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Nadobudanie vlastnictva k ponohospodarskym pozemkom

vV zmysle pravnej upravy Francuzskej republiky
Clanok sa zameriava na moZnosti prevodu vlastnictva
k polnohospodarskej pdde v zmysle pravnej Gpravy Francuzskej
republiky. Priblizuje postavenie pol'nohospodarskej pddy a jej ochrany
ako suCasti zivotného prostredia, ale aj ako predmetu pravnych
vztahov. Existuju osobité dovody, pre ktoré sa zakonodarca rozhodol
priznat’ pol'nohospodarskej pdde toto postavenie. Nasledne ¢lanok
uvadza postup, ktory je potrebné dodrzat za ucelom prevodu
vlastnictva k tymto pozemkom. Polnohospodarske pozemky
nepredstavuju tovar a bezny predmet pravnych vztahov, ale zasluhuju
si zvlaStnu ochranu, ku ktorej tento postup smeruje. Osobitné
postaveniec ma v tomto pripade organ SAFER, ktorého aktivita je
zamerana na ochranu vidieka a polnohospodarstva v regionoch. Jeho
ginnost’ je osobita aj v ramci celej Eurdpskej tnie. Clanok nakoniec
porovnava tito pravnu upravu so situaciou v Slovenskej republike
a prinasa niekol’ko tvah.

Acquisition of ownership of agricultural land in accordance
with the legislation of the French Republic
The article focuses on the possibilities of transferring ownership to
agricultural land in terms of the legislation of the French Republic. It
approximates the local definition of agricultural land and its protection
as part of the environment, but also as a subject of legal relations. There

1 Prispevok bol spracovany Vv ramci rieSenia grantu &. APVV-19-0494 s nazvom ,Efektivne

pozemkové upravy*“ udeleného Agenturou na podporu vyskumu a vyvoja (APVV).
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are special reasons why the legislator decided to grant agricultural land
this status. Subsequently, the article states the procedure that must be
followed to transfer ownership of these plots of land. Agricultural land
is not a commodity and a common object of legal relations, but it
deserves the special protection that this procedure leads to. In this case,
the SAFER body has a special position, whose activity is focused on
the protection of the countryside and agriculture in the regions. Its
activity is unique even within the entire European Union. Finally, the
article compares this legal arrangement with the situation in the Slovak
Republic and brings several considerations.

KPiadové slova: ochrana pody, nadobudanie vlastnictva, Francuzsko,
komparacia

Keywords: land protection, acquisition of property, France,
comparison

Uvod

Problematika nadobudania vlastnickeho prava k pozemkom
predstavujucim polnohospodarsku pddu je témou, ktora rezonuje
v politickych a spolocenskych debatach vo viacerych Statoch. Je to
samozrejmé, kedze je hlavnym zdrojom a zdkladnym vyrobnym
prostriedkom pre pol'nohospodarstvo, lebo sa na nej produkuje rastlinna
vyroba, rovnako predstavuje zaklad pre rozvoj zivo¢isnej vyroby.? Hoci
podiel pol'nohospodarstva na celkovom hrubom doméacom produkte
Statov v poslednej dobe kontinualne klesd (aj ked s niekolkymi
vynimkami)®, celospolo¢ensky vyznam je stile vyrazny. A to najmi
sohladom na rozvoj vidieka alokalnu ekonomiku, ¢o su vsak
skutocnosti t'azko meratel'né.

Francuzska republika je clenskym Statom Eurdpskej tunie
S najvacSou uzemnou rozlohou (a to aj v pripade, ak berieme do ivahy
len metropolitné Francuzsko). Podiel pol'nohospodarstva na ekonomike
tohto $tatu je dlhodobo nizky, pricom k velkému poklesu
celospoloéenského vyznamu pol'nohospodarstva doSlo najma v druhej

2 STEFANOVIC, M.: Pozemkové praivo. Bratislava: EUROUNION, 2010, s. 82.
Agriculture, forestry and fishing. The World Bank Data. Dostupné na:
https://data.worldbank.org/indicator/NV.AGR.TOTL.ZS [cit. 25.09.2023].
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polovici dvadsiateho storogia.* V poslednych dvadsiatich rokoch sa
pohybuje na trovni 1,32 — 1,85 %, hoci v ostatnych rokoch ma mierne
stupajucu tendenciu.® Napriek tymto okolnostiam je vSak spologensky
vyznam polnohospodarstva v republike nad’alej vyrazny, o mdzeme
sledovat’ aj v pripade r6znych politickych otazok a problémov, ako su
napriklad $trajky pol'nohospodarov.® Prave stymto osobitym
postavenim polnohospodarstva v State suvisi aj skutoCnost, Ze
pozemky predstavujuce pol'nohospodarsku pédu maji priznané osobité
postavenie a ochranu v tom zmysle, Ze nie su povazované za tovar
a bezny predmet pravnych vztahov.

V tomto pripade ide o dlhodobo prezentovany a podporovany
pohl'ad na polnohospodarsku podu ako predpoklad vykonavania
pol'nohospodarskej vyroby. Problematika obhospodarovania pédy
a polnohospodarskej pody sa potom javila ako neoddelitelna od
rozvoja a obnovy polnohospoddrstva, ako aj jeho kapacity produkovat
znacné objemy kvalitnych potravindrskych vyrobkov.!

Cielom tohto ¢lanku je preto vymedzenie osobitného postavenia
pozemkov  predstavujucich polnohospodarsku pddu v zmysle
francuzskej pravnej upravy, ato najméd s ohladom na nadobtdanie
tohto vlastnictva. Nepdjdeme pritom do priliSnych detailov, ktoré by
prekracovali mozny rozsah, prave naopak, snazime sa v kratkosti
a prehladnosti poukézat’ na osobitosti tohto systému.

