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PREDHOVOR

Pozemkové pravo je v podmienkach Slovenskej republiky znac-
ne Specifické, pricom jeho vyucba je na pravnickych fakultach
dlhodobo zanedbavana. V dosledku toho sa aj v aplikacnej praxi
tieto Specifika opominajti, pricom sa vychadza zo vseobecnych
pravnych koncepcii, ktoré vsak nie vzdy dokazu davat zmysluplné
odpovede na otazky, ktoré trapia subjekty pozemkovo-pravnych
vztahov. Ako vedtci projektu VEGA ¢. 1/0041/22 s nazvom ,, Osobi-
tosti ndgjmu a prevodov polnohospodarskych pozemkov” som mal
v rokoch 2022 az 2024 spolu s kolegami z rieSitel'ského kolektivu ta
Cest usporiadat tri diskusné workshopy. Tieto diskusné workshopy
boli rovnako Specifické ako témy, ktoré boli ich obsahom. Dovolim
si napisat, Ze boli organizované inak ako bezné konferencie. Prvo-
rady ciel tychto workshopov nebol v zabezpeceni pisomnych pri-
spevkov jednotlivych prednésajucich, ale v poctivej a Zivej diskusii.
Preto boli v ramci programu workshopov vyclenené dlhé pasaze
na diskusiu. V dosledku takto nastaveného programu jednotlivych
diskusnych workshopov sa podarilo zabezpecit ticast fundovanych
odbornikov nielen z akademickej sféry, ale aj aplikacnej praxe, a to
dokonca aj u nepravnickych povolani. Bolo mi ctou na tychto dis-
kusnych semindroch privitat sudcov najvyssich stiidnych autorit,
a to Najvyssieho sudu SR, ako aj Najvyssieho spravneho sudu SR.
Tesi ma, ze tychto diskusnych workshopov sa zticastnili akademici,
sudcovia, advokati, notari, zamestnanci Ministerstva podohospo-
dérstva a rozvoja vidieka SR, Ministerstva spravodlivosti SR, Ura-
du geodézie, kartografie a katastra SR, zamestnanci jednotlivych
okresnych tradov (¢i uz pozemkovych a lesnych odborov, alebo
katastralnych odborov), znalci ¢i geodeti.

Predkladana publikacia je pisomnym vystupom aspon cas-
ti tejto bohatej diskusie, ktora bola sticastou vyssie uvedenych
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PREDHOVOR

workshopov. Publikacia zacina Stadiou o pravno-filozofickych
a pravno-historickych hladiskach obmedzeni vlastnickeho prava
k pode, v ktorej sa autor venuje obsahu vlastnickeho prava a jeho
reguldcii v ¢ase, a na zaklade ktorého si méZeme uvedomit, ako je
sucasny pozemkovo-pravny stav ovplyvneny historickym okol-
nostami. V druhej Casti publikacie st prispevky venované najma
osobitostiam najomnych vztahov k polnohospodarskym pozem-
kom podla zdkona ¢. 504/2003 Z. z. V tretej Casti tejto publikacie
st jednotlivé prispevky zamerané na osobitosti prevodov a pre-
chodov vlastnickeho prava k polnohospodarskym pozemkom.
Obsahom publikacie st prispevky zameriavajtice sa na problema-
tiku institutu nezisteného (neznameho) vlastnika, ako aj institatu
spolocnej nehnutelnosti, ktoré st vyznamnou stcastou pravnej
upravy tykajlicej sa uzivania a nakladania s pol'nohospodarskymi
pozemkami.

Ako mdzeme zistit z jednotlivych prispevkov, ktoré st sucastou
predkladanej publikacie, oblast pozemkového prava je roztries-
tena, neprehladna a nesystematicka. V tejto pavucine pravnych
predpisov ma problém zorientovat sa odbornik, toboz laicky adre-
sat pravnych noriem. Zaroven takato prdvna tiprava spdsobuje, Ze
mnohé otazky st upravené duplicitne, no nie s tiplne identickym
znenim (napr. ustanovenia o konani SPF pred sidom v zdkone ¢.
180/1995 Z. z., v zdkone ¢. 330/1991 Zb. a v zdkone ¢. 97/2013 Z. z.).
Pravne predpisy nie st terminologicky jednotné (napr. pouzivanie
pojmov neznamy a nezisteny vlastnik). Vysoka legislativna aktivi-
ta v oblasti pozemkového prava spocivajtica vo velkom pocte no-
velizacii sposobuje neprehladnost, nejednoznac¢nost a rozpornost
pravnej upravy (napr. upravu najmu polnohospodarskej pody
v zakone ¢. 504/2003 Z. z.). Oblast pozemkového prava potrebuje
skutocnu reformu a jasné legislativne prostredie.

Verim, Ze jednotlivé prispevky uvedené v tomto findlnom vy-
stupe z vysSie uvedeného projektu VEGA si najdu svojich citate-
lov, pre ktorych budu inSpiraciou pre dalSie skiimanie tém z oblas-
ti pozemkového prava tak, aby reguldcia sicasne zlozitej situacie
pravnych vztahov k polnohospodarskej pode nebola prechodnou

11



PREDHOVOR

a Castou sa meniacou (reagujuc Casto ad hoc a protichodne), avsak
trvalou a stojacou na silnych zakladoch. To je ddlezita celospolo-
censka tloha, ktorej je potrebné sa dalej venovat.

November 2024
JUDr. Marek Maslak, PhD.
Trnavska univerzita v Trnave
Ustav klinického vzdelavania
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OBMEDZENIA VLASTNICKEHO PRAVA K PODE:
PRAVNOFILOZOFICKE
A PRAVNOHISTORICKE HCADISKA'!

Prof. JUDr. Tomas Gabris, PhD., LLM

Trnavska univerzita v Trnave,
Pravnicka fakulta, Katedra historického prava a pravnej metodolégie

1. Uvod

Predstava vlastnickeho prava ako absolttneho pravneho pan-
stva nad vecou je konceptom idealnym, budovanym na (skres-
lenych) rimskopravnych odkazoch a liberdlnych myslienkach
z prelomu 18. a 19. storocia. Vlastnicke pravo je v tomto idealnom
scendri ,,absoltitne” v tom zmysle, Ze s jeho predmetom umoznuje
vlastnikovi nakladat ubovolne, s miernymi obmedzeniami a hra-
nicami danymi iba zdkonom a pravami inych osob. Prave hranice
dané zakonom pritom uz liberalizmus vnimal ako opodstatnené
a akceptovatelné obmedzenie vlastnickeho prava, ktoré tak ani
v tejto koncepcii nebolo v skuto¢nosti tplne absolutnym. Zaiste,
miera tychto obmedzeni mala byt v liberalizme ¢o najmensia, res-
pektujic zaujmy obcana a obcianskej spolo¢nosti. Je vsak zrejmé,
ze ani liberalizmus v tomto duchu nechapal vlastnicke pravo ako
bezvyhradne absolttne pravo, t. j. ako ni¢im neobmedzené pravne
panstvo nad vecou.? Predstava absolttnosti nezodpovedala dokon-
ca ani nauke skorsej prirodzenopravnej skoly, ktord predchadzala
liberalnym pozitivnopravnym myslienkam, a nezodpovedala rea-

! Préaca bola vypracovana v ramci projektu APVV-20-0371 Lesk a pad Slachty.
Stratégie slachtickej reprezentacie v dejinach Slovenska.

HORAK, O. Liechtensteinové mezi konfiskaci a vyvlastnénim. Praha : Libri,
2010, s. 22.
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lite dokonca ani v rimskych antickych dobach, ked rdzne druhy
vlastnickeho prava pozivali rozny stupen ochrany a obmedzenia.?
Ani dnes pritom mysSlienka vlastnictva — ako absolatneho pravne-
ho panstva nad vecou — nezodpoveda realite.

Dobovo, nielen v rimskom prave, ale aj v obdobi feudalneho
stredoveku a aj novoveku, a tiez v prirodzenopravnej skole 17.
a 18. storocia, a dokonca aj v liberalizme 19. storocia, sa pritom
za prototyp ,veci” ako predmetu vlastnickeho prdva povazo-
valo vlastnictvo pody, resp. pozemkov. Na priklade pddy ako
najvyznamnejsej ,veci” sa totiz budovali i samotné prirodzeno-
pravne a liberalne koncepcie vlastnickeho prava. Vsetky uvedené
dobové prudy a smery myslenia si pritom zaroven nevyhnutne
uvedomovali, Ze osobitne u pody neplatia v praxi idealne poucky
o absolttnom vlastnickom prave, a to z viacerych dévodov — pri-
marne vSak z dovodu realnej obmedzenosti rozsahu disponibilné-
ho podneho fondu. Dalsie obmedzenia uz jednotlivé skoly videli
v roznych faktoroch, v zavislosti na tom, ¢i Slo o pristup pozitiv-
nopravny alebo prirodzenopravny, alebo ¢i slo o starsi tradicio-
nalisticky pristup feudalnej tedrie vlastnictva pddy. Feudalnymi
koncepciami vlastnictva pddy preto zacneme aj nase ivahy o vy-
voji smerom k modernému a k stiéasnému konceptu vlastnickeho
prava k pode.

2. P6da ako Specificky predmet pravnych vztahov
vo feudalnom mysleni - priklad Uhorska

Poda bola povazovana za osobitny predmet pravnych vztahov
uz od pociatku usadlého spdsobu zivota Iudstva. Jej Specifické
vlastnosti — ako nemultiplikovatelnost, t. j. obmedzeny rozsah, ale
i fyzickd neprenositelnost, a zdroven potencialny vSeobecny pro-
spech, osobitne v pripade agrarnych spolo¢nosti —boli od pociatku

®  Blizsie pozri REBRO, K. -BLAHO, P. Rimske pravo. Bratislava : IURA EDITION,
2010.
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civilizacie zdrojom osobitnych pravnych tprav nakladania s po-
dou. Zaroven v3ak boli i zdrojom pravnofilozofickych tivah o tom,
aké by malo byt spravodlivé nakladanie s podou.

V stredovekom mysleni sa pritom zasadne akceptovala idea ko-
runného vrchného vlastnictva (t. j. Statneho vlastnictva podstaty)
nad velkou castou pddneho fondu krajiny, z ktorého sa majetok
udeloval do drzby (dobovou terminolégiou do uzitkového vlast-
nictva) fyzickych os6b, resp. Slachtickych rodov. Tie nasledne na
casti pody umoznovali poberanie uzitku poddanskému obyvatel-
stvu, ktoré na pdde Zzilo a hospodarilo. Viac ako samotna idealna
predstava statneho vlastnictva podstaty pody bola teda v praxi
rozhodujtca skor moznost uzivania pddy, poberania uzitkov z tej-
to pody. Samotné nakladanie s pédou bolo pritom (okrem teore-
tického Statneho vrchného vlastnictva) do velkej miery limitované
aj dalsimi pocetnymi dobovymi pravnymi institatmi zviazanymi
s feudalnou spolocnostou, ktorej politicko-ekonomické zaklady
boli spéaté prave s kontrolou pddneho fondu.

Nauhorskomtizemiazdopolovice 19.storocia pretrvavali prave
takéto feudalne koncepcie vlastnictva pody, ktora nebola vlastnic-
tvom v dneSnom a ani idedlnom rimskopravnom zmysle. Dokonca
sa v praxi v dobovych listinach ani nehovorilo o vlastnictve — v ta-
komtoponatisaazdo19.storocianamiestovlastnictvahovoriloskor
o dedicstve (hereditas), majetku (bona), alebo drzbe (possessio).
Vlastnicke pravo zodpovedajiuce dnesnému vlastnickemu pra-
vu sa vztahovalo v obdobi feuddlneho prava primarne totiz iba
na hnutelné veci. Vo vztahu k nehnutelnostiam, najma k pode
(pozemkom) sa vytvorili tri osobitné pravne rezimy tzv. delené-
ho vlastnictva: donacnej ststavy, mestského vlastnickeho prava
a urbarskej stistavy. Delené vlastnictvo znamenalo v dobovej teo-
rii uz naznacené rozlisovanie medzi vrchnym vlastnictvom - t. j.
vlastnictvom podstaty a vlastnictvom uzitku (dominium directum
a dominium utile).

