponukou, sa nemdZze povazovat za Stitnu pomoc za predpokladu, Ze jej uplatiiovanie vedie k cene, ktord je ¢o najblizsia

trhovej hodnote pody (¢).

d) Povinnost viastného obhospodarovania

Hoci Stdny dvor uznal potrebu zabezpecit, aby ornti pddu v prevaznej miere obhospodarovali jej vlastnici, za legitimny
verejny ciel (*%), v jeho existujicej judikatiire sa ako primerané opatrenie neakceptuje veobecnd poziadavka vlastného
obhospodarovania v pripade nadobudnutia polnohospodérskej pody. V rozsudku vo veci Ospelt sa Sudny dvor zaoberal
konkrétnym vnatro$tatnym obmedzenim tykajiicim sa nadobtidania polnohospodarskej pody s cielom zachovat vyuzitie
p6dy na polnohospodarske ticely. Podla dotknutého zdkona bolo nadobudnutie polnohospodarskej pody povolené, len
ak sa nadobtidatel, okrem inych podmienok, zaviazal, ze bude pddu sdim obhospodarovat (*°). V spornej veci bolo
povolenie zamietnuté napriek skuto¢nosti, ze nadobtdatel (pravnickd osoba) sthlasil, Zze bude nadalej prenajimat
polnohospodarske pozemky tym istym polnohospoddrom ako dovtedy. Sidny dvor dospel k zdveru, Ze povinnost vlast-
ného obhospodarovania ako poziadavka na nadobudnutie polnohospodirskej pody je neprimerand, pretoZe touto
podmienkou sa obmedzuje moznost dat pddu do prendgjmu polnohospodirom, ktori nemaji vlastné zdroje na
nadobudnutie pody. Sledovany ciel sa mohol dosiahnut menej obmedzujicimi opatreniami, najmd podmienenim
nadobudnutia uistenim zo strany nadobuddatela, Ze sa zachové vyuzivanie pody na polnohospodarske téely (7).

(*) Pritomnost $tdtnej pomoci sa moZe vo vieobecnosti vylicit, ak sa predaj pody vo verejnom vlastnictve uskutoc¢iiuje v stlade s obvyk-
lymi trhovymi podmienkami. To sa moZe zabezpecit, ak sa predaj Vykonéva v nadviznosti na sutazny, transparentny, nediskrimi-
nacny a nepodmieneny postup verejného obstardvania, ktorym sa umoZzni Gcast na tomto procese vietkym kvahflkovanym uché-
dzacom, ktorf prejavia zdujem, v stlade so zdsadami ZFEU o verejnom obstardvani [pozri bod 89 a nasledujice body ozndmenia
Komisie o pojme 3tdtna pomoc uvedenom v ¢lanku 107 ods. 1 Zmluvy o fungovam Eurépskej tnie (U. v. EU C 262, 19.7.2016, s. 1)
a prislusnd ]udlkaturu uvedent v tomto ozndmeni]. Inak sa na zabranenie tdtnej pomoci a tym na dodrzanie clinku 107 ZFEU,
musia pouzZit iné postupy s cielom zabezpecit, aby sa privatizdcia polnohospodarskej pody vykonavala za cenu, ktord zodpovedd
cene, ktort by stkromny predavajiici akceptoval za obvyklych trhovych podmienok.

(*) Stdny dvor, vec C-239/09, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, body 35, 43, 54.

(*) Vec C-39/14, BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, body 39 a 40.

(*) Néavrhy generlneho advokata Cruza Villaléna prednesené 17. marca 2015 vo veci C-39/14, body 69 - 79.

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

(**) Vec C-370/05 Festersen, body 27 a 28.

(*) Niektoré dalsie uplatiiované podmienky sa tykali najmi sposobilosti na obhospodarovanie pody (pozri vec C-452/01, Ospelt,
bod 13).