V ¢lanku pracujeme s hypotézou, ze francuzska pravna Uprava
ochrany pol'nohospodarskej pody je dostatocne icelna a efektivna pre
dosiahnutie Gc¢elu ochrany tejto pddy ako zlozky Zivotného prostredia,
no najmi nastroja pol'nohospodarstva. V zavere ¢lanku tato hypotézu
verifikujeme, alebo pripadne spochybnime.

V roku 1955 malo Franctizsko 2,3 miliéna polnohospodarskych podnikov. v roku 2003 ich
zostavalo len 590 000. V roku 2000 zili farmach dva miliony l'udi, o je Styrikrat menej ako
v roku 1955. Porovnajte: DESRIERS, Maurice. L’agriculture frangaise depuis cinquante ans:
des petites exploitations familiales aux droits a paiement unique. Agreste cahiers, 2007, 2:
3-14.

Share of agriculture, fisheries and forestry in GDP in France from 2003 to 2022. Statista.com.
Dostupné na: https://www.statista.com/statistics/1107173/share-of-agriculture-in-french-gdp/
[cit. 25.09.2023].

Napriklad porovnajte: Manifeste agricole a Paris. Dostupné na: https://www.ladepeche.fr/
2023/02/08/manifestation-agricole-a-paris-prix-de-lenergie-pesticides-secheresse-pourquoi-
les-agriculteurs-sont-ils-en-colere-10984238.php [cit. 25.09.2023].

" TORRE, A. - WALLET, F. - HUANG, J.: Le foncier agricole, nouvel enjeu des politiques
d’aménagement de 1’espace. In Economie rurale, 2023, &. 383, s. 8.
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1. Pol'nohospodirska péda podPa francizskej
pravnej upravy

Ako najdolezitejSi pojem na useku ochrany pol'nohospodarskej
pddy, v prvom rade ako predmetu vlastnictva, ale rovnako tak aj ako
zlozky  zivotného  prostredia, mozeme oznait  samotnu
pol'nohospodarsku pddu (le foncier agricole). V tomto pripade sa jedna
0 vymedzenie druhovej kvality zemského povrchu, teda prislusnej
kultary, ktoré sa tam na uréitom pozemku nachadza.

Na tcely evidencie pozemkového vlastnictva sa vSak vyuzivaju aj
osobitné  jednotky. Zakladnym  nastrojom pre  evidenciu
pol'nohospodarskej pédy vo Francuzsku su tzv. jednotky SAU (la
surface agricole utile), teda uzitkové pol'nohospodarske plochy (d’alej
len ,,SAU*). Sltzia na vymedzenie druhu pozemku a evidenciu
pol'nohospodarskej poédy. SAU vSak nie su pojmom s legilnou
definiciou, naprick tomu tento pojem vyuZivaju viaceré pravne
predpisy na tomto useku.

Rovnako sa médzeme stretnat aj spojmom tzv. celkovej
pol'nohospodarskej plochy (la surface agricole totale, d’alej len ,,SAT*),
ktory sa vSak pouziva vaéSmi v celkovych suvislostiach a pri
zohl'adneni celkovej vymery pol'nohospodarskej pddy vyuzivanej
k pol'nohospodarskej vyrobe na uréitom tzemi. M6Zeme sa s nim teda
stretnut’ napriklad pri europskej regulacii nariadeniami a smernicami.

Celkova vymera polnohospodarskej pddy vo Franclzsku sa do
znaénej miery odliSuje v zavislosti od toho, o aky region sa jedna.
V pripade metropolitného Franctzska sa vSak jedna o pomerne vysoky
podiel, a to v priemere 52 %.8

Z hladiska legislativy mozno konstatovat, ze francuzska pravna
uprava je zalozend na velkych kodexoch jednotne a komplexne
vymedzujicich uréiti oblast’ spolo¢enskych vztahov. V porovnani so
slovenskou pravnou tpravou, ktora sa nachadza v mnohych pravnych
predpisoch Ciastkovo upravujucich urCiti problematiku, ide teda
o pomerne jednotnu pravnu upravu. Ta je zaroven dostatocne
vSeobecnd, aby nemusela podliehat’ prili§ ¢astym novelizdcidm, a na
druhej strane sa v zna¢nej miere vyhyba definicidm a pojmolégii, ¢o je
tradiciou va¢Smi v pripade Slovenskej republiky.

8 Najvyssi podiel polnohospodarskej pody vyuZivanej na polnohospoddrsku vyrobu maji

regiony Normandie, Pays de la Loire a Centre — Val de Loire, s podielom 68 az 69%. Je mozné
porovnat — Identité agricole des régions. Dostupné na: https://www.insee.fr/fr/
statistiques/5039859?sommaire=5040030 [cit. 25.09.2023].
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Pokial' teda rozoberame francuzsku pravnu upravu na useku
nakladania a vyuzivania pol'nohospodarskej pody, na prvom mieste
musime zmienit’ Vidiecky zdkonnik a zakonnik namorného rybolovu
(Code rural et et de la péche maritime), d’alej len ,,Vidiecky zakonnik®.
Aj vtomto pripade teda ide 0 pravny kodex, ktory patri do medzi
viaceré franctzske $pecializované kodexy. Povodne sa nazyval iba
Vidiecky zakonnik. Vo svojej prvej forme bol vydany uz pocas Tretej
republiky, hoci diskusie o jeho prijati existovali eSte ovel’a skor. Neskor
ho nahradili novsie vidiecke kddexy, pricom vyznamnym bol najméa
vidiecky zakonnik dnes oznacovany aj ako stary (ancien), prijaty v roku
1955. Novy a dosial’ posledny vidiecky zakonnik bol prijaty v roku
1982, ktory sa vyvijal postupne od roku 1980. Ten prechadzal a dodnes
prechadza mnohymi novelizaciami, pricom v roku 2010 sa v dosledku
novelizacie stal kddexom vidieckeho a namorného rybolovu, ked’ do
jeho obsahu dostali aj ustanovenia 0 namornom rybolove.