Donacna sustava predstavovala systém udelovania kralov-
skych donacii na zaklade donac¢nych listin. Vztahovala sa na tzv.
donacny majetok ako majetok ziskany donaciou od panovnika,
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prip. vynimocne od kralovnej alebo palatina.* Vlastnicke pravo do-
natdra pritom nebolo absoluitne, nakolko ho bolo mozné z osobit-
nych dévodov donatarovi odiiat; navyse s nim nebolo mozné bez
sthlasu panovnika nakladat — prave preto islo teda v dobovej kon-
cepcii o vlastnictvo delené. Naopak, nedonacny majetok bol vsetok
ostatny majetok odlisny od donacného. Ten mal blizsie k dnesnej
koncepcii vlastnickeho prava, avsak i pren zaroven platili obme-
dzenia nakladania, vyplyvajice pre zmenu z iného institatu — in-
Stittitu tzv. avicity — nescudzitelnosti rodového majetku. Majetok,
ktory v rode presiel bezzavetnym dedenim, sa totiz stal nescudzi-
telnym a musel zostat v drzbe (vlastnictve) slachtického rodu za
ucelom hospodarskeho zabezpecenia rodu.

Podobne aj mestské vlastnictvo bolo tiez vybudované na prin-
cipe tzv. deleného vlastnictva, teda rozliSovania medzi vlastnic-
tvom podstaty a vlastnictvom uzitku. V slobodnych kralovskych
mestach vlastnictvo podstaty (mestskej pody) prindlezalo mestu,
a na druhej strane mestanom patrilo ,iba” uzitkové vlastnictvo
k pozemku, na ktorom mali postaveny svoj mestsky dom. V ze-
mepanskych mestach obdobne — vlastnictvo podstaty prindlezalo
zemepanovi daného mesta a jednotlivi obyvatelia disponovali iba
vlastnictvom uzitku k mestskej pode.

Napokon, aj urbarska stustava tiez vychadzala z principu de-
leného vlastnictva — vlastnictvo podstaty rustikalnej pody patrilo
zemepanovi, kym poddanym, ktori na tejto pdde zili, patrilo len
uzitkové vlastnictvo.

Okrem koncepcie deleného vlastnictva, ktord sama osebe je ne-
zlucitelna s ideou rimskopravneho, ¢i liberalneho alebo dnesného
(fakticky neoliberalneho) vlastnictva, bolo feudalne vlastnictvo
obmedzené dal$imi verejnopravnymi a sukromnopravnymi insti-
tatmi. Verejnopravne obmedzenia zahrmali najmé tzv. mensie re-
galne prava (napr. pravo prevozu), a bansky regéal — panovnikovi
sa musel odovzdavat podiel z vytazku nerastnych surovin vytaze-

4

LUBY, S. Liptovsky a turéiansky register z roku 1391 (Prispevok k otazke donaé-
ného systému na Slovensku). Bratislava : ]. Otto, 1932, s. 33 — 40.

17



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

nych na pozemku, vo vSeobecnosti 1/8 alebo 1/10 (vyska podielu
sa lisila podla druhu tazenej suroviny), ako tzv. urbura. Sikrom-
nopravne obmedzenia predstavovali v Uhorsku najma sluzobnosti
— najcastejsimi boli sluzobnosti pozemkové, spocivajtice v tom, ze
vlastnik jedného pozemku mal pravo prechodu cez susediaci po-
zemok. Z dalSich obmedzeni mozno uviest zalozné pravo, ktoré
umoznovalo drzat u seba cudziu vec ako predmet zalohu az do
splnenia zavazku, a redlne bremena — zahrnali napr. patrondtne pri-
vo svetského patréna ku kostolu (patronovi patrilo napr. pravo byt
pochovany v krypte kostola a sedavat v prvej lavici kostola ozna-
cenej erbom patréna), alebo tzv. pravo na lozné, ktoré prinalezalo
fararovi a spocivalo v tom, ze farar mal pravo vyberat od farnikov
prispevok na chod svojej domacnosti.®

NajzasadnejSim obmedzenim nakladania s pédou bol vSak uz
vyssie zmieneny institit nachddzajtici sa na pomedzi verejného
a sukromného prava (ktoré sa v praxi dobovo nerozliSovali) — tzv.
nescudzitelny rodovy majetok (aviticita, dedovizen) ako zaruka
slachtického sposobu zivota rodu, ktora bola pdvodne zavedena
verejnopravne — uhorskymi panovnikmi, nasledne vsak zostala
podrzana v Gdinnosti aj sukromnopravne — uhorskym obycajovym
pravom slachty.® Do prijatia dekrétu krala Ludovita Velkého z roku
1351 bolo totiz mozné tplne volne testamentarne nakladat s nedo-
na¢nym majetkom, a pripadne i dalSim za zivota nadobudnutym
pozemkovym majetkom. Len v pripade donacného majetku bolo
nakladanie obmedzené stthlasom krala. Od prijatia tzv. aviticitného
dekrétu z roku 1351 vSak uz nebolo mozné bezzavetne zdedeny ma-
jetok (ktory zahrnal nedonacny aj donacny majetok) volne scudzo-
vat ¢i testovat, pretoze takyto majetok, ktory presiel inym ako tes-
tamentarnym dedenim, sa staval tzv. aviticitnym, dedovizenskym
majetkom rodu. Tento majetok bol viazany v rode v tom zmysle, Ze

5 Pozri blizsie LUBY, 5. Dejiny stkromného prava na Slovensku. Bratislava :
ITURA EDITION, 2002.

¢ Opus Tripartitum, kompilacia slachtického obycajového prava z roku 1514/1517
pojednavala v casti 1.5, 57 o slobode dispozicie s nadobudnutym majetkom,
o0 aviticitnom obmedzeni disponovania s majetkom (I1.58, 59).
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ho nebolo mozné scudzit (iba ak so stthlasom vsetkych prislusnikov
rodu), a jeho ticelom bolo, aby sltzil na hospodarske zabezpecenie
celého rodu a udrzanie jeho slachtického Zivotného stylu.

Oproti mnozine aviticitného majetku vsak stale existoval aj tzv.
nadobudnuty majetok — majetok ziskany pocas zivota, s ktorym
mohol vlastnik nakladat tiplne volne, avsak len pocas svojho Zivo-
ta.” Akonahle by totiz tento majetok presiel bezzavetnym dedenim,
staval sa sucastou aviticitného, nescudzitelného majetku. Preto sa
teoreticky mnoZzina nadobudnutého majetku mohla stale zmen-
Sovat a mnoZzina aviticitného majetku zvacsovat. To, prirodzene,
viedlo k pravnym dosledkom v podobe obmedzeného nakladania
s rozsiahlym slachtickym pozemkovym vlastnictvom (ktoré bolo
v Uhorsku dominantnym), a takisto nemoznosti zataZenia tohto
majetku, napr. jeho zaloZenim na ticel ziskania tiveru z banky.

Uvedené prekazky nakladania s podou (najma v podobe de-
leného vlastnictva a aviticity) a zaroven prekdzky rozvoja podni-
katel'skej c¢innosti a rozvoja finanéného trhu (nemoznostou zalo-
zit pozemky) sa pokusali riesit burzoazne revolucie 19. storocia.
V Uhorsku bola vysledkom tohto snazenia Bratislavska marcova
Ustava z roku 1848, ktora vo svojom zak. ¢l. 15 definitivne v Uhor-
sku opustila uvedené feudalne koncepty a zaviedla idealne (idea-
lizované) rimskopravne vlastnicke pravo — v duchu dobovo popu-
larnych myslienok prirodzenopravnej skoly a liberalizmu, hoci tiez
s istymi verejnopravnymi aj sukromnopravnymi zakonnymi obme-
dzeniami.

3. Vlastnictvo pody od prirodzenopravnej skoly
k pozitivnopravnemu liberalizmu

fjvahy nad opodstatnenostou feudalneho vlastnictva a nad his-
toricky danymi obmedzeniami tohto vlastnictva sa objavovali uz

7 BENA, J. - GABRIS, T. Dejiny prava na tizemi Slovenska I (do roku 1918). Brati-
slava : VO PraF UK, 2008, s. 99.
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v obdobi novoveku, po¢ntic od 16. storocia. Predstavitelia novove-
kého pravnofilozofického myslenia, ako predstavitelia tzv. Skoly pri-
rodzeného prava, de facto predchodcovia dnesnej discipliny pravnej
filozofie,® venovali osobitnti pozornost prave vlastnictvu pddy a na-
kladaniu s poédou. Za pozornost v tejto stvislosti urcite stoja najma
John Locke (1632 — 1704) a Jean-Jacques Rousseau (1712 —1778). Oba-
ja pritom spajali vznik vlastnictva k pode so vznikom Iudskej civili-
zacie, ¢o vSak vyhodnocovali rozdielne. Locke pozitivne, no Rous-
seau — ako zastanca prirodzeného stavu ludstva — skor negativne.
Ale zaroven v duchu rozumového prirodzeného prava a aj nasledne
sa rodiaceho liberalizmu (ich myslienky dalej rozvijal znamy liberal
a utilitarista John Stuart Mill, Zijtci v rokoch 1806 — 1873) pracovali
s idedlnym konceptom vlastnickeho prava ako v podstate takmer ab-
solitneho pravneho panstva nad vecou. Novoveka prirodzenoprav-
na skola vSak k tomu este stale pridavala i koncepcie nadpozemské,
bozské, od ktorych sa oprostil az liberalizmus 19. storocia.

Podla Locka tak bolo sformovanie sukromného vlastnictva
k pode prejavom poslusnosti ¢loveka voci Bohu, ktory cloveku pri-
kazal pracovat. Vlastnictvo teda vznika tym, Ze ¢lovek svoje schop-
nosti, rozum a silu, vklada do prirody, a tym ju premiena na svoje
vlastnictvo. Locke tym chape vlastnictvo ako produkt ¢loveka, ako
produkt jeho prace. Sticasne tym odmietol vylucne pozitivnoprav-
ne alebo politicko-pravne koncepcie vzniku vlastnictva, napr. Hob-
besov (1588 — 1679) koncept, ktory vlastnictvo odvodzuje od platnej
pravnej upravy — zdkona. Na druhej strane vsak Locke odmietal
aj absolutistickti a naboZenstvom podkutt tedriu Roberta Filmera
(1588 —1643), podla ktorého Boh dal vlastnictvo zeme nie vSetkym
spolocne, ale Adamovi ako panovnikovi, a naslednici Adama, po-
zemski panovnici, dedia toto vlastnictvo po Adamovi.’

8 Blizsie pozri napr. LAMEGO, J. Filosofia do Direito. Vol. I. Coimbra : Almedina,
2021.

?  MANDA, V. Vztah slobody a vlastnictva vo filozofii J. Locka. In STAHEL, R.
(ed.). Clovek, sloboda, vlastnictvo. Bratislava : IRIS, 2015, s. 27 — 28. Filmer bol
autorom diela Patriarch, or the Natural Power of Kings (1680), ktoré sa stalo
inSpirativnym pre vSetkych absolutistickych panovnikov v Eurépe.
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Locke si vSak zarovenl uvedomoval, Ze proces individudlneho
privlastiiovania si prirody vedie k vzniku vzajomnych konfliktov.
Prave v dosledku toho vznika nielen civilizacia, ale aj priamo Stat,
ktory ma chranif prvotne vytvorené vlastnictvo. Individualnu slo-
bodu teda v zaujme nielen ochrany svojho vlastnictva, ale aj zivota
a zdravia, ohrozeného moznymi konfliktami o vlastnictvo, jednot-
livci menia za slobodu priznant spolocenstvom, a to v medziach
urcenych spoloc¢enstvom (Statom). Aj povodné vlastnictvo sa tak
meni na Stadtom garantované vlastnictvo. Prirodzené vlastnictvo
dosiahnuté vlastnou pracou sa tak meni na pozitivnopravne chra-
nené vlastnictvo. Na rozdiel od prirodzeného stavu preto uz viac
v state neplati, Ze vlastnictvo k pode sa nadobtida vlastnou pracou
na pdde — obrabanie pddy uz po vzniku Statu neznamena, ze pdda
patri tomu, kto na nej pracuje."’ To, ¢o platilo, alebo by malo platit
podla prirodzeného prava — teda v pozitivnopravnej koncepcii do-
bovych statov — uz neplati, ale to pritom so sthlasom a na zaklade
spoloc¢nej vole ticastnikov statneho spolocenstva, obmedzujtic tak
pozitivhym pravom prirodzené vlastnicke pravo jednotlivcov.