(") Vec C-452/01 Ospelt, body 49 — 53.
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Okrem moznych pravnych ndmietok vzhladom na volny pohyb kapitdlu by povinnost vlastného obhospodarovania
zrejme zasahovala aj do zdkladnych prav. Ak nadobudatel polnohospodérskej pody musi stihlasit, ze bude podu osobne
obhospodarovat, ovplyvni to jeho schopnost vykondvat iné profesijné ¢innosti a tym jeho slobodu podnikat (¢linok 16
charty). To isté by mohlo platit, pokial ide o jeho prdvo vykondvat slobodne zvolené alebo prijaté povolanie (¢ldnok 15
charty).

) Kvalifikdcia v oblasti obhospodarovania pody

Podmienenie nadobudnutia pédy tym, aby mal nadobtdatel osobitnii kvalifikdciu v oblasti polnohospoddrstva, predsta-
vuje obmedzenie, ktoré vyvoldva pochybnosti, pokial ide o jeho proporcionalitu.

Po prvé, nezdd sa potrebné, aby samotny nadobtidatel mal primerand kvalifikdciu, ak moze poskytniit uistenie, Ze poda
bude riadne obhospodarovana ().

Po druhé, a ¢o je dolezitejsie, zda sa, Ze poziadavka kvalifikdcie vSeobecne prekracuje mieru potrebnii na zabezpecenie
riadneho obrdbania pody alebo vyssej polnohospodarskej produktivity a kvality. V skuto¢nosti v nijakom ¢lenskom stéte
nie je ,polnohospoddr” regulovanym povolanim v zmysle, Ze si zo zdkona vyZzaduje osobitni kvalifikdciu (). Preto
nemozno dospiet k zéveru, ze predpokladom efektivneho odvetvia polnohospodarstva je povinnd odbornd kvalifikacia.
Na zdklade toho si poziadavka osobitnej kvalifikdcie pre nadobudnutie pédy vyzaduje v akychkolvek vniitrostatnych
pravnych predpisoch osobitné oddvodnenie, bez ktorého by sa javila ako neoddévodnené a neprimerané obmedzenie
volného pohybu kapitdlu. Na vyvodenie iného zaveru by clenské Stity museli preukdzat, preo je pre nadobudnutie
pody potrebnd urcitd kvalifikdcia, zatial ¢o polnohospoddrska ¢innost sa vo vSeobecnosti umoziiuje bez akéhokolvek
formélneho potvrdenia sposobilosti. Tymito tivahami sa nespochybriuje skutocnost, ze pre tispesné a trvalo udrzatelné
polnohospodarstvo je potrebna primerand odbornd priprava.

f)  Podmienka pobytu

Stdny dvor musel pri viacerych prilezitostiach vyniest rozsudok o vnutrostatnych tpravéch, podla ktorych sa vyzaduje,
aby osoba, ktord kupuje polnohospoddrsku podu, byvala na dotknutom pozemku alebo v jeho blizkosti. V jednom zo
skorsich prejudicidlnych rozhodnuti, ked ustanovenia zmluvy o volnom pohybe kapitdlu neboli este priamo uplatni-
te[né, Sudny dvor uviedol, Ze za tzko vymedzenych podmienok je takdto poziadavka zlucitend so slobodou usadit
sa ("%). Z novsej judikatiry je viak zrejmé, ze podmienka pobytu je nezlucitelnd so zdsadou volného pohybu kapitilu.

Vo veci Ospelt Sadny dvor vylacil zdkonnost akejkolvek podmienky, podla ktorej by nadobtdatel musel mat pobyt na
danom pozemku (¥). O $tyri roky neskor, v roku 2007, povazoval Sidny dvor za neprimerant povinnost, aby si
nadobtidatel zriadil svoj trvaly pobyt na nehnutelnosti, ktord je predmetom predaja. Stidny dvor rozhodol, Ze takdto
podmienka pobytu je mimoriadne obmedzujtica, kedZe neovplyviiuje len volny pohyb kapitilu a slobodu usadit sa, ale
aj pravo nadobudatela slobodne si vybrat miesto pobytu (7).