2. Ochrana pody a ochrana vlastnictva pody

Vo vicsine Statov vyspelého sveta patri polnohospodarska poda
k statkom, ktoré si zaslizia osobitné postavenie a opateru S§tatu
a spolo¢nosti. Inak povedané, nenaklada sa s fiou ako s beznou vecou
a nepredstavuje tovar v hospodarskom slova zmysle.® Je to spdsobené
tym, Ze pol'nohospodarska poda (spolu s lesnou pddou) predstavuje
vyCerpatelny a Vv zasade neobnoviteny zdroj pre podohospodarstvo
toho-ktorého Statu. Jednotlivé §taty preto prijimaju osobita legislativu
na tomto useku, ktord ma viest’ k jej ochrane.

V zasade moZeme rozoznavat' dva pristupy k tejto ochrane. Prvym
je ochrana pol'nohospodarskej pddy ako zlozky zivotného prostredia,
ako aj zvlaStneho druhu ekosystému, ktory na tejto pode vznika
v dosledku pol'nohospodarskej aktivity cloveka. Samozrejme, aj tato
ochrana sa odliSuje v zavislosti od toho, o aky druh pddy sa na danom
pozemku jedna.

Na druhej strane mézeme vnimat’ ochranu pol'nohospodarskej pody
aj ako ochranu prav viazucu sa ku konkrétnym pozemkom, ako veciam,
inak povedané, k predmetom réznych prav (najmé vlastnickych a inych
vecnych prav, ale rovnako tak aj uzivacich a inych prav). Tato ochrana

® PAVLOVIC, M.: Vplyv Gstavnej ochrany pédy na vyvoj pozemkového prava. In Pida

Vv pravnich vztazich - aktualni otazky. Brno : Masarykova univerzita, 2019, s. 44.

30



Vedecké ¢lanky

je v mnohych pripadoch nevyhnutnid na zabezpecenie starostlivosti
a ochrany pol'nohospodarskej pddy, tak ako ju opisujeme vysSie.

Jednotlivé Staty za tymto Gcelom prijimaju rézne opatrenia, ktoré sa
tykaju napriklad spdsobom nakladania s vlastnictvom pozemkov
predstavujucich pol'nohospodérsku pddu. Na Slovensku to bolo najmé
Vv stvislosti s ustanoveniami zakona ¢. 140/2014 Z. z. 0 nadobudani
vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku ao zmene a doplneni
niektorych zdkonov V zneni neskor$ich predpisov.!® Tento predpis
zavadzal tzv. ponukovy systém predkupnych prav k pol'nohos-
podarskym pozemkom, ktoré bolo nevyhnutné dodrzat’ pri prevodoch
ich vlastnictva. Tento systém bol vSak zruSeny v stulade s nalezom
Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. PL. US 20/2014 zo 14.
novembra 2018, ktory poukazal na rozpor predmetnych ustanoveni
s Ustavou Slovenskej republiky. Na druhej strane v predmetnom ¢ase
zaCala Europska komisia vo¢i Slovenskej republike konanie v danej
veci, kedZze vznikli podozrenia, ze danad legislativa je v rozpore
s pravom Europskej unie, a to konkrétne so zakladnymi slobodami
vnutorného trhu (vol'ny pohyb tovarov, sluzieb, kapitalu a 0sob).

V momentalnej situacii preto Slovenska republika nadobudanie
vlastnictva pol'nohospodarskej pddy osobitne nereguluje, s vynimkou
zakonného pravidla, podla ktorého nadobudat polnohospodarsky
pozemok do vlastnictva nemoze Stat, obcan Statu, fyzicka osoba
s pobytom alebo pravnicka osoba so sidlom V State, ktorého pravny
poriadok neumoziuje obcanom Slovenskej republiky, fyzickym osobdm
s pobytom v Slovenskej republike ani prdavnickym osobdm so sidlom
Vv Slovenskej republike nadobudat viastnictvo K polnohospodarskemu
pozemku.

Na druhej strane je v§ak potrebné uviest,, Ze mnohé iné ¢lenské Staty
Europskej unie disponuju vlastnou legislativou na useku ochrany
pol'nohospodarskej pody, ktora nebola anie je spochybiiovand ani
institiciami Eurdpskej unie. Jednym z takych pripadov je aj legislativa
Franctizskej republiky, na ktora sa v d’alSom texte viacej zameriavame.

10 pPAVLOVIC, M.: Ustavné vychodiska pre regulaciu trhu s pddou. In Comenius [elektronicky
dokument]. — ¢. oktober (2021).

1S yynimkou ¢lenskych tatov Eurépskej tinie. Porovnajte: § 7 ods. 1 a 2 zdkona &. 140/2014
Z.1.
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3. Postavenie organizacie SAFER pri ochrane
vidieckej pody vo Francuzsku

Instituciondlnym zakladom ochrany pody vo Francuzsku je
organizacia SAFER (Société d’ aménagement foncier et d établissement
rural), teda spoloénost’ pre obhospodarovanie pddy a rozvoj vidieka.
Jej postavenie je Specifické — nemodzeme ju povazovat za §tatny organ,
najblizs§ie ma asi k ur¢itému hybridnému samospravnemu organu. Vo
svojej podstate ide o neziskovi!? verejni spoloénost, s poslanim
ochrany v§eobecného zaujmu, pod dohl'adom prislusnych ministerstiev
polnohospodarstva  a financii. Uzemna pdsobnost jednotlivych
organizacii sa popri tom vztahuje na celé Uzemie metropolitného
Franctzska, ako aj na tri zamorské tzemia.

Organizacie SAFER umoznujii réznym, najmi podnikatel'skym
projektom — ¢&i uz polnohospodarskym, remeselnym, servisnym,
obytnym alebo environmentalnym — usadit’ sa vo vidieckom prostredi.
Projekty musia byt v sulade s miestnymi politikami a musia spiiiat’
vSeobecny zaujem. lde teda o akusi snahu o kontrolovany a riadeny
spdsob rozvoja vidieka v snahe zabezpec€it’ ochranu verejného zaujmu
pri vykonavani réznych aktivit.