Aj v isto prirodzenopravnej koncepcii vSak podla Locka existu-
ja urcité prirodzené hranice pdvodného vlastnickeho prava k pode,
ktoré vyplyvaju prave zo Specifickej povahy pody. Prvé hranice
sukromného vlastnictva pddy tak — podla Locka — kladie sama pri-
roda. Akokol'vek by sa ¢lovek snazil, nevie si v prirodzenom stave
privlastnit vlastnou pracou vsetku pddu, pretoze jeho sily obrobit
a ubranit ju st obmedzené. DalSie dve hranice vlastnictva pody su
dané prirodzenym zakonom — po prvé, kazdy si moze prisvojovat
len tolko, aby druhym zostalo dost na uspokojenie ich potrieb.
Druha hranica je dana tym, Ze plody ziskané obrobenim pddy musi
byt vlastnik schopny spotrebovat a nesmie ich nechat napriklad
zhnit ¢i inym spdsobom znehodnotit. Tym by poskodil inych, pre-
toze by si privlastnil a nezuzitkoval to, o mohlo patrit inym. Zais-
te, uvedenému riziku, aby sa vlastnictvo neznehodnocovalo, sa da

10 Tamze, s. 29. Vychadza z LOCKE, ]. Two Treatises of Government. Ed. P. Laslett.
Cambridge : Cambridge University Press, 1967.
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predchadzat aj napr. predajom plodov ¢i vymenou za iny tovar, co
rozsiruje moznosti nakladania s vlastnictvom tak, aby vlastnictvo
a jeho vyuzivanie bolo v stlade s prirodzenym zdkonom. Takyto
postup schvaloval aj Locke. Penazné vlastnictvo pritom sice Loc-
ke povazoval za neprirodzené, pretoze ide o predmety, ktoré nie
su pre [udsky zivot nevyhnutné, dospel vsak k tomu, Ze ak Iudia
peniazné vlastnictvo pozitivnopravne akceptovali, tak akceptovali
aj spravodlivost vlastnictva s peniazmi spojeného.!! Preto je v pozi-
tivnom prave pripustné aj nadmerné pozemkové vlastnictvo, ktoré
by inak v prirodzenopravnej tedrii (pravnej filozofii) nebolo akcep-
tovatelné. Locke teda stikromné vlastnictvo pddy akceptoval ako
z prirodzenopravneho, tak i pozitivnopravneho hladiska, pricom si
uvedomoval, Ze hranice vlastnictva pddy dané pozitivnym pravom
su iné nez tie, ktoré s dané prirodzenym pravom. Spolo¢nost ich
vSak —napriek tomu — v zasade akceptuje.

Na rozdiel od Locka, Rousseau vo svojej rozprave O povode
a pricinach nerovnosti medzi Iudmi (1753) sukromné vlastnictvo
chape ako hlavnu pri¢inu socialnej a nasledne aj politickej nerov-
nosti. Podl'a neho: , proy clovek, ktoryj si ohradil pozemok, odvdzil sa vy-
hldsit: , Toto je moje!” a nasiel dostatok prostoduchych l'udi, co mu uverili,
stal sa skutoénym zakladatelom civilizovanej spolocnosti. Kol'ko zlo¢inov,
vojen, vrizd, biedy a hréz by si ludstvo usetrilo, keby niekto vytrhol koly,
zasypal priekopy a zvolal na svojich druhov: , Majte sa na pozore pred
tym podvodnikom, ak ho pocuivnete a zabudnete, Ze plody patria vsetkym
a pbda nikomu, ste strateni!”"12

Rousseau teda mal za to, Ze so sikromnym vlastnictvom pody
prisli aj spoloc¢enské problémy, prekondvajice benefity sikromné-
ho vlastnictva. Situacia vsak aj tak bola podla Rousseaua este ako-
-tak znesiteInd, kym sa vSetka poda nerozparcelovala. Potom uz

1 MANDA, V. Clovek, vlastnictvo a sloboda vo filozofii Johna Locka. In MANDA,
V.-STAHEL, R. - PRUZINEC, T. Clovek, sloboda a vlastnictvo vo filozofii rané-
ho novoveku. Bratislava : IRIS, 2015, s. 70 — 71.

2 STAHEL, R. Sloboda a sukromné vlastnictvo v politickej ekonémii J.-J. Rousse-
aua. In Ibid., s. 57. Cituje z ROUSSEAU, ].-]. O povode a pri¢inach nerovnosti
medzi ludmi. Bratislava : VSSS, 2010, s. 71.
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jeden mohol zv&csit svoje vlastnictvo iba na tkor druhého, ¢o ne-
vyhnutne viedlo ku konfliktom, a k vzniku hobbesovského stavu
vojny vsetkych proti vSetkym.” Stikromné vlastnictvo pody teda
dalo za vznik najprv konfliktom, a nasledne i $tatu, ktory mal kon-
fliktom zabranit. V tom boli Rousseau aj Locke zajedno.

Politicky a ekonomicky liberalizmus prelomu 18. a 19. storocia
sa pritom v kone¢nom dosledku priklonil skor k Lockovej koncep-
cii pozitivneho vnimania sukromného vlastnictva. John Stuart Mill,
prototyp liberala 19. storocia, priznacne v tomto duchu povedal:
,,Daj ¢loveku do vlastnictva holii skalu a on ju premeni na kvitniicu zd-
hradu.”*

Sukromné vlastnictvo, osobitne vlastnictvo pody, sa tak stalo
zakladom nielen spolo¢nosti uz v prirodzenopravnych, ale nasled-
ne aj v liberalnych pozitivnopravnych naukach Eurdpy od zaciat-
ku 19. storocia. Toto obdobie aj preto bolo zaroven tiez obdobim
snahy o posilnenie stikromného vlastnictva pddy, ktoré (napriek
uvedenym liberalistickym aj prirodzenopravnym koncepciam)
bolo v kazdodennej praxi stale — pod vplyvom feudalnych tradicii
— vlastnictvom netiplnym, delenym, resp. neslo o absoltitne pravne
panstvo nad vecou, ako to predpokladali idedlne modely vlastnic-
tva v pravnej filozofii novoveku a 19. storodia.

Takyto idedlny model mala priniest na naSom tzemi prave
,burzoazna” revoltcia roku 1848. Marcova (bratislavska) ustava
z roku 1848 sa skladala z 31 zakonnych ¢lankov, ktoré zahrnali aj
zakony rusiace feudalizmus — tie derogovali urbarske poddanské
sluzobnosti, cirkevné desiatky, zemepanskeé sudnictvo (zak. ¢l. 9 az
13), nezdanitelnost feudalov (zdk. cl. 8), a napokon bola zrusend uz
aj zmienend dedovizet, aviticita (zék. ¢l. 15). Ustava tak priniesla
zakotvenie rovnosti pred zakonom a slobodu vlastnictva s tym his-
torickym pokrokom, Ze vznikol institat moderného sukromného

3 Ibid.

4 MRAVCOVA, A. Utilitaristicky rozmer tivah o slobode a vlastnictve u Johna
Stuarta Milla. In MANDA, V. — STAHEL, R. - PRUZINEC, T. Clovek, sloboda
a vlastnictvo vo filozofii raného novoveku. Bratislava : IRIS, 2015, s. 73.
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vlastnictva ako takmer absolutneho, vylu¢ného a neobmedzeného
pravneho panstva nad vecou (s hranicami danymi podstatou pody
a pozitivnym verejnym a sukromnym pravom).

Hoci pritom aviticita zostala natrvalo zrusena aj po potlaceni
revolucie rokov 1848/49, jej ticel ochrany a zachovania rodového
majetku slachty sa vSak vzapati zacal riesit inymi institatmi, ktoré
mali zachovat politicki a hospodarsku moc slachty, avsak tento-
krat sa tak ¢inilo uz ¢isto institutmi sikromného prava — v podobe
institutu fideikomisu,'® ktory zazival od druhej polovice 19. sto-
rocia v Uhorsku (ako aj pocas Napoleonovho cisarstva'®) nebyvaly
rozkvet prave ako nahrada zrusenej aviticity,"” a tiez v podobe in-
Stitutov vetvového majetku a vetvového dedenia. Znamenalo to,

5 Osobitnt pozornost z hladiska obmedzeni vlastnictva, hoci obmedzeni stikrom-
nopravnych, si zasluzi $pecialne fideikomis. Fideikomis (zverenstvo) bol pre-
zitkom, ktory bol v Uhorsku zavedeny uz zakonnym clankom 9/1687 podla ra-
kuskeho vzoru, a zdkonnym ¢lankom 50/1723 bol rozsireny aj na nizsiu $lachtu.
Fideikomis predstavoval obmedzenie volného nakladania s majetkom tym, ze
urcoval majetku, resp. jeho vlastnikovi, vopred pravneho nastupcu (Cakatela),
ktory mohol byt genericky definovany ako prvorodeny syn (primogenittra),
najmladsi syn (minorat), alebo najstarsi ¢len rodu (seniorat), ¢i rodovej vetvy
(majorat). Tento princip urcenia pravneho nastupcu, resp. prechodu majetku,
mohol zakotvif posledny poriadok (pravny tikon mortis causa) povodného vlast-
nika, alebo pravny tkon inter vivos. Prave tym, ze majetok mal urceného vzdy
iba jedného aktudlneho vlastnika a spravcu, ktory aktualne predstavoval hlavu
rodu, sa predchadzalo jeho rozdrobeniu a plnil sa tym ticel obdobny tcelu avi-
ticitného majetku. KOVACS, K. Grundeigentumsformen mit feudalen Charak-
terziigen im biirgerlichen Ungarn. In CSIZMADIA, A. - KOVACS, K. (eds.). Die
Entwicklung des Zivilrechts in Mitteleuropa (1848 — 1944). Budapest : Akadé-
miai Kiado, 1970, s. 226.

16 GLYN WATKIN, Th. An Historical Introduction to Modern Civil Law. Londyn :
Routledge, 1999, s. 274.

7 Posilnenie tohto institutu potvrdzuje skutocnost, ze kym do roku 1848 exis-
tovalo spolu iba 27 fideikomisov, tykajtcich sa pddy o rozlohe 1 503 231 ka-
tastralnych jutér, po zruseni aviticity, bolo zriadenych pat novych fideikomisov
o rozlohe spolu 82 351 katastralnych jutar. Napokon v roku 1895 ich uz bolo 93
a tykali sa rozlohy 2 328 485 katastralnych jutar pody. Z toho sa desat pripadov
tykalo nizSej slachty, ktora dovtedy tento intitat vobec nevyuzivala. KOVACS,
K. Grundeigentumsformen mit feudalen Charakterziigen im biirgerlichen Un-
garn. In CSIZMADIA, A. - KOVACS, K. (eds.). Die Entwicklung des Zivilrechts
in Mitteleuropa (1848 — 1944). Budapest : Akadémiai kiado, 1970, s. 226 — 227.
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ze v pripade bezdetného manzelstva rodovy (vetvovy) majetok
nemal dedif pozostaly manzel, ale mal sa vratit na predkov z tej
vetvy, z ktorej ho porucitel nadobudol (materna maternis, paterna
paternis). Dokonca aj raktsky obciansky zakonnik ABGB z roku
1811 pritom obsahoval este aj po roku 1848 niektoré prezitky feu-
dalnej koncepcie vlastnickeho prava, a to najméa delené vlastnic-
tvo (rozlisSovanie na dominium directum a dominium utile), ktoré sa
aj v rakuskej casti monarchie aplikovalo napriklad prave na ro-
dinné fideikomisy."® Tieto nové nahrady ci spocivajtice prezitky
feudalnych institatov vSak vo svojej podstate uz neboli schopné
zvratit priklon k Sirsej vlastnickej slobode, zavedenej revolticiou
z roku 1848.

