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Bod č. 05 programu
Stanovisko Republikovej únie zamestnávateľov
· k návrhu zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 504/2003 Z. z. o nájme poľnohospodárskych pozemkov, poľnohospodárskeho podniku a lesných pozemkov a o zmene niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 

· materiál na rokovaní HSR SR dňa 14.08.2017
Stručný popis podstaty predkladaného materiálu a jeho relevancie z hľadiska RÚZ
Materiál bol predložený na rokovanie HSR Ministerstvom pôdohospodárstva a rozvoja vidieka SR na základe Plnánu legislatívnych úloh vlády SR na rok 2017. 
Cieľom a obsahom materiálu je najmä:

Novela zákona dopĺňa definíciu pozemku o pozemok, ktorý je v katastri nehnuteľností klasifikovaný ako zastavané plochy a nádvoria, pričom však slúži na poľnohospodárske účely. Ustanovením sa odstraňuje nejednotnosť výkladu, čo v praxi spôsobovalo nezodpovedané otázky, či je možné aj takýto druh pozemku, ktorý je súčasťou napr. hospodárskeho dvora, považovať za pozemok  na účely tohto zákona. V spojitosti so spresnenou definíciou pozemku novela zákona rieši aj ďalší aplikačný problém, ktorý vyvstával pri určovaní  spôsobu výšky minimálneho nájomného za pozemok slúžiaci na poľnohospodárske účely (ďalej len „pozemok“). Novela zákona vypúšťa doterajšiu úpravu automatickej obnovy nájomného vzťahu, nakoľko táto úprava spôsobovala nájomcom, ako aj prenajímateľom v praxi problémy, najmä z hľadiska záťaže sledovania doby trvania nájomných zmlúv, vyzývania jednej alebo druhej strany zmluvnej strany na vrátenie a prevzatie pozemku resp. dochádzalo aj  k ďalšiemu prenajatiu pozemkov bez toho, aby o zákonom ustanovenej povinnosti mala zmluvná strana vedomosť. Novela  zároveň precizuje doterajšiu úpravu týkajúcu sa vzniku podnájomných vzťahov v prípadoch, ak nájomca užíva pozemky, kde sa zmluvný nájom skončil alebo sa má skončiť a pozemky sú neprístupné alebo ich nemožno racionálne užíva. V takom prípade je nájomca povinný s vlastníkom (ďalej len „doterajší prenajímateľ") uzatvoriť na základe jeho písomnej žiadosti podnájomnú zmluvu k pozemkom, ktoré má prenajaté,  a to v primeranej výmere a bonite.  Okrem doterajších inštitútov (dohoda účastníkov o vzniku podnájomného vzťahu, rozhodnutie správneho orgánu o vzniku podnájomného vzťahu) novela zákona zavádza možnosť, aby o postup podľa ustanovenia § 12a ods. 1 až 16 mohla požiadať aj fyzická alebo právnická osoba, ktorá má s doterajším prenajímateľom uzavretú nájomnú zmluvu na nové obdobie, pričom v takomto prípade by podnájomný vzťah vznikol už priamo v prospech takéhoto subjektu, ktorého zákon za účelom odlíšenia jednotlivých účastníkov takýchto vzťahov označuje ako budúceho obhospodarovateľa  V nadväznosti ustanovenia § 12 ods. 1 zakotvujúceho automatickú obnovu nájomnej zmluvy novela zákona modifikuje aj ustanovenia o prednostnom práve na nájom, keď na jednej strane vylúčila toto právo pri uzatváraní nových nájomných zmlúv aj v prípadoch, keď došlo k prevodu alebo prechodu vlastníckeho práva k pozemkom a v prípade, ak by nájomcom mala byť osoba budúceho obhospodarovateľa, avšak súčasne, a to je veľmi dôležité, v novom odseku 3 §13 upresňuje mechanizmus tohto prednostného práva, tak aby sa doterajší nájomca v prípade nerešpektovania tohto práva obracal na súd. Zároveň novela zákona zavádza pre okresné úrady povinnosť evidovania podnájomných vzťahov  a iných užívacích vzťahov.

Návrh zákona má nadobudnúť účinnosť 01.01.2018

Postoj RÚZ k materiálu
Pre budúcnosť slovenského poľnohospodárstva a našej základnej potravinovej bezpečnosti sú nevyhnutné investície. Investície v každom sektore nevyhnutne potrebujú stabilitu. V prípade poľnohospodárstva je kľúčová možnosť dlhodobo mať prístup k pôde, ktorá je ich základným výrobným prostriedkom. 

Bez stabilného prístupu k pôde sa nedá investovať do živočíšnej výroby, zavlažovania alebo spracovania poľnohospodárskych komodít. Pričom práve tieto oblasti sú nevyhnutné na zvýšenie pridanej hodnoty a zamestnanosti v poľnohospodárstve.