Ich vznik sa datuje do Sest'desiatych rokov, konkrétne do roku 1960
a 1962, vsuvislosti sprijatim tzv. Zékonov o orientécii
polnohospodarstva (les lois d'orientation agricole).'* Konkrétne sa
jedna najmi o zakon ¢. 60-808 z 5. augusta 1960 o orientacii
podohospodarstva, ktory okrem inych pol'nohospodarskych reforiem
(vytvorenie  vysSieho  polnohospodarskeho  Skolstva, dalSich
organizicii polnohospodarov, znadiek kvality a podobne)'* vytvoril
pravny predpoklad pre ich vznik a ¢innost’.

Konkrétna pravna tprava postavenia a ¢innosti organizacie SAFER
sa vSak nachadza v uz vysSie zmienenom Vidieckom zakonniku, a to
konkrétne v jeho knihe 1., hlave IV snazvom Les sociétés
d’aménagement foncier et d’établissement rural. Ten predpoklada ich
zalozenie pre ochranu polnohospodarskych, prirodnych a lesnych
oblasti. Ich intervencie su zamerané na podporu zakladania,
udrziavania a konsolidacie polnohospodarskych alebo lesnickych
cinnosti tak, aby dosiahli Zivotaschopny ekonomicky rozmer S ohladom

2 Clanok L141-7 Vidieckeho zakonnika.

13 Quest-ce qu'une Safer ? In Safer.fr. Dostupné na: https://www.safer.fr/les-safer/quest-ce-
quune-safer/ [cit. 25.09.2023].

14 Zakon &. 60-808 z 5. augusta 1960 0 orientécii pol'nohospodérstva vo vyhlasenom zneni.
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na kriteria regionalneho hlavného planu polnohospodarskych cinnosti,
ako aj zlepsenie rozdelenia pozemkov. Ich ¢innost’ by vSak rovnako
mala prispievat’ ku rozmanitosti krajiny, ochrane prirodnych zdrojov
a udrziavaniu biologickej diverzity, ktrvalo udrzatelnému rozvoju
vidieckych oblasti ¢i zabezpedeniu transparentnosti trhu s podou.’®

Cinnost’ organizacii SAFER vychadza zo zakladného predpokladu,
7ze vidiecky priestor predstavuje spolocny priestor, pri ktorého
vyuzivani vystupuje do popredia verejny, spolo¢ny zaujem. To, ako sa
vyuziva nie je preto len zaujmom vlastnika pripadne inych opravnenych
osdb, ale aj Statu a spoloc¢nosti. Prave kvoli tymto dovodom pri
prevodoch vlastnictva pol'nohospodarskej pddy, ako aj inych druhov
vidieckych pozemkov organizacia SAFER organizuje dialog. V ramci
konzultaénych arozhodovacich organov (technicky vybor, spravna
rada, vladni komisari) sa zainteresovani miestni aktéri navzajom radia.
Vsetky prijaté rozhodnutia potvrdzuje $tat.

Organizacie SAFER st organizované na zaklade miestnej
prislusnosti, v zavislosti od konkrétnej oblasti, v ktorej vyvijaju svoju
aktivitu. V kazdom zregionov metropolitného Franctzska (13
regionov) aVvtroch z piatich regionov vramci zamorskych tzemi
existuje jedna organizacia SAFER, na cele ktorej stoji prezident
ariaditel. Vnuatorne sa ¢leni na départementalne sluzby, so sidlom
v kazdom départemente, na Cele ktorych stoji ich vlastny veduci.'®
V ramci celej republiky st organizované prostrednictvom Narodnej
federacie SAFER (la Fédération nationale des SAFER).Y

V ramci organizacie SAFER patri najdolezitejsia rola technickemu
vyboru (le comité technique). Ten skuma spisy zaujemcov 0 kiipu
pozemku alebo inej vidieckej nehnutel’'nosti. Jedna sa o pripady, kedy
je na predaj urcity polnohospodarsky, alebo iny vidiecky pozemok,
pripadne farma. V tejto situacii nie je mozné predmetné nehnutel'nosti
predat’ ihned’ priamo, pripadne ich previest’ na zaklade iného pravneho
ukonu bez toho, aby bola otom informovand miestne prislusna
organizacia SAFER . Pri prevode teda vybor vyda stanovisko, ktora
Z ponuk najlepSie zapada do miestnej Struktiry a do cielov miestnej
organizacie SAFER.

5 Clanok L141-1 Vidieckeho zékonnika.

Contactez la Safer de votre région. In Safer.fr. Dostupné na: https://www.safer.fr/contacts-
safer/ [cit. 25.09.2023].

Notre histoire. In Safer.fr. Dostupné na: https://www.safer.fr/les-safer/notre-histoire/ [cit.
25.09.2023].
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Z organizacného hladiska sa technicky vybor sklada zo
zastupcov pol'nohospodarskych ~ organizacii  (pol'nohospodarske
komory, banky apolnohospodarske  vzidjomné  poistovne,
reprezentativne  polnohospodarske zvédzy), zastupcov miestnej
samospravy (obecnd rada a zdruZenia starostov) ¢i zastupcov Statnej
spravy (riaditel’ spravy podohospodarstva v départemente, ¢i riaditel’
spravy verejnych financii). V niektorych organizaciach SAFER moézu
byt ¢lenmi aj dalsi predstavitelia (regionalnej rady, notarov,
organizacie na ochranu zivotného prostredia, ¢i zdruzenia vlastnikov
lesa alebo r0zne vidiecke majetkové zdruzenia.'®

Dal§im vyznamnym orginom v ramci organizacie SAFER je
spravna rada (le conseil d’administration). Situacia je tu podobna ako
v pripade rdéznych obchodnych spolocnosti, kedZze spravna rada
zastupuje jednotlivych ¢lenov ako svojich stikromnych akcionarov.
Tato spravna rada rozhoduje po konzultacii a spolupraci s technickym
vyborom a predstavuje skor vykonny a riadiaci organ danej organizacie
SAFER, pretoze rozhodovanie o otdzkach podohospodarstva spociva
na technickom vybore.