Okrem stkromnopravnych obmedzeni vlastnickeho prava
existovali po roku 1848 este aj niektoré osobitné verejnopravne,
zakonné obmedzenia scudzit a zataZit majetok — také platilo Speci-
alne pre majetky rimsko-katolickej a grécko-katolickej cirkvi. Naj-
vyznamnej$im verejnopravnym obmedzenim vlastnickeho prava
vSak bolo vyvlastnenie — to pripustali viaceré uhorské zakonné
upravy.” Tieto obmedzenia vSak uz vo vSeobecnosti neboli natol-
ko zvazujucimi vlastnika, Ze by kvoli nim nebolo mozné realizovat
v podstate takmer absoltitne pravne panstvo nad vecou. Takéto
koncepcia liberalneho vlastnictva s minimalnymi verejnopravny-
mi a sukromnopravnymi zdsahmi potom prezila az do zaciatku
20. storocia, ked az specifické dobové zlomy 20. storocia, spojené
s osobitnymi problémami politickej a ekonomickej situdcie, opatov-
ne priniesli podstatné verejnopravne zasahy a obmedzenia vlast-
nickeho prava k pode.

8 HORAK, O. Liechtensteinové mezi konfiskaci a vyvlastnénim. Praha : Libri,
2010, s.20 - 21.

¥ FAJNOR, V. - ZATURECKY, A. Néastin stkromného prava platného na Sloven-
sku a Podkarpatskej Rusi. 3. vyd. Samorin : Heuréka, 1998, s. 93, pozn. ¢. 2.
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4. Verejnopravne obmedzenia nakladania s p6dou
v 20. storoci — neliberalna politicka ekonémia

Zasahy do absolttneho pravneho panstva nad vecou — Specialne
nad pddou - sa stali osobitne prizna¢nymi pre prelomové udalosti
rokov 1918, 1944/45 a 1948. Vlastnicke pravo totiz bolo vnimané
ako politicky nastroj, resp. zdroj a zaroven prejav neZelanej politic-
kej sily nepriatel'skej spolocenskej triedy, a to rovnako v podmien-
kach demokratického, ako aj nedemokratického Ceskoslovenska.

4.1. Prvd pozemkovd reforma

Po roku 1918, konkrétne v rokoch 1919 — 1920, v priebehu tzv.
prvej pozemkovej reformy, $lo novej republike a jej politickym
predstavitelom primarne o politicko-ekonomické oslabenie byva-
lych feudalnych vlastnikov pody, ktori boli v drvivej vacsine ra-
ktiskeho (nemeckého) a madarského povodu a narodnosti. Ich eko-
nomicka zakladna, ktora mohla ovplyviiovat a ohrozovat politické
fungovanie novovytvorenej Ceskoslovenskej republiky, mala byt
podstatne oslabena tzv. prvou pozemkovou reformou, ktora pri-
niesla podstatné zasahy do dovtedajsieho liberalne ponatého kon-
ceptu sukromného vlastnictva.

Prvej pozemkovej reforme, ohranicenej rokmi 1919 (zaborovy
zédkon & 215/1919 Zb. z. a n.) a 1935 (zanik Statneho pozemkového
uradu), predchadzalo esSte v roku 1918 tzv. obstavenie velkostat-
kov, teda znemoznenie nakladania s velkostatkami, a prevadzania
¢i zatazovania dotknutej pody. Na tizemi Ceskych krajin k obsta-
veniu doslo jednym z prvych prijatych predpisov Ceskoslovenskej
republiky — zakonom ¢. 32/1918 Zb. z. a n. Jeho autorom bol Karel
Englis, zndmy ceskoslovensky narodohospodar. Podla ust. § 1 toh-
to zakona: , KaZdé zcizeni mezi Zivymi, jakoZ i zastaveni a redlni zati-
Zeni smluvni i exekucni statkii zapsanych do desek zemskych bez svoleni
utadii pro spravu zemédélskou jest neplatné.” Na tizemi Slovenska bol
rovnaky ciel presadeny az zakonom ¢. 64/1918 Zb. z. a n., nakol'ko
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v Ceskych krajinach sa povodny zakon tykal pozemkového vlast-
nictva zapisaného v zemskych doskach, pri¢om na Slovensku zem-
ské dosky neexistovali. Preto musela byt tato otazka upravena v §
4 zakona ¢. 64/1918 Zb. z. a n. o mimoriadnych prechodnych opat-
reniach na Slovensku: , KaZdé zcizeni i prondjmy mezi Zivymi, jakoZ
i zastaveni a redlné smluvné a exekucni zatizeni nemovitosti, bez souhlasu
orgdnu, ktery vldda Ceskoslovenské republiky k tomu uréi, je neplatné.
Zipisy do pozemkovych knih o vijse uvedenych pravnich jedndnich, které
pochdzeji ze smluv datovanych pted platnosti tohoto zdkona, jsou nepfi-
pustné.” Minister s plnou mocou pre spravu Slovenska pociatkom
roka 1919 na uvedenom podklade zakazal vSetky prevody pody,
¢o publikoval v Uradnych novinéch ¢. 4 a & 11/1919.2 Obstavenie
velkostatkov s cielom zabranit Spekulativnym prevodom bolo zru-
$ené pre celé iizemie Ceskoslovenska az v roku 19272 ked uZ boli
prvé fazy a ciele pozemkovej reformy dosiahnuté.

Samotna pozemkova reforma zapocala formalne az zdborovym
zakonom ¢. 215/1919 Zb. z. a n., ktorym bola zabrana pdda velkych
pozemkovych vlastnikov (nad 150 ha polnohospodarskej pody,
resp. 250 ha pody vobec). Tento zakon mal charakter ramcového
zakona, ktory umoznoval statu preberat poddu od vlastnikov. Zatial
vsak k preberaniu nedoslo — prislo len k tzv. zdboru (pojem navr-
hol prof. Krémar), ktorého podstatou bolo znemozZnenie naklada-
nia s dotknutou pédou scudzovacimi alebo zatazujticimi tkonmi,
ana druhej strane zakotvenie povinnosti riadneho hospodarenia na
tychto pozemkoch. Na predaj, prendjom zataZenie, ¢i dedenie bol
potrebny stithlas Statu. Zabor sa celkovo dotkol 29 % vsetkej pody
v Ceskoslovenskej republike.

Po tstrednom zaborovom zakone nasledovalo niekolko dalsich
zakonov, tykajucich sa nakladania s podou. Zakon ¢. 318/1919 Zb. z.
an. o zaisteni pody drobnym ndjomcom tak umoznoval ndgjomcom

2 HORAK, O. Liechtensteinové mezi konfiskaci a vyvlastnénim. Praha : Libri,
2010, s. 76.

Zakonom ¢. 130/1927 Zb. z. a n., kterym se zrusuji zakon o obstaveni velkostat-
kd, bol zruseny § 4 zakona o mimoradnych pfechodnych ustanovenich na Slo-
vensku a § 5 zdkona o pozemkovém tradé.

21

27



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

vykupit od vlastnika pddu, na ktorej pracovali uz 18 rokov — avsak
maximalne do vymery 8 ha. O ndhrade rozhodoval sad. Podla ust.
§ 1: , Pachtyt (podpachtyr) zemédélského pozemku miize Zddati, aby mu
pozemek postoupen byl do vlastnictvi za nahradu stanovenou podle tohoto
zikona, nebo aby mu byl ponechdn v pachtu (§ 29), jestlize poZadovany
pozemek patii stdtu nebo jest zabrdn stdtem podle zdkona o zabrini velké-
ho majetku pozemkového ze dne 16. dubna 1919, ¢. 215 Sb. z. a n., nebo
jest zapsin v zemskych deskidch nebo jest hospoddiskou soucdsti statku
zapsaného v zemskych deskdch nebo statku cirkevniho nebo nadacniho,
a byl nejméné od proniho fijna 1901 nepfetrzité az do dne, kdy tento zd-
kon byl vyhldsen, v pachtu nebo podpachtu jeho, jeho manzelky nebo jejich
rodin nebo jejich pravnich pfedchiidcii v drzbé nemovitosti, s nimiz jest
pozadovany pozemek spolu obdéldvdn. Prestdvky ne deli nez 1 rok a sti-
ddni pozemkil v dilcovém pachtu ndroku toho nerusi.” Podl'a § 3: ,Ndrok
tento (§§ 1 a 2) prislusi jen pachtyri, ktery poZadovany pozemek sim nebo
s rodinou obdéldvd nebo na poZadovaném pozemku bydli a jen potud, po-
kud ziskdnim tohoto pozemku neptestoupi jeho vlastni zemédélskd piida
vymeéry vétsi nez 8 ha. K prebytkiim mensim nez 1 ha se nehledi.” Dotklo
sa to najmaé cirkevnych pozemkov,* ktoré boli takymto spdsobom
odpredané drobnym roInikom.

V pozemkovej reforme sa nasledne pokracovalo, ked bol dna
30.1.1920 prijaty zakon 81/1920 Zb. z. a n. o pridele zabranej pody
a uprave pravnych pomerov k nej, tzv. pridelovy zakon. Stat bol
opravneny zabranu podu preberat a pridelovat opravnenym pri-
delcom. Pridely boli pridelované Statnym pozemkovym tiradom,
a to opdt s istymi verejnoprdvnymi obmedzeniami nakladania
s pddou - boli totiz pridelované ako rolnicky nediel - ¢o znamena-
lo nedeliteInost dokonca v takom rozsahu, Ze aj po smrti pridelcu
mohla pridelené poda prejst len na jednu osobu. Delenie bolo vy-
licené, a scudzovanie prichddzalo do ivahy len so suhlasom Stat-
neho pozemkového tradu.” Z uvedenych dévodov nebolo mozné

2 HORAK, O. Liechtensteinové mezi konfiskaci a vyvlastnénim. Praha : Libri,
2010, s. 77 = 79.
2 Tamze, s. 80.
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tato podu pochopitelne zalozit banke na ziskanie tiveru, ¢o v pod-
state priviedlo pridelcov do podobnej situdcie, v akej bola slachta
v roku 1848, pred zruSenim aviticity.

Dal§imi predpismi pozemkovej reformy boli zékon ¢ 118/1920
Zb. z. a n. z 12.2.1920 o hospodareni na zabranom pozemkovom
majetku a zakon €. 166/1920 Zb. z. an. z 11.3.1920 o tiverovej pomo-
ci nadobudatelom pody — zakon tverovy. Ten umoznoval pridel-
com, ktorym tvery neposkytovali komercné banky, ziskat tiver az
do 90 % z hodnoty pridelu. Problém s obmedzenou nakladatelnos-
tou s pridelom bol komplexnejsie rieSeny zakonom ¢. 93/1931 Zb. z.
an. z27.5.1931 — tzv. malym pridelovym zakonom (, kterym se méni
a doplriuji predpisy o pravnim poméru k pridélené piidé (Maly zdkon pri-
délovy)”), ktory nanovo upravil lehoty, pocas ktorych bol pridelca
obmedzeny v nakladani s pridelom.*

Poslednym zdkonom prvej pozemkovej reformy bol zakon
¢. 329/1920 Zb. z. a n. z 8.4.1920 o prevzati a ndhrade za zabrany
pozemkovy majetok, tzv. zakon nahradovy. Pri vypocte nahrady
vychadzal z cenovej hladiny platnej pocas prvej svetovej vojny,
znizenej o tzv. latifundijnt zrazku, ktora znamenala klesanie ceny
s rastom vyvlastiiovanej plochy.”

Pocas nasledujucich rokov sa uz zasahy do vlastnickeho pra-
va k pdde neopakovali s takou intenzitou. Dokonca aj z obdobia
druhej svetovej vojny, resp. slovenského statu, sa v dosledku
v zasade uz zrealizovanej pozemkovej reformy obmedzenia vlast-
nickeho prava tykalo menej predpisov. V prvom rade z takychto
predpisov mozno spomentt jedno z prvych vladnych nariadeni
prijatych po vzniku slovenského statu, nariadenie ¢. 5/1939 SI. z.
z 15. marca 1939 o prechodnom zabezpeceni pody rolnikom ute-
¢encom — tym, ktori opustili izemie okupované Madarskom. Tito
boli zabezpeceni podou prostrednictvom vnutenej arendy uvale-

2 Tamze, s. 81.
% Pozri Slovnik vefejného prava ceskoslovenského, sv. III. (reprint). Praha :
EUROLEX BOHEMIA, 2000, s. 332 a nasl.
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nej na majetky presahujtice 50 ha.”*® Paralelne tiez prebiehala po-
zemkova reforma namierend najma proti zidovskému obyvatel-
stvu — vo forme obligatérneho vykupu zidovského pozemkového
vlastnictva Statom.