Chápeme, že musia byť férové podmienky voči vlastníkom pozemkov aj férové podmienky pre malých poľnohospodárov, ktorí majú podstatný a nenahraditeľný význam v mnohých sektoroch poľnohospodárstva. Nemali by byť však uprednostnení na úkor stability väčších farmárov, ktorí jediní dokážu zabezpečiť v dnešných podmienkach konkurencieschopnosť slovenskej produkcie vo veľkoobjemovom rozmere, a teda aj zvýšiť podiel domácej produkcie a sebestačnosti pri základných potravinách.  

Reálna téma na Slovensku by nemala byť „veľkí proti malým“ poľnohospodárom, ale to či, sa bude poľnohospodárstvo a výroba potravín rozvíjať na Slovensku alebo v zahraničí, najmä v tých členských štátoch EÚ, kde je vyššia podpora poľnohospodárstva či už zo zdrojov EÚ alebo z jednotlivých štátnych rozpočtov. Práve nízka dotačná podpora nášho poľnohospodárstva v porovnaní s priamou konkurenciou veľkej väčšiny ostatných štátov EÚ je hlavným problémom a rizikom do budúcnosti. O tejto téme sa žiaľ skoro vôbec nehovorí. 

V súčasnosti poľnohospodárstvo na Slovensku ešte prežíva napriek dlhodobo nižšej podpore ako vo väčšine ostatných štátoch EÚ. Je to hlavne vďaka vyššej koncentrácii výroby. Napríklad do živočíšnej výroby v súčasnosti investujú iba veľké a silné spoločnosti. Pokiaľ legislatíva v týchto podmienkach zvýši náklady alebo zníži stabilitu väčších spoločností skôr ako budeme mať rovnaké podmienky ako inde v EU, tak na Slovensku už nebudú konkurencieschopní ani veľkí a neobstoja ani noví malí.

Všetky debaty pri legislatíve o pôde dnes smerujú k zlepšeniu pozície pre vlastníkov pôdy a malých farmárov na úkor stability väčších farmárov. Ide najmä o zrušenie automatickej prolongácie nájomných zmlúv, podporu vydávania náhradných pozemkov či „sprísnenie" polročnej lehoty na výpoveď nájomných zmlúv pri zmene vlastníka spoločnosti. 

Vyššie uvedené opatrenia navyše úplne zbytočne podporujú aj špekulatívnych investorov do pôdy, ktorým vylepšia ich podmienky na úkor aktívnych farmárov. Pre rozvoj poľnohospodárstva by boli potrebné naopak kroky k posilneniu postavenia poľnohospodárov na úkor špekulantov, ktorí tlačia ceny pôdy a nájmov prudko hore, ako je napríklad:

· Posilniť prednostné právo na novú nájomnú zmluvu

· Zaviesť predkupné právo na pôdu v nájme

· Zaviesť maximálne nájomné

· Predĺžiť výpovednú dobu pri nájme na dobu neurčitú

· Limitovať vydávanie náhradných pozemkov.

Pripomienky RÚZ k predkladanému materiálu

RÚZ má k predloženému materiálu naďalej nasledovné zásadné pripomienky: 

1. Predĺžiť výpovednú dobu nájomnej zmluvy na dobu neurčitú z 1 na 5 rokov (§7 nový bod 4) 

Odôvodnenie: 

Hospodárska istota ohľadom užívacích práv k poľnohospodárskym pozemkom je v súčasnosti podporená stanovením minimálnej doby nájmu na 5 rokov. V čase pred koncom doby nájmu je tak stabilita nájomných vzťahov k pôde veľmi nízka a neumožňuje rozvoj a investície v poľnohospodárstve. Navrhujeme preto zmeniť výpovednú dobu na 5 rokov, čo zabezpečí väčšiu stabilitu počas celej doby trvania nájomnej zmluvy.

2. Zavedenie maximálneho nájomného (§10 odsek 1)

Odôvodnenie: 

Zákon dlhodobo rieši otázku minimálneho nájomného, ktoré je nevyhnutné a potrebné pri vysokom rozdrobení vlastníctva pôdy. Vzhľadom na zvýšenú koncentráciu vlastníctva v niektorých oblastiach navrhujeme doplniť tiež maximálne nájomné, ktoré existuje v niektorých krajinách EÚ a zabraňuje zneužitiu postavenia vlastníka pôdy z pohľadu neobnoviteľného prírodného zdroja.

3. Zavedenie maximálneho nájomného aj na poľnohospodárske dvory (§10 nový odsek 2)

Odôvodnenie: 

Rozdrobenosť pôdy pod dvormi znevýhodňuje už aj tak veľmi ohrozenú živočíšnu výrobu a spracovania poľnohospodárskych vstupov na Slovensku. Z dôvodu stabilizácie pôdy na ešte využívaných dvoroch navrhujeme preformulovať navrhované znenie zákona na maximálne nájomné.