Dolezitou organiza¢nou sucast’ou organizacie st aj vladni komisari,
ako splnomocnenci Statnej spravy pre urcity usek. Viadnymi komisarmi
su zdstupcovia ministerstiev, ktoré maju na starosti polnohospodarstvo
a financie. Zabezpecuju sulad pokynov prijatych spolocnostou SAFER
s politikou tizemného pldnovania definovanou verejnymi orgdnmi.*®
Zjednodusene mozeme uviest, ze ulohou vladnych komisarov je
zabezpeCit'  a kontrolovat’  zakonnost  ¢innosti  a rozhodovania
jednotlivych organizacii SAFER.

Ked'Ze sa jedna o pravnicku osobu stikromného prava, je mozné
SAFER aj zru$it. Takyto postup je vSak mozny len po ukonceni
postupov, ktorych cielom je dat’ drzitelom prednostnych predkupnych
prav moznost’ ich uplatnit. Inak povedané, je to mozné az vtedy, ked’
uz nebude vykonavat svoju ¢innost’, teda opravnenia a povinnosti
v zmysle Vidieckeho zdkonnika a inych pravnych predpisov.?

Zaverom k vnutornej organizaciu SAFERu moézeme uviest’, Ze je
velmi komplikované n4jst paralelu medzi jeho postavenim
a pravnickymi osobami tak, ako ich pozname podla slovenského
pravneho poriadku. Aj vzhl'adom na franctzsky pravny systém sa jedna

18 Qu'est-ce qu'une Safer ? In Safer.fr. Dostupné na: https://www.safer.fr/les-safer/quest-ce-
quune-safer/ [cit. 25.09.2023].

¥ Tamze.
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0 velmi zvlastny druh subjektu zaloZzeného na zéklade osobitnych
pravnych predpisov, tak ako je uvedené vyssie. V naSom, slovenskom
chéapani sa jedna o pravnicka osobu sukromného prava, zalozenu jej
¢lenmi, ktorych zdruzuje. Na druhej strane disponuje viacerymi
verejnomocenskymi oprdvneniami, ktoré sa prejavujii najmd pri
poOsobnosti a pravomoci rozhodovat vo veciach verejného zdujmu,
napriklad o mozZnosti nakladat’ s vlastnictvom najmd polnohos-
podarskej pody, ako aj in¢ho vidieckeho majetku. Z hladiska
tradi¢ného chapania slovenskej vedy spravneho prava by sme tuto
organizdciu, vzhl'adom na mnohé jej osobitosti, mohli zaradit’ medzi
subjekty ostatnej verejnej spravy, aj ked’ je pravdou, ze vykazuje mnohé
znaky zaujmovej samospravy (napr. pol'nohospodarskych organizacii),
¢i beznej obchodnej spolo¢nosti sikromného prava. V d’alSom texte sa
venujeme jej poOsobnostiam  apravomociam pri  nakladani
s vlastnictvom pol'nohospodarskej pody.

4. Ulohy organizacie SAFER pri nakladani s vlastnictvom
pol’'nohospodarskej pody

Aj ked je pravdou, Ze organizacie SAFER maji v ramci trhu
s pol'nohospodarskou  pdédou, ako aj inymi  vidieckymi
nehnutelnostami vyznamnt kontrolnu funkciu za ucelom dosiahnutia
vysSie uvedenych cielov, neda sa povedat, Zze by priamo riadili ¢i
organizovali trh s pddou. Pozemky predstavujice polnohospodarsku
podu, ako aj iné vidiecke nehnutel'nosti nad’alej predstavuju predmet
sukromnopravnych vztahov a vlastnicke pravo knim je ustavne
chraneng, a to jednak Ustavou tzv. piatej republiky, ako aj Deklaraciou
prav ¢loveka a obc¢ana, na ktort istava bezprostredne odkazuje.

Pri prevodoch vlastnictva pol'nohospodarskej pody plati pravidlo, ze
ich predpokladom je legalizacia tohto prevodu prislusnym notarom, bez
ktorej zmluva nenadobudne ucinnost. O kazdom  predaji
pol'nohospodarskej pddy musi notar legalizujuci transakciu informovat’
miestny SAFER.?! SAFER ma potom dva mesiace na schvalenie alebo
zamietnutie transakcie. V tych pripadoch, ked’ transakcia nezodpoveda
cielom misie SAFER, organizécia uskuto¢ni diskusie s predavajucim
a kupujucim, aby sa pokusili dosiahnut’ vzajomnt dohodu, ktora by
lepsie zodpovedala cielom SAFER.

21 lanok L141-1-1 Vidieckeho zakonnika.
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SAFER totiz v prvom rade predstavuje akysi zmierovaci organ,
ktorého cielom je prioritne smerovat’ k dohode medzi zmluvnymi
stranami, ktora by reSpektovala ciele organizacie pri rozvoji vidieka na
danom uzemi, rozvoji pol'nohospodarstva, environmentéalnych ciel'och
a d’alsich verejnych a spolo¢nych zaujmoch.

Ak ned6jde medzi nimi k dohode, SAFER moze uplatnit’ predkupné
pravo.?? SAFER uplatni svoje predkupné pravo, ak existuju
environmentalne ciele, ktor¢ je potrebné chranit’ a navrhovana zmluva
by ich nereSpektovala, alebo ak su pritomné ocakavania, Ze existuju
Spekulativne ciele predajcu ¢i kupujiuceho (napr. cena je prili§ vysoka
alebo prili$ nizka) alebo velkost pozemku prilis velka (SAFER sa snazi
obmedzit’ rozSirovanie fariem, a to najmi vytvaranim velkych lanov
a obhospodarovanych ploch).