4.2 Retribiicia 1944/45

Druhym prelomovym obdobim, spojenym so zdsahmi do vlast-
nickeho prava k pdde bolo na tizem{ Ceskoslovenska obdobie ro-
kov 1944/45. Slo o zasahy spojené so Slovenskym narodnym po-
vstanim a normotvornou ¢innostou Slovenskej narodnej rady — na
jednej strane — a dekrétotvornou cinnostou prezidenta Edvarda
Benesa na strane druhe;j.

Ako prvé bolo v tejto stvislosti prijaté nariadenie Slovenskej
narodnej rady ¢. 11/1944 Zb. nar. SNR o zaisteni nemeckych a ari-
zovanych podnikov. Pritom vsak §lo zatial ,len” o zaistenie, nie
o zmenu vlastnickych vztahov. Nariadenie sa tykalo aj polnohos-
podarskych podnikov vratane pody. Nan nadviazujlce nariadenie
SNR ¢. 13/1944 Zb. nar. SNR o prechodnom opatreni p6dy rolni-
kom ute¢encom prinieslo prediZenie vnttenych arend, zavedenych
uz pocas slovenskeého statu, a to tentokrat az do 30.9.1947 — cielom
bolo prediZit zaopatrenie rolnikov, ktori uli z Madarskom obsa-
deného juzného Slovenska. Statna obvodova tiradoviia viak mala
preverovat, ¢ije rolnik na vnutent arendu stale odkazany — v opac-
nom pripade mohla byt arenda zrusena.”

Nariadenie SNR ¢. 15/1944 Zb. nar. SNR o docasnom zdkaze
scudzenia nehnutelnosti a obmedzeni zataZenia nehnutelnosti pri-
nieslo dalsi zasah do nakladania s podou. Scudzenie a zataZenie
nehnutelnosti (osobitne §lo o0 zmluvné alebo exekucné zalozné pra-

% FIAMOVA, M. Zmeny v pozemkovom vlastnictve na Slovensku v rokoch 1939
—1945. In Historicky ¢asopis. 2017, 1, s. 101 — 102.

% BENA, ]J. Vyvoj slovenského pravneho poriadku. Banska Bystrica : UMB, 2001,
s. 117.
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vo na pohladavky nad 10 000 Ks) malo byt mozné len so sihlasom
Poverenictva SNR pre veci hospodarske a zdsobovacie.?®

Podobne ako v medzivojnovom obdobi, pritom po zdkaze scu-
dzenia prisiel prirodzene dalsi krok. Predsednictvo SNR vyda-
lo v KosSiciach nariadenie ¢. 4/1945 Zb. nar. SNR o konfiSkovani
a urychlenom rozdeleni pddohospodarskeho majetku Nemcov,
Madarov, ako aj zradcov a nepriatelov slovenského naroda.” Kon-
fiskacia mala povahu trestu za prechddzajiice postoje a spravanie
dotknutych subjektov. Z konfiskovanej pody mali byt pridelované
pridely pody rolnikom a bezzemkom Slovenskym pozemkovym
tradom podobne ako v medzivojnovom Ceskoslovensku. Avsak
aj teraz mali pridelcovia iba obmedzené dispozicné opravnenia
k pridelenej pdde. Pridelca nemohol majetkom disponovat bez su-
hlasu Slovenského pozemkového tiradu a mal povinnost riadneho
hospodarenia pod sankciou odobratia majetku az do 10 rokov od
pridelu.

Podobny vyvoj prebehol aj v ¢eskych krajinach. Dekrét prezi-
denta republiky ¢. 5/1945 z 19.5.1945 o neplatnosti niektorych ma-
jetkovopravnych tkonov z doby neslobody a o ndrodnej sprave
majetkovych hodnét Nemcov, Madarov zradcov a kolaborantov
a niektorych organizacii a tistavov (,,0 neplatnosti nékterych majetkové-
-prdavnich jedndni z doby nesvobody a o ndarodni spravé majetkovijch hodnot
Némcii, Madari, zrddcii a kolaborantii a nékterych organisaci a tistavii™)
uvalil na tieto majetky narodnt spravu — podla § 2 ods. 1: , Majetek
osob stdtné nespolehlivjch na tizemi Ceskoslovenské republiky dédvd se pod

% Tamze, s. 118. Dekrét pritom vychadzal zo skorSieho ustavného dekrétu
¢.11/1944 z 3.8.1944 o obnoveni pravneho poriadku, ktory vsak priamo neobme-
dzoval nakladanie s majetkom. V niom islo hlavne o restitiiciu a napravu dovte-
dajsich krivd (§ 1 ods. 1: , Jakékoliv majetkové prevody a jakdkoliv majetkové-privni
jednini, at se tykaji majetku movitého ¢i nemovitého, verejného ¢i soukromého, jsou
neplatnd, pokud byla uzaviena po 29. ziti 1938 pod tlakem okupace nebo ndrodni, rasové
nebo politické persekuce.”).

#  Nariadenim SNR ¢. 104/1945 Zb. nar. SNR bola vydana tplna a novelizova-
na redakcia pévodného nariadenia ¢. 4/1945 Zb. nar. SNR - rozsiroval sa pri-
tom okruh dotknutych osdb aj o osoby pravnické. Novelizaciou nariadenim
¢. 64/1946 Zb. nar. SNR boli dotknuté aj podiely rodinnych prislusnikov.
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ndrodni spravu podle dalsich ustanoveni tohoto dekretu.”® Dalie prezi-
dentské zasahy do vlastnictva pre tizemie ceskych krajin priniesol
dekrét prezidenta republiky ¢. 12/1945 Zb. o konfiskacii a urychle-
nom rozdeleni polnohospodarskeho majetku Nemcov, Madarov
ako aj zradcov a nepriatelov ceského a slovenského naroda. Podla
tohto dekrétu majetok prechadzal ex lege na stat a az do odovzdania
pridelcom ho spravoval Narodny pozemkovy fond. Dnia 20.7.1945
bol nésledne prijaty dekrét ¢. 28/1945 Zb. o osidleni poInohospodar-
skej pody Nemcov, Madarov a inych nepriatelov statu ceskymi, slo-
venskymi a inymi slovanskymi polnohospodarmi.?

Na Slovensku bola ntitend sprava zavedena az v roku 1945 na-
riadenim SNR ¢. 50/1945, prijatym tri tyzdne po vydani dekrétu
prezidenta republiky ¢. 5/1945 o neplatnosti niektorych majetkovo-
pravnych tkkonov, ked boli zriadeni narodni spradvcovia na spravu
pody osob Statne nespolahlivych. Podla § 1: ,, Vsetok majetok 0sob
Statne nespolahlivych, nachddzajiici sa na vizemi Slovenska, sa Statom za-
istuje a dava sa pod ndrodni spravu.” Zrusilo sa nim nariadenie Slo-
venskej narodnej rady ¢. 11/1944 Zb. nar. SNR o zaisteni nemeckych
a arizovanych podnikov. Narodnou spravou vsak nedochadzalo
k zmene vlastnictva (k tej dochadzalo pridelom z konfiSkovaného
majetku podla skorsich nariadeni SNR) a zdroven tu na rozdiel od
dekrétu ¢. 5/1945 neboli rieSené ani otazky neplatnosti majetkovo-
pravnych tkonov z doby neslobody.*> Uvedené nastroje tak fak-

* Definitivnu tpravu restitucii priniesol zakon ¢. 128/1946 Zb. zo 16.4.1946 o ne-
platnosti niektorych majetkovopravnych tikonov z doby neslobody a o naro-
koch z tejto neplatnosti a z inych zasahov do majetkov.

3 HORAK, O. Liechtensteinové mezi konfiskaci a vyvlastnénim. Praha : Libri,
2010, s. 85— 86.

2 Tie boli rieSené osobitne vo vztahu k péde okupovanej Mad'arskom — nariadenie
SNR ¢. 52/1945 Zb. nar. SNR prinieslo restiticiu poédohospodarskych majetkov
na Madarskom okupovanom juhu Slovenska, a teda navratenie pody rolnikom,
ktori o fu prisli v dosledku Viedenskej arbitraze. Diiom nadobudnutia ti¢innosti
tohto nariadenia, teda 6. juna 1945, sa zrusili vSetky pravne tkony tykajtice sa
zmien vlastnickeho prava na okupovanom tizemi a obnovil sa pravny stav k 1.
novembru 1938. Obnovili sa vlastnicke vztahy spred Viedenskej arbitraze. Oprav-
nena osoba sa mohla domahat svojich prav do 30. septembra 1945. Pozri BENA, J.
Vyvoj slovenského pravneho poriadku. Banska Bystrica : UMB, 2001, s. 183.
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ticky na majetku potrestali Nemcov a Madarov Zijucich na tizemi
Ceskoslovenska, obmedzenim ich vlastnickych prév, a nasledne
konfiskaciou a pridelenim pddy pridelcom, ktorych moznost dis-
ponovat s podou vsak opét bola obmedzena.

4.3 Cudova demokracia a socializmus — novd
koncepcia vlastnictva

Po roku 1945 sa tiez malo pokracovat v pozemkovej reforme
z medzivojnového Ceskoslovenska, ktora nebola plne dokonéenou.
Druha faza pozemkovej reformy tak zacala zakonom ¢. 142/1947
Zb. o revizii prvej pozemkovej reformy. Pozemky takto ziskané
mali byt rozdelené rolnikom, druzstvam, robotnikom, ¢ drob-
nym Zivnostnikom. Lesna péda vSak mala zasadne pripadnut $ta-
tu, miestnej samosprave alebo lesnym druzstvam, len vynimocne
jednotlivcom. Coskoro vsak bol prijaty zakon & 46/1948 o novej
pozemkovej reforme, a to uz pod heslom ,pdda patri tym, ktori na
nej pracujii”. Stat mal vykupit pddu nad 50 hektérov za néhradu
vo vySke priemernej ceny za poslednych 10 rokov alebo za aktu-
alnu cenu, ak je tato nizsia, vzdy vSak so zrazkou 20 %. Poznamka
vyktupenia pody poznamenand v pozemkovej knihe mala tcinky
prechodu vlastnictva na stat. Uchadzaci o pridel museli preukazat,
Ze ako oni, tak aj ich rodinni prislusnici st ceskej, slovenskej alebo
inej slovanskej narodnosti. Toto opatrenie bolo teda opat zamerané
proti Madarom a Nemcom.

Z pridelenej pody sa vSak rolnici dlho netesili. Uz 23.2.1949 bol
schvaleny zakon ¢. 69/1949 Zb. o jednotnych rolnickych druzstvach,
ktory sa stal hlavnym pravnym zakladom kolektivizacie. Tento
zakon predpokladal, ze ,v zdujme zaistenia blahoddrneho rozvoja po-
dohospoddrskeho druZstevnictva a odstrdnenia doterajsej roztrieStenosti
druZstevnej ¢innosti v pddohospoddrstve ako dedicstva minulosti budii sa
zakladat' na podklade dobrovol'nosti jednotné rol'nicke druzstvd, ktoré majii
sjednotit’ doterajsie rozne pddohospoddrske druzstvd a priniest’ vyznammny
prospech pracujiicim podohospoddrom.” Zaiste, o dobrovolnosti sa ne-
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dalo hovorit. Z vlastnickeho prava k pode sa ¢lenstvom v jednotnom
rolnickom druzstve (JRD) stavalo holé vlastnictvo (nuda proprietas),
bez akychkolvek redlnych vlastnickych opravneni a narokov. Faktic-
ky tak doslo k obmedzeniu vlastnickeho prava druzstevnikov.

Uz Ustava 9. méja z roku 1948 pritom tieZ predznacila akysi na-
vrat k feudalnej koncepcii vlastnictva, ked zacala rozliSovat vlast-
nictvo socialistické (Statne a druzstevné), ktoré bolo podla nadva-
zujuceho Obcianskeho zdkonnika primarne, a z ktorého sa mohlo
vlastnictvo pridelovat fyzickym osobam do ,léna” — do osobné-
ho vlastnictva (obmedzeného rozsahom aj ticelom — Slo zasadne
o domcek, zahradku a veci osobnej potreby) alebo trpeného stik-
romného vlastnictva, ktoré vsak nepozivalo plnti pravnu ochranu.