4. Ponechanie automatickej obnovy nájomných zmlúv s prechodom na zmluvy na dobu neurčitú s 5 ročnou výpovednou dobou (§12 odsek 1)

Odôvodnenie: 
Hospodárska istota ohľadom užívacích práv k obrábanej pôde je v súčasnosti podporená obnovovaním nájomných zmlúv po skončení ich platnosti. Navrhujeme preto zachovať túto právnu úpravu a nevypustiť tento odsek. Ako alternatívu navrhujeme, aby sa nájomné zmluvy obnovovali na dobu neurčitú s 5 ročnou výpovednou dobou a tým limitovať obnovenie nájomných zmlúv na neúmerne dlhé obdobie.
5. Zrušiť možnosť ukončiť nájomné zmluvy v prípade predaja spoločnosti (§12 odsek 6)
Odôvodnenie: 

Zánik nájomných zmlúv pri predaji podniku, predaju väčšiny majetkového podielu a väčšiny akcií vnímame ako nesystémový (v súčasnom zákone ako aj po posilnení tohto ustanovenia v novele). Takýmto predajom nedochádza k zmene nájomcu pozemkov a ani k zhoršeniu starostlivosti o pôdu.
6. Limitovať vydávanie náhradných pozemkov iba pre prístupné pozemky a iba pre vlastníkov s nadpolovičným podielom. Náhradné pozemky je nevyhnutné vydávať iba so súhlasom vlastníka náhradných pozemkov. Je potrebné tiež limitovať opätovné vydávanie náhradných pozemkov a zabezpečiť, aby všetky súvisiace náklady niesol vlastník pozemku. (§12a)
Odôvodnenie: 

Navrhovaná zmena výrazne znižuje právnu istotu ohľadom užívacích práv k pôde a zvýši neprehľadnosť pri užívaní pôdy ako aj pri čerpaní dotácii na pôdu. Máme za to, že navrhovaná zmena posilní hlavne veľkých špekulatívnych investorov do pôdy a vzhľadom na súvisiace náklady nepomôže menším domácim vlastníkom pôdy. Navrhovaná zmena nie je technicky realizovateľná z dôvodu vysokej administratívnej a finančnej náročnosti na strane nájomcov ako aj okresných úradov. Pri vydaní jedného náhradného pozemku môžu vzhľadom na rozdrobenosť náhradného pozemku vzniknúť desiatky podnájomných zmlúv. Navrhujeme preto znížiť objem žiadostí vydávaním náhradných pozemkov iba na prístupných parcelách a pri vlastníctve nadpolovičného spoluvlastníckeho podielu. 

Pri vydávaní náhradných pozemkov zasahujeme tiež do práv vlastníkov náhradných pozemkov a preto vydanie náhradného pozemku navrhujeme realizovať iba v prípade ich súhlasu. 

V prípade, ak nájomná zmluva zanikne z dôvodov na strane doterajšieho prenajímateľa (resp. z iného dôvodu ako z dôvodu na strane nájomcu) náhradného (podnájomného) pozemku je potrebné vylúčiť, aby si takýto doterajší prenajímateľ opätovne uplatnil právo na uzavretie podnájomnej zmluvy na náhradný pozemok. 

Súčasní nájomcovia nespôsobili súčasnú situáciu a nemali by niesť ani ďalšie náklady súvisiace s rozdrobenosťou pôdy a následným vydávaním náhradných pozemkov – takéto bremeno by mali niesť výlučne vlastníci pôdy alebo v prípade politickej vôle príslušné štátne inštitúcie. Existujúcu situáciu rozdrobenosti pôdy je možné vyriešiť systémovo a trvalo iba pozemkovými úpravami. 
7. Posilnenie prednostného práva na novú nájomnú zmluvu a limitovať špekulatívne obchádzanie tohto práva zo strany veľkých vlastníkov pôdy (§13 odsek 2)
Odôvodnenie: 

V súčasnosti je prednostné právo na novú nájomnú zmluvu obchádzané vlastníkmi pôdy prenájmom pôdy spriazneným osobám, pri ktorom sa nedá uplatniť prednostné právo a následným prenájmom tretej strane. Navrhujeme preto doplniť, že prednostné právo sa neuplatní iba v prípade ak na pôde ide reálne hospodáriť vlastník pozemku alebo jeho blízka osoba. Rovnako navrhujeme vynechať výnimku z uplatňovania prednostného práva pri zmene vlastníka pôdy nakoľko by to viedlo aj k účelovým prevodom medzi prepojenými spoločnosťami a následnému prenájmu pôdy tretej strane.
8. Zavedenie predkupného práva na pozemky v nájme (§13 nový odsek 3)
Odôvodnenie: 

V záujme právnej istoty vo veci užívacích práv k obrábanej pôde navrhujeme ustanoviť predkupné právo na obrábanú pôdu.

Zdroj: RÚZ
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