Vidiecky zakonnik priamo ustanovuje ciele, ku ktorych dosiahnutiu
by malo smerovat’ vyuzitie tohto predkupného prava. Ide o:

a) umiestnenie, presidlenie, zotrvanie pol'nohospodarov na uréitom
Uzemi,

b) hospodarska konsolidacia fariem a lepSie vyuzivanie pozemkov,

¢) ochrana rovnovahy vyuzivania pozemkov,

d) boj proti $pekulaciam s podou,

e) zachovanie existujucich Zivotaschopnych fariem, ak st ohrozené
oddelenym prevodom pddy a obytnych alebo hospodarskych budov,

f) rozvoj a ochrana lesa,

g) ochrana Zivotného prostredia,

i) ochrana a rozvoj primestskych pol'nohospodarskych
a prirodnych oblasti.?3

Ak sa prislusna organizacia SAFER rozhodne vyuzit' svoje
predkupné pravo, nasledne sa pokusi najst’ iné vlastnicke usporiadanie,
ktoré lepSie vyhovuje cielom SAFER-u, napr. predat’ pozemok inému
kupujiicemu, ¢ ho prenajat’.*

Je potrebné tiez uviest, Ze vo vaésine pripadov dochadza k prevodu
vlastnictva na zaklade zmluvy bez toho, aby miestne prislusna
organizacia SAFER vyuzila svoje predkupné pravo a zasahovala do
ur¢itého prevodu. Je to tak az v 89 % pripadov.? Z posobnosti SAFER
a jeho uplatnovania predkupného prava su taktiez uplne vynaté niektoré

2 (lanok L143-1 Vidieckeho zakonnika.

2 (Clanok L143-2 Vidieckeho zakonnika.

% CIAIAN, P. akol.: Sales market regulations for agricultural land in EU member states and
candidate countries. St.Paul : CEPS, 2012, s. 4.

% Nos 2 métiers. In Safer.fr. Dostupné na: https://www.safer.fr/les-safer/nos-2-metiers/ [cit.
25.09.2023].
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druhy prevodov vlastnictva, ako napriklad predkupné pravo nemozno
uplatnit’ na nékupy existujucich polnohospodarov na danom mieste,
kde dochadza k prevodu vlastnictva, na stavebné pozemky so
stavebnym zavédzkom alebo na kiipu pol'nohospodarskych pozemkov
vramci rodinnych vztahov, ani na v&icSinu predajov lesnych
pozemkov.?®

Ulohy organizicie SAFER sa v$ak neviazu nevyhnutne len na
uplatiiovanie predkupného prava v pripadoch prevodov vlastnictva
pol'nohospodarskej pddy. Aj prave v suvislosti s uplatnenim tohto
predkupného prava prichadza do tvahy aj vykondvanie dalSich
opravneni, ako je napriklad sprava nadobudnutého majetku, jeho
prendjom C¢i pripadne predaj tretim subjektom. SAFER okrem iného
funguje aj ako sprostredkovatel’ predaja vidieckych nehnutel'nosti. Inak
povedané, k celému procesu prevodu vlastnictva je mozné pristapit’ aj
priamym oslovenim organizacie SAFER, ktorej ulohou je nasledne
predmetné nehnutel'nosti predat’.

Zaverom k vymedzeniu uloh a pdsobnosti organizacie SAFER pri
nakladani s vlastnictvom polnohospodarskej pddy a suvisiaceho
vidieckeho majetku musime uviest’, ze tato organizacia ich uplatiluje
v prvom rade prostrednictvom svojho predkupného prava pri nakladani
s predmetnym majetkom. Toto predkupné pravo v§ak musime chapat’
vo vzajomnych suvislostiach s postavenim a Cinnostou celej
organizacie, ktora predmetné nehnutel'nosti méze zaroven aj spravovat’,
nakladat’ s nimi ¢i posobit’ ako sprostredkovatel pri ich predaji.

Hoci ide v tomto pripade o ¢innost’ organizacie, ktora vznika na
zaklade zakona, na druhej strane treba uviest, ze ¢innost SAFER
nepredstavuje Statnu regulaciu. Sice pri tomto rozhodovani ma svoje
vyznamné miesto verejny zdujem definovany v pravnych predpisoch,
na prvom mieste vo Vidieckom zakonniku, stale plati zakladné
pravidlo, podl'a ktorého sa pri tejto Cinnosti jedna o uplatiiovanie prav
miestnych subjektov zdruZenych v prislusnej organizacii aich
rozhodovanie o buducnosti vyuzivania vidieckej krajiny.

5. Komparacia uloh organizacie SAFER so slovenskou
pravnou upravou

Pri porovnani pravnej upravy Slovenskej republiky a Franctzskej
republiky na Useku nadobudania vlastnictva a ochrany pol'nohospo-

% Tamze.
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darskej pody moze dojst’ k vysledku, ze obidva $taty pristupuju k tejto
otazke plne odlisne.

Ako je uvedené vyssie, podl'a si¢asného (september 2023) platného
a uc¢inného pravneho stavu zakonodarca vlastnika pol'nohospodarskych
pozemkov, resp. inych suvisiacich nehnutelnosti takmer nijako
neobmedzuje pri nakladani snimi. Uritt vynimku predstavuje
spomenuté pravidlo reciprocity, podla ktorého nemoze vlastnictvo
k pol'nohospodarskym pozemkom nadobudat fyzicka osoba alebo
pravnickd osoba z toho $tatu, ktory obdobné obmedzujlice pravidla
stanovuje pre slovenské subjekty.

Ani franctzsky pravny poriadok v zdsade nestanovuje obmedzujtce
pravidla pre subjekty nadobudajuce vlastnictvo k pol'nohospodarskej
pode, alebo suvisiacim vidieckym nehnutel'nostiam. Na druhej strane
vsak zaklada zvlastne organizacie SAFER disponujuce predkupnym
pravom, ktoré su opravnené zasiahnut do mnohych prevodov
vlastnictva tychto nehnutelnosti, ¢im do znacnej miery limituja
nakladanie s vlastnictvom.