Dalsie verejnopravne obmedzenia vzapiti priniesol inak tra-
di¢ne sukromnopravny Obciansky zadkonnik z roku 1950 (rozdiely
medzi verejnym a sikromnym pravom sa vSak po novom odmie-
tali) a osobitny predpis ¢. 65/1951 Zb. o prevodoch nehnutelnosti
a prenajme polnohospodarskej a lesnej pody — v oboch sa na pre-
vod polnohospodarskej pody vyzadoval sthlas okresného narod-
ného vyboru (ONV).

Tato upravu zachoval aj socialisticky Obciansky zakonnik
z roku 1964. Ten nadalej reSpektoval, Ze socialistické spolocenské
vlastnictvo malo podla tstavy dve zakladné formy: Statne vlast-
nictvo, ktoré bolo vlastnictvom vsetkého Iudu (narodny majetok),
a druzstevné vlastnictvo (majetok Iudovych druzstiev). Popri so-
cialistickom vlastnictve existovalo eSte osobné vlastnictvo obcanov
k spotrebnym predmetom, najmé k predmetom osobnej a domacej
potreby, rodinnym domcekom, ako aj k dsporam nadobudnutym
pracou. Osobné vlastnictvo bolo nedotknutelné. Sukromné vlast-
nictvo (vlastnictvo nad ramec osobného vlastnictva) naopak nedo-
tknutelnym nebolo. Presny obsah osobného a sikromného vlast-
nictva a rozdiel medzi nimi vyjadril podrobne prave Obciansky
zakonnik z roku 1964.

Okrem koncep¢ného a obsahového vymedzenia troch typov
vlastnictva vSak Obdciansky zakonnik priniesol aj niektoré nové
formalno-procesné tipravy nakladania s podou. Podla ust. § 134
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aj podla ust. § 205, Statne notarstva plnili tlohu registracii zmluv
o prevodoch nehnutelnosti, pricom pri polnohospodarskej pdde sa
vyzadoval nadalej aj sthlas ONV. Konkrétne, pre zmluvu o pre-
vode budovy, ktora bola v sikromnom vlastnictve, a pre zmluvu
o prevode alebo ndjme polnohospodarskeho (lesného) pozemku,
bol potrebny stthlas okresného narodného vyboru, pricom zmluvu
malo vyhotovit a registrovat Statne notarstvo.* Obciansky zakon-
nik v ust. § 134 ods. 2 konkrétne vyzadoval: ,K zmluve o prevode
nehnutel'nosti je potrebnd jej registricia Statnym notdrstvom. Vlastnic-
tvo prechddza registraciou zmluvy.” Podobne, vznik prava osobného
uzivania pozemku bol podla ust. § 205 Obcianskeho zakonnika
z roku 1964 limitovany tym, Ze rozhodnutie o prideleni pozem-
ku do osobného uzivania, ktorym vznikne obc¢anovi pravo, aby sa
s nim uzavrela dohoda o osobnom uzivani pozemku, vydava ONV.
Na podklade pridelenia pozemku do osobného uzivania uzatvaral
dohodu o zriadeni prava osobného uzivania s ob¢anom ONV ale-
bo organizacia, ktoré maji pozemok v sprave, alebo organizacia,
ktora je vlastnikom pozemku. Dohoda musela mat pisomnt formu
a bola k nej potrebna registracia Statnym notarstvom. Pravo osob-
ného uzivania pozemku teda vznikalo az registraciou dohody na
Statnom notarstve.

Tieto striktné obmedzenia sa zvratili az po zmene rezimu v roku
1989. Po r. 1989 bol totiz znovu zavedeny jednotny pojem (typ)
vlastnictva a vlastnickych opravneni, ¢o znamenalo opét navrat
k idedlom (neo)liberalizmu a tradicidm rimskeho prava. Ustavny
zakon ¢. 100/1990 Zb. tak vyslovne zarudil sukromné vlastnictvo
a dedenie. V tomto duchu bol novelizovany v roku 1991 aj Obcian-
sky zakonnik — zakonom ¢. 509/1991 Zb. z 5.11.1991, ktory odstranil
aj predchadzajtice neprimerané statne (verejnopravne) obmedzenia
nakladania s podou. Opét sa tak obnovili proporcionalne hranice

*  Nezastavané stavebné pozemky bolo navyse mozné prevadzat len na stat alebo
socialistickti organizaciu (podla § 490 ods. 2). Len pokial by nezastavané staveb-
né pozemky vzhladom na svoje urcenie a vymeru mohli byt predmetom prava
osobného uzivania (§ 200), mohli ich obc¢ania darovat pribuznym v priamom
rade a sirodencom.
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obmedzeni vlastnickeho prava, a to nielen k pode, blizsie v duchu
tradiciam liberalistického 19. storodia.

V roku 1991 sme teda vykrocili opat na cestu, nastupenti v roku
1848. Neslo vsak len o jednoduchy navrat v case, skor vsak o syn-
tézu a dalSie prekonanie doterajsich extrémov. V dosledku sku-
senosti z etap zacinajucich rokmi 1918, 1944 a 1948, koncepcia
vlastnickeho prava zavedena v roku 1991 bola uz nielen vyluc¢ne
neoliberalnou, ale akceptovala aj v zmysle Ustavy Slovenskej re-
publiky (z roku 1992) uréité socidlne funkcie vlastnickeho prava.
Tie nemuseli byt prizna¢né pre povodné, ¢ire liberalne myslenie,
no fakticky odzrkadlovali idey starSieho prirodzenopravneho mys-
lenia 17. a 18. storocia, ktoré si uz dobovo uvedomovalo hranice
spravodlivosti vlastnickeho prava, podielajtceho sa na efektivnom
fungovani spolo¢nosti, a to nielen v jej prirodzenom stave, ale ne-
vyhnutne aj v stave pozitivnopravnom, ktory by mal reSpektovat
urcité minimum prirodzenopravnych poziadaviek a limitov. Tak to
napokon zavadzala uz medzivojnova Weimarska republika, a ¢ias-
toéne aj Ceskoslovensko, kym neskizlo po roku 1948 do opaénych
socialistickych extrémov, ktorych prekonanim je sticasna koncep-
cia socialne orientovanej trhovej ekonomiky a tomu prisposobené-
ho konceptu vlastnictva.

5. Zaver

Regulacia a obsah vlastnickeho prava nie je vyluc¢ne otazkou po-
zitivneho prava. Pozitivne pravo predstavuje zaklad, ako aj nastroj
sledovania komplexnych politicko-ekonomickych ciefov, ktoré
mozu so sebou prinasat i zasahy do vlastnickeho prava. Na jednej
strane pritom moZze vyznamnua dlohu hrat bezpecnostny zaujem
statu (panovnika, resp. ,koruny” vo feudalizme, ale podobne aj
burzoazneho a ludovodemokratického Ceskoslovenska) na kon-
trole nad pddou ako zakladnou komoditou dobového agrarneho
hospodarstva, a ako zdroja bohatstva a moci urcitych skupin oby-
vatelstva, ktoré mohli byt vnimané ako ohrozujtice bezpecnost
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statu. Na druhej strane vsak tiez vlastnicke pravo k pode moze
byt limitované zdujmami socidlnymi, s ohladom na potrebu rie-
Senia socidlnej otazky obyvatelstva — na ¢o poukazovali uz priro-
dzenopravni myslitelia — hoci ti akceptovali, Ze pozitivne pravo sa
moze i odklonit od prirodzenopravnych vychodisk a zaujmov na
budovani socialne spravodlivej spolo¢nosti. Rozpor medzi priro-
dzenym a pozitivnym pravom sa vSak v 20. storoci podarilo pre-
konat — v podobe spolocenskej zhody a pozitivhopravneho zave-
denia takych obmedzeni vlastnickeho prava, ktoré sledovali nielen
bezpecnostné, ale aj SirSie spolocenské a socidlne zaujmy, vratane
zaujmov politicko-ekonomickych. Zaiste, ani tento vyvoj sa nevy-
varoval extrémov, ktoré bolo treba nasledne v dialektickej syntéze
prekonat a zmierit. Na vyvoj prava v 20. storoc¢i tak mozno nahlia-
dat nielen ako na stiboj prava a hodndt (morélky), ale tiez ako na
prelinanie pozitivneho prava a prirodzeného prava, hoci v inom —
starSom chapani prirodzenopravnej skoly. Prirodzenopravna skola
totiZ vo svojej povodnej podobe neriesila nabozenské, ¢i kultarno-
-etické otazky, na aké sa redukuje dnesné chapanie prirodzeno-
pravnej skoly. Naopak, znamenala a znamena racionalnu nauku
o podobach spravodlivého pravneho usporiadania zakladnych
pravnych otazok, vratane vlastnickeho prava. T. j. otazok, ktoré po-
zitivne pravo v jeho kelsenovsko-weyrovskom chapani odmietalo
ako otazky nepatriace do prava, ale nanajvys do pravnej politiky,
ako politického sveta volby medzi moznostami pravneho riesenia
hladaného a nachadzaného v legislativnej ¢innosti. V skutocnosti
viak ide o otazky, ktoré maja svoje pravne zaklady v tstavnych
hodnotach a pravnych principoch, ktoré prdvna veda moze a ma
pretavovat do zdkonnej a podzakonnej pravnej tpravy postupmi
podobnymi vyvodzovaniu pravnych pravidiel z axiémov, ako sa
o to snazila preskriptivna prirodzenopravna skola v obdobi pred
19. storoc¢im, t.j. v dobach pred zredukovanim preskriptivnej priro-
dzenopravnej skoly (nduky, filozofie) na analyticku a deskriptivnu
pravnu filozofiu, ako ju pozname dnes.
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VYVOJ INSTITUTU PREDNOSTNEHO PRAVA
NAJMU AZ PO INSTITUT ZAKONNEHO NAJMU

JUDr. Pavol Vargaestok

advokat

Pravna uprava institatu prednostného prava najmu v zako-
ne ¢ 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zme-
ne niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (dalej len
ako ,,Zikon") bola upravena uz od jeho prijatia (vyhlasenia), t. j.
24. oktobra 2003 v § 13 ods. 2 nasledovne: , Ak ndjomca riadne a vcas
plni svoje zdvizky zo zmluvy, md prdvo na prednostné uzavretie novej
ndjomnej zmluvy na pozemok za ndjomné v obuvyklej vyske; to nepla-
t1, ak pri skonceni ndjmu uplynutim dohodnutého casu trvania ndajmu
alebo uplynutim vypovednej lehoty prenajimatel’ podnikd v pol'nohos-
poddrstve alebo ak md byt ndjomcom blizka osoba prenajimatela alebo
pravnickd osoba, ktorej je prenajimatel’ ¢lenom alebo spolocnikom, alebo
ak ide o pozemok, ktory je podl'a osobitného predpisu2) urcéeny na iné ako
pol'nohospoddrske ticely.”