Jednym z dovodov na zavedenie podmienky zriadit si stdly pobyt na nehnutelnosti bolo v tomto pripade odradit od
$pekulacil s nehnutelnostami. Stidny dvor sa podrobne zaoberal roznymi odovodneniami takejto poziadavky a vietky
ich zamietol. Dospel k zdveru, Ze na obmedzenie $pekuldcii s podou sa musia zvazit opatrenia, ktoré st menej skodlivé
pre volny pohyb kapitdlu a zdkladné préva, nez je podmienka pobytu. Stidny dvor uviedol priklady vyssieho zdafiovania
opdtovného predaja pozemkov kritko po ich nadobudnuti alebo poziadavku dlhého minimdlneho Casu trvania ndjmu
polnohospodarskej pody (7).

To isté, o bolo uvedené v savislosti s povinnostou zriadit si na pdde pobyt, aby mohla byt nadobudnutd, sa uplatiiuje
na poziadavku mat pobyt v krajine alebo obci, do ktorej poda patri. Akdkolvek podmienka pobytu v skuto¢nosti pred-
stavuje nepriamu diskrimindciu na zdklade $tatnej prislusnosti. Sidny dvor opakovane rozhodol, Ze vnitrosttna tprava,
ktord ,stanovuje rozliSovanie zalozené na kritériu bydliska v tom zmysle, Ze nerezidentom neprizndva urcité vyhody,
ktoré sa naopak poskytuji osobdm s bydliskom v tuzemsku, méze znevyhodiiovat predovietkym Stdtnych prislusnikov
inych clenskych $tdtov, kedZe nerezidentmi st najcastejSie cudzinci® (7). V tejto stvislosti treba pripomentt, Ze na
aktkolvek poziadavku mat znalost jazyka dotknutej krajiny by sa vztahovali velmi podobné ndmietky.

(") V stlade s liniou odovodnenia vo veci Ospelt, vec C-452/01, Ospelt, body 49 — 53.

(") Pozri http://ec.europa.eu/internal_market/qualifications/regprof/index.cfm.

(”®) Vec C-182/83 Fearon, body 9 — 11.

(™) Vec C-452/01, Ospelt, bod 54.

(") Vec C-370/05 Festersen, body 35 a 40. Prévo na slobodny pohyb a pobyt na tizemi ¢lenskych $tdtov je zdkladnym pravom podla
protokolu ¢&. 4 k Dohovoru o ochrane [udskych prav a zékladnych slobod, ktory bol podpisany v Rime 4. novembra 1950, a takisto
podla ¢lanku 45 Charty zdkladnych prav Eur6pskej tinie.

("®) Vec C-370/05 Festersen, bod 39.

(7) Vec C-279/93, Finanzamt Koln-Altstadt/Schumacker, bod 28; vec C-513/03, van Hilten-van der Heijden, bod 44; vec C-370/05 Fes-
tersen bod 25; vo veci C-11/07, Eckelkamp, bod 46 (vyssia dari pre nerezidentov).
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g) Zdkaz predaja pravnickym osobdm

Vnitrostitna Gprava, ktorou sa zakazuje predaj polnohospodarskej pody pravnickym osobdm, je obmedzenim volného
pohybu kapitdlu a v prislusnych pripadoch aj slobody usadit sa. Z judikatiry Sidneho dvora mozno vyvodit zdver, Ze
takéto obmedzenie spravidla nie je mozné odévodnit. Pri skimani podmienky, aby nadobudatel sim obhospodaroval
podu, Sudny dvor vskutku rozhodol, Ze w¢inkom takéhoto obmedzenia je vylicenie moznosti pravnickych osob
nadobtidat polnohospoddrsku podu. Stdny dvor v tejto veci spochybnil, ¢ to bolo potrebné na dosiahnutie ciela
dotknutého zdkona, ¢ize zachovania vyuzivania polnohospodérskej pody na polnohospoddrske déely. Ak je predmetom
préavnickej osoby polnohospodarska ¢innost, zdkaz predaja pravnickym osobdm je prekdzkou transakcii, ktoré samy
osebe nemajii vplyv na polnohospodarske vyuzitie (¥). Z tvah Stidneho dvora mozno vyvodit zdver, Ze takyto zdkaz nie
je odovodneny, pretoZe nie je potrebny na dosiahnutie deklarovaného ciela. Stidny dvor v tejto stvislosti takisto odkazal
na priklady menej obmedzujiicich opatreni, najmi podmienenie prevodu na pravnickii osobu povinnostou dat podu do