Rozdiely vSak mdzeme badat’ nielen v konkrétnej pravnej uprave,
ale aj celkovom zamerani a cielov regulacie trhu s pddou. Vo
Francuzsku totiz nielen pol'nohospodarska pdda, ale aj v zasade cely
vidiecky priestor predstavuje predmet verejného zaujmu. Aj kazda
nehnutelnost’, ktora sa na fiom nachadza, musi byt v stave suladnom
S tym, ako si spolo¢nost’ predstavuje jeho d’alsi rozvoj — a to je nieco,
¢o sa odvija v prvom rade od vlastnictva. Kazdy potencidlny kupujuci
totiz mieni nadobudnut’ vlastnictvo k ur¢itej nehnutelnosti s nejakym
umyslom, ktory nemusi byt’ v sulade s verejnym zaujmom.

Prave preto prislusné pravne predpisy umoznuji organizacii SAFER
uplatnit’ svoje predkupné pravo v pripadoch, ak ma podozrenie, Ze
prislusny prevod vlastnickeho prava Kk vidieckym nehnutelnostiam
modze mat’ Spekulativne pozadie, vazne ohrozit' vidiecke prostredie,
narusit’ vyvoj cien nehnutelnosti, alebo spdsobit’ iné nepriaznivé
nasledky, ktoré predpoklada zékon. Inak povedané, pri rozhodovani, ¢i
uplatni svoje predkupné pravo, musi organizacia SAFER preskumat’
navrhovani zmluvu aj z obsahového hladiska a skamat’ nielen jej
zékonnost’, ale aj spravnost, vzmysle vhodnosti, ucelnosti,
prospesnosti.

Hoci sa na prvy pohl'ad tento pristup méze javit’ ako prili$ne prisny,
obmedzujuci prava vlastnikov vidieckych nehnutelnosti, treba ho
chapat’ v SirSom kontexte. A to najmi skutocnosti, Ze cely vidiecky
priestor predstavuje predmet verejného zaujmu, ktory $tat a spolocnost’
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umyselne a cielene vytvara. Je to nieCo obdobné, ako pozname
Vv pripade zastavaného tizemia obce pri tzemnom planovani — aj pri
vidieckom priestore by mal predsa $tat cielene planovat’, k comu bude
vidiecka krajina vyuzivand aako budi vyvazované rdzne zaujmy
viacerych subjektov.

Ked’ by sme pri tejto komparacii brali do tivahy aj predchédzajiucu
slovenskt pravnu upravu v zakone ¢. 140/2014 Z. z. 0 nadobudani
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku ao0zmene a doplneni
niektorych zadkonov V zneni neskorSich predpisov pred tym, nez jeho
vigia Gast bola zrusena na zéklade nalezu Ustavného stidu Slovenskej
republiky, prisli by sme k zaveru, ze aj vtedajsi slovensky zakonodarca
sa snazil vyberat' cestou systému predkupnych prav. Na rozdiel od
francizskeho modelu vSak nevytvaral priestor na vznik urcitej
nezavislej organizacie, ale priamo urCoval subjekty, ktoré boli
opravnené prioritne nadobudnut’ vlastnictvo k pol'nohospodarskemu
pozemku, ¢i uz iSlo o polnohospodara z rovnakej alebo susednej obce,
pripadne iné subjekty. Za tucCelom transparentného predaja
pol'nohospodarskych pozemkov dokonca Ministerstvo pddohos-
podarstva arozvoja vidieka Slovenskej republiky prevadzkovalo
jednotny Register zverejhovania pontk prevodu vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku.?’

Moze nam preto opravnene vzniknut otdzka, aké st zasadné
odlisnosti medzi franctizskym modelom a slovenskym modelom podl'a
predchadzajucej pravnej upravy, ked’ze francuzsky model funguje uz
desatrocia bez velkych problémov, zatial o zmieneny slovensky
model bol u¢inny len niekol'ko rokov, vyvolavajuc mnoho otazok
o sulade s Ustavou Slovenskej republiky, ako aj pravom Eurépskej
unie?

Pokusime sa preto poukazat’ na najvyraznejsie rozdiely a zvyraznit
niektoré dolezité stranky francuzskej pravnej upravy:

1. V centre zaujmu francizskej pravnej Upravy je verejny zaujem
jednak pri vykonavani pol'nohospodarskej ¢innosti, ako aj pri
celkovom rozvoji vidieka. Zaujem na rozvoji vidieka teda
predstavuje prioritny a objektivny ciel’.

2. Vramci pravnej regulacie nejde prioritne o obmedzovanie
moznosti nadobudania  vlastnictva  pol'nohospodarskych
pozemkov ¢i inych suavisiacich vidieckych nehnutelnosti,
napriklad preferovanim nadobtdatelov ztej istej, alebo
susednej obce. Obmedzujuce, alebo pripadne zvyhodnujuce

21 Dodnes dostupny online na: https://pozemky.mpsr.sk/ [cit. 25.09.2023].
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kritéria sa teda nevzt'ahuju priamo na subjekt nadobudatela, ale
na ucel a vyuzitie predmetnych nehnutel'nosti.

Aj franctizsky model ako sposob regulacie vyuziva systém
predkupnych prav, obdobne ako to bolo v pripade spominane;j
predchéadzajucej slovenskej pravnej upravy. Na rozdiel od nej
vSak legislativa pritomnd vo Vidieckom zdkonniku a d’alsich
pravnych predpisoch nepdsobi na prevodcu natolko
obmedzujuco — svoj zaujem previest vlastnictvo nemusi
oznamovat' ¢i zverejiiovat do prislusného registra. V tomto
pripade postacuje kontaktovanie miestne prislusnej organizacie
SAFER, ktora na zaklade vy$$ie zmienenych objektivnych
kritérii miestneho rozvoja sama rozhodne, ¢i bude svoje
predkupné pravo uplatiiovat’, pripadne ¢i bude v ramci tohto
prevodu vlastnickeho prava k vidieckym nehnutelnostiam
vystupovat’ ako sprostredkovatel, alebo nie. Nie je preto
potrebné kontaktovat’ a oslovovat’ d’alSie subjekty.