V priebehu rokov doslo k zmenam tejto tpravy, a to nasleduju-
cimi novelami Zdkona:

e Novelou prijatou zakonom ¢. 24/2015 Z. z. (dalej len ako ,, Novela
1) bol do Zikona doplneny § 13 ods. 3 v zneni: , Ak ide o po-
zemky, s ktorymi fond nakladd podl'a osobitného predpisu,11b) md ich
ndjomca, ktoryj si riadne a véas plni svoje zdvizky z ndjomnej zmluvy,
prednostné pravo na uzatvorenie novej zmluvy o ndjme pozemkov za
ndjomné v obvyklej vyske.”

e Novelou prijatou zakonom ¢. 356/2009 Z. z. (dalej len ako ,, No-
vela 2” ') bol do Zikona doplneny upraveny § 13 ods. 2 v znent:
Ak ndjomca riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md pravo
na prednostné uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok za nd-
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jomné v obvyklej vijske; to neplati, ak pri skonceni ndjmu uplynutim
dohodnutého ¢asu trvania ndjmu alebo uplynutim vyjpovednej lehoty
prenajimatel’ podnikd v polnohospoddrstve alebo ak md byt ndjomcom
blizka osoba prenajimatela alebo pravnickd osoba, ktorej je prenajima-
tel’ clenom alebo spolocnikom, alebo ak ide o pozemok, ktory je podla
osobitného predpisu2) uréeny na iné ako polnohospoddrske ticely.”
Novelou prijatou zadkonom ¢. 291/2017 Z. z. (dalej len ako ,,No-
vela 3 ) bol do Zdkona doplneny upraveny § 13 ods. 2 v zneni:
Ak ndjomca riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md privo
na prednostné uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok, ktory
ndjomca doteraz uzival, za ndjomné v obvyklej vyske; to neplati, ak
pri skonceni ndjmu uplynutim dohodnutého éasu trvania ndjmu alebo
uplynutim vypovednej lehoty prenajimatel’ podnikd v pol'nohospodir-
stve alebo ak md byt ndjomcom blizka osoba prenajimatel'a alebo prdv-
nickd osoba, ktorej je prenajimatel’ clenom alebo spolocnikom, alebo
ak ide o pozemok, ktory je podl'a osobitného predpisu2) urceny na iné
ako pol'nohospodadrske 1icely, alebo ak doslo k prevodu alebo prechodu
vlastnickeho prdva k pozemku. Ak doslo k poruseniu priva ndjomcu
podla prvej vety uzatvorenim ndjomnej zmluvy s inou osobou, takyto
pravny tikon prenajimatel’a je neplatny.” Doplneny do Zdkona bol aj
upraveny § 13 ods. 3 v znenti: , Ak ndjomca najskor rok a najneskor
dva mesiace pred uplynutim casu, na ktory bol ndjom dohodnuty, do-
ruci preukazatelnym sposobom prenajimatelovi ndvrh novej ndjomnej
zmluvy, a ak prenajimatel do dvoch mesiacov odo diia dorucenia ndvr-
hu neodmietne tento ndvrh ndjomnej zmluvy z niektorého z dovodov
uvedenyjch v odseku 2 alebo z dovodu, Ze navrhnutd vyska ndjomného
nie je v obvyklej vyske, vznikne ndjomny vztah za podmienok uvede-
nych v ndvrhu zmluvy.”

Novelou prijatou zakonom ¢. 2/2019 Z. z. (dalej len ako , Nove-
la 4" ) bol do Zdkona doplneny upraveny § 13 ods. 3 v zneni: , Ak
ndjomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim casu, na
ktory bol ndjom dohodnuty, doruci preukdzatel'nym spdsobom prena-
jimatel'ovi ndvrh novej ndjomnej zmluvy, a ak prenajimatel’ do dvoch
mesiacov odo dria dorucenia ndvrhu neodmietne tento ndvrh ndjomnej
zmluvy z niektorého z dovodov uvedenych v odseku 2 alebo z dovodu,
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Ze navrhnutd vijska ndjomného nie je v obvyklej vyske, vznikne ndjom-

ny vztah na neurcity éas podla § 12 ods. 1.”

e Novelou prijatou zakonom ¢. 158/2019 Z. z. (d'alej len ako ,, No-
vela 4”) bol do Zikona doplneny upraveny § 13 ods. 2 v znent:
Ak ndjomca riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md prdvo
na prednostné uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok, ktory
ndjomca doteraz uzival, za ndjomné v obvyklej vyske; to neplati, ak
pri skoncent ndjmu uplynutim dohodnutého casu trvania ndjmu alebo
uplynutim vypovednej lehoty prenajimatel’ podnikd v pol'nohospodir-
stve alebo ak ma byt ndjomcom blizka osoba prenajimatel'a alebo prdv-
nickd osoba, ktorej je prenajimatel’ clenom alebo spolocnikom, alebo ak
ide o pozemok, ktory je podl'a osobitného predpisu2) urceny na iné ako
pol'nohospoddrske ticely, alebo ak doslo k prevodu alebo prechodu vlast-
nickeho prdva k pozemku. Ak doslo k poruseniu prdva ndjomcu podla
proej vety uzatvorenim ndjomnej zmluvy s inou osobou, takyto pravny
tikon prenajimatel’a je neplatny.”

e Novelou prijatou zakonom ¢. 151/2021 Z. z. dalej len ako ,, No-
vela 5”) bolo prednostné pravo najmu zo Zikona odstranené
k 01.05.2021.

§ 13 ods. 2 Zdkona do 30.04.2021 existoval v zneni: , Ak ndjomca
riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md prdvo na prednostné
uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok, ktory ndjomca doteraz
uzival, za ndjomné v obvyklej vyske; to neplati, ak pri skonceni ndjmu
uplynutim dohodnutého ¢asu trvania ndjmu alebo uplynutim vypoved-
nej lehoty prenajimatel’ podnikd v pol'nohospoddrstve alebo ak md byt
ndjomcom blizka osoba prenajimatel'a alebo prdvnickd osoba, ktorej je
prenajimatel’ clenom alebo spolocnikom, alebo ak ide o pozemok, ktoryj je
podla osobitného predpisu2) urceny na iné ako pol'nohospoddrske ticely,
alebo ak doslo k prevodu alebo prechodu vlastnickeho prdva k pozemku.
Ak doslo k poruseniu prdva ndjomcu podla prvej vety uzatvorenim nd-
jomnej zmluvy s inou osobou, takyto pravny iikon prenajimatela je ne-
platny”, a upravoval tzv. prednostné pravo najomcu, ak plnil svo-
je povinnosti zo zmluvy, na uzavretie novej najjomnej zmluvy po
skonceni povodnej zmluvy a vlastnik bol takyto narok opravneny
odmietnut len v taxativne zakonom definovanych pripadoch, pri-
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¢om predmetny narok podla povodného § 13 ods. 3 Zdkona bolo

potrebné uplatnit:

® najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim casu, na
ktory bol najom dohodnuty,

e dorucit preukazatelnym sposobom (doporucenou zasielkou)
prenajimatelovi pisomny navrh novej ndjomnej zmluvy,

* a ak prenajimatel do dvoch mesiacov odo dnia dorucenia na-
vrhu neodmietol tento navrh ndjomnej zmluvy z niektorého

z dovodov uvedenych v § 13 ods. 2 Zakona alebo z dovodu, Ze

navrhnuta vyska najomného nie je v obvyklej vyske, vznikol na-

jomny vztah na neurcity ¢as podla § 12 ods. 1 teda s vypoved-
nou dobou 5 rokov.

Vyssie uvedené pravo prednostného ndgjmu njomcu vytvaralo
cely komplex pradvnych problémov a otazok, a to:

-z pohl'adu podmienok vzniku a vykonu prednostného priva ndjomcu

a ¢i wbec md na tento pravny institiit ndjomea ndrok
— ako aj z pohl'adu ochrany vlastnickeho prava prenajimatela ako vlast-

nika pol'nohospoddrskych pozemkov a jeho prdva dispozicie so svojim

majetkom.

Zakonodarca upravou Zikona garantoval zmluvnej strane — na-
jomcovi pravo, Ze po skonceni ndjomnej zmluvy (napr. uplynutim
doby najmu), za splnenia zakonnych podmienok (a v pripade jeho
zaujmu) bude mat ndjomca moznost ako prvy uzavriet s prena-
jimatelom (jeho pravnym nastupcom) novt najomnd zmluvu na
pozemky, ktoré doteraz uzival na zaklade najomnej zmluvy. Tomu
zodpovedala aj nalezitd povinnost prenajimatela prednostne po-
nuknut doterajSiemu ndjomcovi pozemky na prendjom.

Novelou 3 ticinnej od 1. maja 2018 sa vsunulo do § 13 ods. 2 pod-
statné ustanovenie, ktoré dovtedy v pravnej tprave absentovalo.
A to, ze ak doslo k poruseniu prednostného prava najomcu uzatvo-
renim ndjomnej zmluvy s inou osobou, tretim subjektom, takyto
pravny ukon prenajimatela bol neplatny, ¢im v podstate zdkono-
darca — oproti predoslej pravnej tprave — jednoznacne stanovil, Ze
ak aj napriek splneniu zakonnych podmienok najomcu prenajima-
tel uzavrel ngjomnt zmluvu s novym najomcom, mal sa pévodny
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najomca pravo domahat na stde, teda sa dovolavat svojich prav,
aby takyto pravny vztah bol vyhldseny za neplatny.

Narok najomcu na prednostné uzavretie ndjomnej zmluvy mal
svoje Specifické podmienky, ktoré museli byt kumulativne naplne-
né, pricom tie boli nasledovné podmienky.

Prvou podmienkou na vznik prednostného prdva bola podmienka
riadneho a véasného plnenia zdvizkov ndjomcu z doterajsej ndjomnej
zmluvy.

V tejto suvislosti chceme podotkntt, Ze za zavazok zo zmlu-
vy treba povaZzovat nielen v¢asné a riadne uhradzanie najjomného
(na ktorého vyske sa zmluvné strany, t. j. ndjomca a prenajimatel,
dohodli), ale aj iné povinnosti vyplyvajtce priamo z konkrétneho
najomného vztahu, akymi st napriklad povinnost zabezpecit kon-
trolu kvality pody zameranej na obsah tzv. hlavnych Zivin N, P,
K a hodnoty pH v dohodnutych intervaloch, ¢i povinnost predcha-
dzajticeho pisomného sthlasu prenajimatela s podnajmom, co je
vSak v praxi ojedinelé aj vzhladom na jednak vysoku rozdrobenost
pody, ako aj nizke pravne povedomie prenajimatelov. V praxi sa
vsak najcastejSie mozno stretnit s porusovanim povinnosti véasne
a riadne uhradzaného ndjomného. Za vcasné uhradzanie najom-
ného treba povazovat vyplatenie najjomného k rukam, na bankovy
ucet, alebo postovym poukazom prenajimatelovi v lehote stanove-
nej v konkrétnom pravnom vztahu. Za riadne uhradzanie najom-
ného treba povazovat vyplatenie najjomného vo vyske stanovenej
v konkrétnom pravnom vztahu. V pripade, Ze pocas ndjomného
vztahu sa najomca dopustil ¢o i len raz konania vo forme omeska-
nia platby najomného, alebo zaplatil nizsie ndjomné a v lehote ho
nedoplatil, automaticky v zmysle zakona jeho prednostné pravo na
uzatvorenie najomnej zmluvy zanika, a to aj napriek tomu, Zze zo
strany prenajimatela mu nebola dana vyzva, resp. upozornenie na
meskanie s vyplatenym ndjomného, resp. na jeho vysku. V takomto
pripade sa nadjomca nemdze tspesne dovoladvat svojich narokov na
prednostné uzatvorenie najomnej zmluvy.
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Druhou podmienkou na vznik ndroku doterajSicho ndjomcu na pred-
nostné pravo ndjmu bola skutocnost, Ze ndjomca prenajimatelovi poniikne
ndjomné v obvyklej vyske.

Obvyklou vyskou najomného za uzivanie polnohospodarskej
pody pri prevadzkovani podniku sa rozumie tidaj o vyske najom-
ného za 1 ha polnohospodarskej pddy, ktory kazdoroc¢ne k 30. janu
za predchadzajuci rok zverejiiuje prislusny Okresny urad, odbor
pozemkovy a lesny pre kazdé katastralne tizemie z idajov, ktoré
zisti z evidencie dohodnutého a zaplateného najomného ako prie-
mernu vysku ndjomného za uzivanie polnohospodarskej pddy pri
prevadzkovani podniku.