dlhodobého prendjmu (7).

h) Obmedzenie plochy nadobudnutej pody

Obmedzenia stanovené pre velkost plochy, pokial ide o vlastnictvo pody, ktord sa moze nadobudnit alebo mat v drzbe,
predstavuji  obmedzenie volného pohybu kapitdlu, kedZe obmedzujii rozhodnutia investorov o nadobudnuti
polnohospodarskej pody. Zatial ¢o by mohli byt odovodnené v pripade osobitnych cielov politiky, ich proporcionalita
mozZe byt spornd v zavislosti od vnitrodtitnych okolnosti. Zd4 sa, Ze niektoré obmedzenia plochy nadobudnutej pody
st v rozpore s niektorymi cielmi, ktoré Studny dvor uznal ako ciele v prevazujlicom verejnom zdujme, najmi zvySenie
plochy usadlosti, aby sa mohli vyuzivat na hospoddrskom zédklade, alebo umoznenie rozvoja Zivotaschopnych
polnohospodarskych podnikov. Z iného pohladu, kedZe polnohospodirska poda je obmedzeny zdroj, niektoré iné
obmedzenia plochy nadobudnutej pody sa javia ako vhodné na predchddzanie nadmernej koncentrécii vlastnictva pody
s cielom podporit rodinné polnohospoddrske podniky a rozvoj strednych polnohospodarskych podnikov. Potom by
bolo potrebné preskimat, ¢i neprekracujii potrebnii mieru a ¢ moézu byt nahradené menej restriktivaymi alternativnymi
prostriedkami. Skuto¢né odoévodnenie a proporcionalita takychto obmedzeni sa preto musi preskiimat v jednotlivych
vnutro§titnych kontextoch vzhladom na vietky skutkové a pravne okolnosti pripadu.

Komisia zatial vzala na vedomie dva druhy opatreni na obmedzenie plochy nadobudnutej pddy vo vniitrostitnych prav-
nych predpisoch. V niektorych ¢lenskych 3tdtoch sa v pripade nadobudnutia pody presahujiicej urcitd plochu vyzaduje
osobitné povolenie regula¢ného orgdnu. V inych ¢lenskych Stitoch sa zaviedli alebo potvrdili absolttne obmedzenia,
ktoré uz boli zavedené.

Pokial st od6vodnené legltlmnym dovodom verejného zdujmu (ako je ciel dosiahnut vyvdZenejsiu vlastnicku Strukttru)
a st v stlade so zakladnymi pravami EU a vieobecnymi zasadami prava Unie, ako je nediskrimindcia a proporcionalita,
mohli by sa obmedzenia plochy nadobudnutej pody povazovat za zlucitelné s pravom Unie. Postidenie bude takisto do
velkej miery zdvisiet od toho, ¢ st vnutrostitne dpravy zaloZené na objektivnych a dostatocne vymedzenych kritéridch,
a ¢i st pre dotknuté osoby zabezpecené prostriedky stidnej ndpravy.