Na druhej strane je vSak potrebné zaroven konstatovat, ze
aktivity prislusnej organizacie SAFER posobia v praxi ovela
efektivnejSie  aucinnejSie, ako to bolo v pripade
predchadzajucej slovenskej pravnej Upravy. Ak totiz svoje
predkupné pravo neuplatnil ziadny z preferovanych
potencialnych nadobtdatel'ov, ako napriklad pol'nohospodar —
zaujemca z tej istej obce, pripadne susednej obce alebo dalsi,
vlastnicke pravo k pol'nohospodarskemu pozemku mohol
nadobudniit’ v zasade ktokol'vek, samozrejme VvV ramci
zakonnych limitov. Tito zaroven pri rozhodovani, ¢i svoje
predkupné pravo uplatnia alebo nie, boli vedeni len svojim
vlastnym, teda stkromnym zaujmom vlastnika, pripadne aj
podnikatela, ak =zaroven predstavovali aj podnikatel'ov
Vv pol'nohospodarstve. Na druhej strane, organizacia SAFER je
pri uplatiovani svojho predkupného prava viazana verejnym
zaujmom a samozrejme zakonnymi poziadavkami.

Tiez treba poukazat na to, Ze uplatnenie predkupnych prav
SAFER mdze niekedy pdsobit’ prilisne limitujuco. Samozrejme
stale existuje riziko, Ze pravomoci tejto organizacie mozu byt
zneuzité alebo uplatiiované diskriminacne, o v praxi moze
viest’ k nemoznosti nadobudnutia vlastnictva pol'nohospodar-
skeho pozemku alebo inej vidieckej nehnutel'nosti osobou, ktora
bude ,,v nemilosti“ 0s6b vykonavajucich funkcie v organoch
SAFER. Preto je potrebné vzdy podrobit cinnost’ tychto
organizacii verejnej vonkajsej kontrole.
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Zaverom tejto komparacie moézeme uviest, Ze spoOsob, ako
franctzska legislativa chrani vidiecke nehnutelnosti a prava k nim
viaZuce na jednej strane je pomerne silnym a efektivnym spdsobom, na
druhej strane vSak vyrazne operuje s verejnym zaujmom a vSeobecne
stanovenymi podmienkami.

Zaver

Pozemky predstavujice pol'nohospodarsku pddu nie si beznym
predmetom pravnych vztahov. Ako sme uviedli uz vyssie v texte,
z dovodu ich u€elového vyuzitia pozivaju zvlastnu ochranu — jednak pri
ich ochrane a starostlivosti 0 nich, ale rovnako tak aj pri nakladani s ich
vlastnictvom.

Kazdy stat je pri tejto ochrane limitovany viacerymi faktormi. Na
prvom mieste to je ochrana vlastnickeho prava, ktoré nemdze byt
bezdévodne obmedzované, najmd nie vrozpore S testom
proporcionality. Na druhej strane je to pravo Eurdpskej unie, ktoré
v zmysle zakladajucich zmliv neumoznuje diskriminovat’ subjekty
Zinych clenskych Statov, alebo neprimerane zvyhodnovat subjekty
z jedného ¢lenského, aj ked’ ,,domaceho statu.

Ako sme uviedli v predchadzajicich kapitolach, franctzsky
zakonodarca k rieSeniu problematiky pristipil inak — cez ochranu
verejného zaujmu. Aj tu vSak vychddzame z pravidla, ktoré moézeme
najst’ aj v Ustave Slovenskej republiky, podla ktorého vlastnictvo
zavézuje. A to najma v pripadoch, kedy ma znacny presah aj do prav
Statu a spolocnosti.

V uvode c¢lanku sme si stanovili ako ciel vymedzit' osobitné
postavenie pozemkov predstavujucich pol'nohospodarsku pddu
v zmysle francuzskej pravnej Upravy, ato najmid sohladom na
nadobudanie tohto vlastnictva. Za u¢elom dosiahnutia tohto ciel'u sme
blizSie popisovali vymedzenie pozemkového vlastnictva a najmi
postavenie apdsobnosti organizacie SAFER pri nakladani
s vlastnictvom  pol'nohospodarskych ~ pozemkov  a vidieckych
nehnutel'nosti.

Rovnako sme si stanovili hypotézu v zneni: francuzska pravna
uprava ochrany polnohospodarskej pody je dostatocne uCelna
a efektivna pre dosiahnutie Uc¢elu ochrany tejto pddy ako zlozky
zivotného prostredia, no najma nastroja pol'nohospodarstva. Tu musime
konstatovat’, Zze doslo k verifikacii predmetného tvrdenia, na zaklade
skuto¢nosti uvedenych v predchadzajiacich kapitolach  ¢lanku.
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Francizsky model regulacie nakladania s polnohospodarskymi
pozemkami ainymi vidieckymi nehnutelnostami predstavuje
dostatocne efektivny systém, ked’Ze tlohy organizacie SAFER pri
ochrane verejného zaujmu su jasne dané pravnymi predpismi.
Neznamen4 to, ze tento model nemé nedostatky, ale urcite ho mézeme
povazovat’ za u¢inny.

Tieto skutocnosti by preto mohli predstavovat’ urcitu in§piraciu aj
pre slovenského zakonodarcu pri prijati pravnej Upravy, ktora by
nahradila dnes uz net¢innu regulaciu v zmysle zakona 140/2014 Z. z.
0 nadobudani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku a0 zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov. V prvom
rade je potrebné dbat’ na zvyraznenie a ochranu verejného zaujmu, a to
aj s poukazanim na tGstavn ochranu pddy v zmysle &l. 44 Ustavy
Slovenskej republiky. A na druhej strane, pri prevodoch vlastnictva je
potrebné regulacéné kritéria, kl'udne aj vo forme predkupnych prav,
nastavit’ spésobom, ktory nebude priamo viazany na osoby prevodcu,
alebo nadobudatel’a.
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