i)  Vysady v prospech miestnych nadobtidatelov

Predkupné prava a iné vysady v prospech miestnych kupujtcich si vyZaduji osobitnt pozornost a pozornt kontrolu.
Vysady pre miestnych obyvatelov by sa mohli rovnat zvyhodﬁovaniu vlastnych $tdtnych prislusnikov ¢lenského $tatu.
Mohli by tak predstavovat skryti diskrimindciu na zdklade $titnej prislusnosti, ktord sa zakazuje ¢linkom 63 (ako 3
¢lankom 49) ZFEU, kedZe sa nimi zvyhodiiujd, aj ked nie formdlne, ale v ich praktlckych ucinkoch, vlastni $tatni pri-
slusnici. V skutonosti mozno sotva spochybnit, Ze velkd vicsina miestnych kupujticich st $tatni prislusnici dotknutého
¢lenského §tétu, a preto je omnoho menej pravdepodobné, Ze vysady udelené miestnym obyvatelom si budi uplatiiovat
cudzinci, a nie $tdtni prislusnici dotknutej krajiny (*). Okrem toho, a v kazdom pripade, aj keby sa povazovali za
uplatiiované bez rozdielu, takéto opatrenia by stdle obmedzovali volny pohyb kapitdlu a v prislusnych pripadoch aj
slobodu usadit sa, pretoZe brdnia investicidm osob, ktoré nie st miestnymi obyvatelmi, do polnohospodarskej pody,
alebo robia tieto investicie menej pritazlivymi (*!).

(") Vec C-452/01, Ospelt, bod 51.

() Vec C-452/01, Ospelt, bod 52.

(*) V tejto savislosti pozri: Sudny dvor, vec C-279/93, Finanzamt Koln-Altstadt/Schumacker, bod 28; vec C-513/03, van Hilten-van der
Heijden, bod 44; vec C-370/05 Festersen bod 25; vec C-11/07, Eckelkamp, bod 46 (vyssia dan pre nerezidentov).

(*) V suvislosti s vymedzenim obmedzeni pohybu kapitdlu pozri: Sidny dvor, vec C-112/05, Volkswagen, bod 19; spojené veci
C-197/11 a 203/11 Libert, bod 44; vec C-315/02, Lenz, bod 21.
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Aby boli vysady pre miestnych nadobtidatelov zluciteIné so zdsadami volného pohybu kapitdlu, musia sa nimi rovnako
ako v pripade inych obmedzeni primeranym spdsobom sledovat legitimne ciele vo verejnom zdujme. Nemozno vylacit,
aby sa clenské stity odvoldvali na verejné ciele, ktoré Stidny dvor uznal za legitimne, ako je zvySovanie plochy usadlosti
s cielom rozvijat Zivotaschopné polnohospoddrske podniky v miestnych spolocenstvich alebo zachovanie stileho
polnohospodarskeho spolocenstva. Na tejto drovni je podmienkou, Ze vo vysadich sa musia odrdzat socidlno-
ekonomické aspekty zamyslanych cielov. Mohlo by ist o pripad, ked sa miestnym polnohospoddrom poskytnt pred-
kupné préva napriklad s cielom riesit rozdrobenost vlastnictva pody, alebo ked sa miestnym obyvatelom poskytnt iné
osobitné prava s cielom zmiernit obavy vyplyvajice z geografickej situdcie (napriklad menej rozvinuté regiony).

Vysady pre miestnych obyvatelov, ktoré nie si potrebné na dosiahnutie sledovaného ciela, si, samozrejme,
neoddévodnené (*3). Vyplyva to najmi z judikatiry Stddneho dvora vo veci Libert. Sidny dvor v tejto veci skiimal
proporcionalitu vnitrotitnej dpravy, podla ktorej sa poda v danej obci mohla nadobudnit len za tychto podmienok:
po prvé, poziadavka, aby osoba, na ktorii sa md nehnutelnost previest, mala pobyt v cielovej obci alebo susednej obci
nepretrzite aspoil Sest rokov pred pldnovanym prevodom; po druhé, mozny kupujici alebo ndjomca mal ku diu
prevodu vykondvat v predmetnej obci ¢innosti, ktoré by mali zaberat priemerne aspofi polovicu pracovného tyzdia; po
tretie, mozny kupujtici alebo ndjomca md pracovnd, rodinnd, socidlnu alebo hospodarsku vizbu s dotknutou obcou na
zdklade vyznamnej a dlhodobej okolnosti. Stidny dvor povazoval tito vnitrodtitnu tpravu za neprimerand. Stdny dvor
vysvetlil, Ze ani v jednej z tychto podmienok sa priamo neodrdZaji socidlno-ekonomické aspekty tykajice sa ciela
predloZeného ¢lenskym $titom, ktorym bola ochrana vylutne menej majetného miestneho obyvatelstva na trhu
s nehnutelnostami. Podmienky zdkona moZe splnif nielen menej majetné miestne obyvatelstvo, ale aj iné osoby
s dostatoénymi prostriedkami, ktoré preto nemaji nijakd osobitnii potrebu socidlnej ochrany na trhu s nehnu-
te[nostami. Tieto podmienky preto prekraCuji mieru potrebnt na dosiahnutie sledovaného ciela. Okrem toho treba
pripomentit, Ze sa mali zvdzit iné, menej restriktivne opatrenia, ako boli opatrenia uvedené v dotknutej vnitrostatnej
uprave (*%).

j)  Podmienka reciprocity

Clenské stity nesmti podmienit nadobudnutie polnohospodarskej pody obéanmi EU z iného ¢lenského stitu _tym, aby
ich vlastnf Sttni prislusnici mali povolené nadobidat polnohospodarsku podu v krajine povodu obcana EU z iného
¢lenského $tdtu. Sidny dvor dlhodobo odmieta poziadavku reciprocity ako nezluitelnd so zdsadami prdva Unie.
Povinnost dodrziavat prdvo Unie nezavisi od jeho dodrziavania inymi clenskym1 §tatmi (*). V pripade nesplnenia
povinnosti podla prdva Unie niektorym ¢lenskym $titom mé ktorfkolvek iny clensky tat pravo podat na Stidnom
dvore Zalobu na ¢lensky $tdt, ktory si nesplnil povinnost (¢linok 259 ZFEU) Dodrziavanie prava Unie clenskymi stdtmi
okrem toho monitoruje Komisia ako strdzkytia zmldv, ktord je opravnend viest postupy v pripade nesplnenia povinnosti
a podla potreby podat na ¢lensky §tdt, ktory si nesplnil povinnost, Zalobu na Stiidnom dvore.

5. Zaveretné poznimky

Z uvedeného je jasné, ze podla prava Unie mozu clenské stity prihliadat na legitimne politické zaujmy. Mozu vymedzit
vhodnt politiku pre svoje trhy s polnohospoddrskou poddou. Stadny dvor uznal viacero cielov polnohospodarskej
politiky, ktorymi sa mézu oddévodnit obmedzenia zdkladnych slobod. Hlavnou podmienkou je, aby boli tieto ciele jasne
stanovené a aby boli zvolené ndstroje primerané tymto cielom v zmysle, Ze neprekracujii potrebnii mieru a nie st
diskriminacné.

Komisia ako strdzkyna zmldiv mé povinnost zabezpeCit, aby boli vniitrostitne opatrenia v stlade s pravom Unie. Utvary
Komisie st stdle k dispozicii, aby organom Clenskych Stitov pomohli zabezpecit stlad vnatrostatnych legislativinych
opatreni s pravom Unie. Ako prvy krok je napldnované stretnutie s expertmi z Clenskych §titov v novembri 2017
s ciefom prezentovat toto ozndmenie a diskutoval o nom. Tieto kontakty mozu byt clenskym stitom ndpomocné

(*») Stdny dvor napriklad zamietol osobitné préva pre nadobidatelov s ,dostato¢nou vizbu s obcou“ v zmysle dlhodobej ,pracovnej,
rodinnej, socidlnej alebo hospoddrskej vizby*, ktoré sa udelili na ochranu menej majetného miestneho obyvatel'stva na trhu s nehnu-
telnostami. Stidny dvor to vysvetlil pripomienkou, Ze takéto podmienky moze splnit nielen menej majetné miestne obyvatelstvo, ale
aj iné osoby s dostatoénymi prostriedkami, ktoré nemajii nijakd osobitni potrebu socidlnej ochrany na trhu s nehnutelnostami
(spojené veci C-197/11 a C-203/11, Eric Libert, body 54 — 56).

(*) Spojené veci C-197/11 a C-203/11, Eric Libert, body 54 — 56.

(**) Veci C-118/07, Komisia/Finsko, bod 48; C-266/03, Komisia/Luxembursko, bod 35: ,¢lensky §tt [sa] nemd ... odvoldvat na zdsadu
reciprocity a poukazovat na pripadné poruSenie Zmluvy inym clenskym Stitom, aby tak oddvodnil nesplnenie svojej vlastnej
povinnosti“.
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pre dobré pochopenie a spravny vyklad prava Unie. Mozu takisto pomoct ttvarom Komisie, aby lepsie chdpali osobitné
okolnosti, ktoré mozu existovat v jednotlivych krajinich. Komisia okrem toho pldnuje nadalej pomdhat ¢lenskym
Stdtom pri vymene najlepsich postupov v oblasti reguldcie trhov s polnohospodérskou paédou.
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Obrdzok 1
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Zdroj: GR pre polnohospodarstvo a rozvoj vidieka, na zdklade FADN.

() Rocné ndjomné, ktoré musia polnohospodari platit za jeden hektdr pody, sa bezne povazuje za najlepsi zastupny ukazovatel ceny pody. Mapa ukazuje, Ze Grovefi ndjomného za pddu sa medzi regionmi EU
vyrazne 1isi, a to nielen vzhladom na ¢initele ponuky a dopytu, ale aj vzhladom na rozdiely v celkovej trovni cien (kiipna sila) medzi krajinami a v regulanom prostredi. V roku 2013 bolo najvyssie
priemerné ndjomné za jeden hektdr pody na Kandrskych ostrovoch a v Holandsku (priblizne 1 300 EUR a 780 EUR). Ndjomné za podu bolo takisto velmi vysoké v regione Hamburgu (670 EUR) a v Dansku
(610 EUR). Na druhej strane bolo ndjomné mimoriadne nizke v Loty$sku a Estonsku (menej ako 30 EUR za hektdr) a v mnohych regiénoch s podmienkami nepriaznivymi pre intenzivnu polnohospodarsku
vyrobu; EU-FADN, informacnd sief polnohospodarskeho tictovnictva Unie, na ktort sa odkazuje na oboch obrazkoch, zbiera rocné Gdaje o hodnote aktiv polnohospoddrskych podnikov (vritane pody)
a ndgjomného na vzorke 87 000 trhovo orientovanych polnohospodarskych podnikov v celej EU. V sticasnosti Eurostat vykondva roény zber vniitrostatnych tidajov o cendch a prendjmoch pody.

L10C01°81

[ ]

[oxysdoing syrnnsaa Lupein

G

aun

61/05€D



Obrdzok 2
Dlhodoby vyvoj hodnoty pody na hektdr (priemer v EUR) (')
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() ,Hodnota pody* sa meria podl'a zdvere¢ného ocenenia pody; ,hektdr* zodpoveda pode, ktord obhospodaruje viastnik; ,EU-N10“ je desat krajin, ktoré pristtpili k Unii v roku 2004 (Cyprus, Ceska republika,
Estonsko, Litva, Loty3sko, Madarsko, Malta, Pol'sko, Slovensko a Slovinsko); ,EU-N2* st krajiny, ktoré pristapili v roku 2007 (Bulharsko a Rumunsko).

Zdroj: GR pre polnohospodérstvo a rozvoj vidieka, na zdklade FADN.
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