Tretou podmienkou na vznik ndroku doterajSieho ndjomcu na pred-
nostné pravo ndjmu bola skutocnost, Ze prenajimatel pri skoncent ndjmu
uplynutim dohodnutého éasu trvania:

- nedal pozemky do najmu blizkej osobe, a to bez ohI'adu na ticel
vyuzitia pozemkov; blizkou osobou sa rozumie podla § 116
zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov pribuzny v priamom rade, surodenec a manzel; iné
osoby v pomere rodinnom alebo obdobnom sa pokladaju za
osoby sebe navzadjom blizke, ak by ujmu, ktorti utrpela jedna
z nich, druha dévodne pocitovala ako vlastnit uyjmu;

- nedal pozemky do najmu pravnickej osobe, ktorej je prenajima-
tel' ¢clenom, alebo spolo¢nikom, a to bez ohladu napr. aj mieru
jeho ticasti v pravnickej osobe. TieZ je potrebné konstatovat v tej-
to suvislosti, Ze pravnickou osobou sa nerozumie len obchod-
na spolocnost alebo druzstvo v zmysle zakona ¢. 513/1991 Zb.
Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov, ale aj napr.
obcianske zdruzenie podla zakona ¢. 83/1990 Zb. o zdruzovani
obcanov v zneni neskorsich predpisov, cirkevné a nabozenské
zdruzenia podla zdkona ¢. 308/1991 Zb. o slobode nabozenskej
viery a o postaveni cirkvi a naboZenskych spolo¢nosti, ¢i nada-
cie a fondy podla zdkona ¢. 34/2002 Z. z. o nadaciach a dalsie;

— tieto pozemky nemal zdujem uZivat prenajimatel sam, pricom
Zikon v tejto suvislosti stanoval podmienku, aby bol prenajima-
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tel napr. tzv. SHR — samostatne hospodariacim rolnikom podla
zdkona ¢. 105/1990 Zb. o sukromnom podnikani obcanov, teda
aby sam podnikal v poInohospodarstve;

— nedoslo k prevodu alebo prechodu vlastnickeho prava k po-
zemkom, t. j. Ze pozemky neboli napr. predmetom darovacej
zmluvy, zamennej zmluvy, kipnej zmluvy, ¢i neboli predme-
tom dedenia;

— tieto pozemky neboli uréené po skonceni na iné ako polnohos-
podarske tcely podla osobitného predpisu, ktorym je zakon
¢.220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pody
a o zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii
a kontrole znecistovania zivotného prostredia a o zmene a dopl-
neni niektorych zdkonov.

Sturtou podmienkou na vznik ndroku doterajsicho ndjomcu na pred-
nostné pravo ndjmu bola aplikdcia ,navrhovacieho” konania, ¢o bolo do
Zikona zakomponované novelou ti¢innou od 1. mdja 2018.

Najomca bol v zmysle Novely 3, najskor rok a najneskor dva
mesiace pred uplynutim ¢asu, na ktory bol ndjom dohodnuty, po-
vinny dorucdit preukazatelnym spdsobom prenajimatelovi navrh
novej ndgjomnej zmluvy, pri¢om prenajimatel tento navrh do dvoch
mesiacov odo dna jeho dorucenia neodmietne z niektorého z dovo-
dov uvedenych v tretej podmienke, alebo z dévodu, Ze navrhnuta
vyska najomného nie je v obvyklej vyske podla druhej podmienky .

Piatou podmienkou na vznik ndroku doterajSicho ndjomcu na pred-
nostné pravo ndjmu bol okamih vzniku ndroku ndjomcu na prednostné
pravo ndjmu.

V tejto stivislosti sa nazory jednotlivych pravnych expertov li-
$ia, a to najmé vo vztahu k diZke najomnej zmluvy, pri¢om Zdkon
rozoznava 2 druhy najomnych zmlav:

— na dobu urditd - ta sa ukondi uplynutim zdkonom stanovenej
maximalnej lehoty prendjmu, resp. zmluvne dohodnutou do-
bou, ktora nesmie prekrocit zakonom stanovenit maximalnu
dobu najmu;
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— na dobu neurditi — ti mozno ukoncit na zaklade pisomnej vy-
povede, vypovedna lehota sa nesmie skoncit pred uplynutim
doby najmu podla § 8 ods. 1 Zdkona, t. j. min. 5 rokov, a dizka
vypovednej doby je 5 rokov.

Zikon v § 13 ods. 2 ustanovuje:

Ak ndjomca riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md prdvo
na prednostné uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok za ndjomné
v obvyklej vyske; to neplati, ak pri skonceni ndjmu uplynutim dohodnuté-
ho casu trvania ndjmu alebo uplynutim vypovednej lehoty ...

Z vykladu daného ustanovenia zakona je teda mozné vyvodit,
ze narok na prednostné uzatvorenie najomnej zmluvy sa uplatriuje
tak v rezime zmluvy na dobu neurcitti, ako aj na dobu urditt.

Je pravda, Ze na jednej strane chcel aj tymto ustanovenim za-
konodarca zabezpecit riadne a dlhodobé obhospodarovanie pol-
nohospodarskej pddy v Slovenskej republike, teda presadzoval
zaujem verejny, avsak opomenul pritom aj na zaujem individualny
- tzn. zaujem vlastnika, resp. vlastnikov rozhodovat o vyske najmu.

Uvedeny § 13 ods. 2 Zikona sposobuje v praxi vykladové ne-
zrovnalosti a pravny nazor, Ze pdvodny ndjomca bude mat vzdy
pravo prednostného prava najmu za obvyklt cenu najmu povazu-
jem za nespravny, nekomformny a v rozpore s demokratickymi za-
sadami pravneho a demokratického Statu, nakol'ko v pripade jeho
akceptacie by doslo k takym zavaznym zasahom do absolttneho
prava kazdého - vlastnickeho prava, ktorému poskytuje ochranu
jednak Ustava SR v ¢lanku 20 a jednak Eurépsky dohovor o Tud-
skych préavach a zdkladnych slobodach (dalej len ,,EDLP”) v Do-
datkovom protokole ¢. 1 v ¢lanku 1 (ochrana majetku).

Zakonodarca sa v ustanoveni Zdkona nevysporiadal aj s aktual-
nom problematikou, a to otazkou zaujmu tretich oséb o prendjom
pozemkov, ktoré pontknu prenajimatelovi vyssie najomné a lep-
Sie podmienky ako pdvodny najomca. V takom pripade mame za
to, Ze ak prenajimatel splni zdkonom poZadované podmienky na
ukoncenie ndjomnej zmluvy — a to ¢i uplynie doba najmu alebo do-
ruci vypoved najomcovi riadne a vcas a uplynie vypovedna lehota
-, ma prenajimatel pravo prenajat svoje pozemky tretej osobe za
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podstatne vyhodnejsich podmienok, ako mu pontika doterajsi na-
jomca, ktorému sice patri prednostné pravo na uzavretie ndjomnej
zmluvy, ale len v takom pripade, Ze naplni podmienky upravené
v § 13 Zdkona a prenajimatelovi nebolo pontiknuté zo strany tretich
subjektov vyssie najomné ako to, ktoré pontka pdvodny najomca.
V konecnom ddsledku to bolo pric¢inou zaniku § 13 ods. 2 Zdkona.

Novelou 5 zakonodarca s ucinnostou od 1. maja 2021 zrusil
ustanovenie § 13 ods. 2 Zakona, ¢im zo Zakona odstranil institat
prednostného prava najmu, pricom samotny § 13 ods. 2 Zakona
nahradil znenim: ,, Ak ndjomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred
uplynutim ¢asu, na ktory je ndjom dohodnuty, preukdzatel'ne dorucil pre-
najimatel'ovi ndvrh novej ndjomnej zmluvy a prenajimatel’ do uplynutia
Casu, na ktoryj bol ndjom dohodnuty, tento ndvrh neodmietol alebo neoznd-
mil ndjomcovi, Ze uzavrel ndjomnii zmluvu s inou osobou, predpokladd
sa, Ze uplynutim casu, na ktory bol ndjom dohodnuty, vznikol medzi nimi
ndjomny vztah na neurcity cas, ktory mozno vypovedat k 1. novembru
s vypovednou lehotou jeden rok; § 12 ods. 4 druhd az Stortd veta sa pouZiju
primerane.”

Z dovodovej spravy k prijatiu Novely 5 mozno zistit, Ze cieflom
predlozeného ndvrhu Novely bolo odstranenie sticasného nevyva-
zeného pravneho postavenia medzi prenajimatelom polnohospo-
darskeho pozemku a jeho najomcom. Ciefom Novely bolo — podla
nazoru zakonodarcu — odstranenie stavu zakonnej tpravy zmluv-
nych vztahov, ktoré vyvolavaji prinajmensom pochybnosti o ich
sulade s tistavou garantovanou ochranou vlastnickeho prava tak,
aby bola v rovnovahe medzi oprdvnenymi zdujmami na zachovanie
modernej a udrzatelnej polnohospodarskej velkovyroby a oprav-
nenymi zaujmami vlastnikov polnohospodarskej pddy aspon do-
vtedy, kym sa podari vysporiadat sa s rozdrobenostou pozemkov.

Predmetné ustanovenie — na rozdiel od znenia novelizovaného
§ 12 ods. 4 Zdkona - jednoznacne definuje, Ze legislativnu upravu
novelizovaného § 13 ods. 2 Zikona a vznik zakonného najmu na
neurcity ¢as, ktory mozno vypovedat k 1. novembru s vypovednou
lehotou jeden rok podla tohto znenia moZze aplikovat
* vylucne najomca pozemku,
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* v casovom rozsahu najskor rok a najneskor dva mesiace pred
uplynutim ¢asu, na ktory je najom dohodnuty,

* ak preukazatelne dorucil prenajimatelovi navrh novej ndjomnej
zmluvy (doporucenou zasielkou),

e prenajimatel do uplynutia casu, na ktory bol najom dohodnuty,
tento navrh neodmietol alebo neoznamil najomcovi, Ze uzavrel
najomnu zmluvu s inou osobou, pricom skutocnost o uzavreti
najomnej zmluvy s inou osobu je povinny oznamit do 6 mesia-
cov.

Zaverom Kk tejto casti clanku je potrebné uviest, Ze povodné zne-
nia § 12 ods. 4 Zdkona a § 13 ods. 3 Zdkona boli predmetom tistavnej
staznosti podanej 34 poslancami Narodnej rady Slovenskej repub-
liky.

Uznesenim Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. PL.
US 15/2018-14 zo diia 14. novembra 2018 vSak Ustavny std prijal
staznost na dalSie konanie, no navrhu na pozastavenie u¢innosti
ustanoveni § 12 ods. 4 a § 13 ods. 3 Zakona nevyhovel.

Nalezom Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. PL. US
15/2018-14%* zo dnia 1. marca 2023 Ustavn)'l sud navrhu nevyhovel,
¢im potvrdil tstavnt konformitu § 13 ods. 3 Zdkona.

Na rozdiel od inych subjektov, narok na prednostné uzavretie
najomnej zmluvy so Slovenskym pozemkovym fondom (dalej len
ako ,,SPF”) zostalo v Zdkone zachované. Predmetom takého najmu
st pozemky, s ktorymi SPF naklada podla zakona ¢. 180/1995 Z. z.
o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom,
pricom ich ndjomca, ktory si riadne a vcas plni svoje zavazky z na-
jomnej zmluvy, ma prednostné pravo na uzatvorenie novej zmluvy
o najme pozemkov za najomné v obvyklej vyske.

Narok najomcu na prednostné uzavretie ndgjomnej zmluvy ma
svoje specifické podmienky, ktoré musia byt kumulativne naplne-
né a tie st nasledovné.

# vid. https://www.ustavnysud.sk/sk/rozhodovacia_cinnost/rozhodnutia
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Prvou podmienkou na vznik prednostného prdva doterajsieho ndjomcu
je podmienka, Ze predmetom ndjmu sii pozemky v nakladani SPF.

SPF v zmysle § 16 zakona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatre-
niach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom naklada s pozem-
kami:

1. vo vlastnictve Statu uvedenymi v § 17 zakona ¢. 229/1991 o tipra-
ve vlastnickych vztahov k pode a inému polnohospodarskemu
majetku a v § 14 ods. 1 a § 15 zékona ¢. 180/1995 Z. z. o niekto-
rych opatreniach na usporiadanie vlastnictva_okrem
a) pozemkov

® na ktorych sa nachadza cintorin,

e ktoré st urCené na obranu Statu v zmysle zakona
¢. 169/1949 Zb. o vojenskych obvodoch,

e ktoré su chranené podla § 2, 4 a 5 zdkona ¢. 20/1987 Zb.
o Statnej pamiatkovej starostlivosti. § 2, 4 a 5 zakona
¢. 27/1987 Zb. o statnej pamiatkovej starostlivosti,

e ktoré su sucastou lesného pddneho fondu,

e podla § 5 ods. 3 zakona Narodnej rady Slovenskej repub-
liky ¢. 278/1993 Z. z. o sprave majetku Statu v zneni zako-
na €. 72/1999 Z. z.,

* na ktorych hospodaria Narodny zrebc¢in Topolcian-
ky, statny podnik, Zavodisko, statny podnik Bratislava,
Agrokomplex — Vystavnictvo Nitra, statny podnik, Ple-
menarske sluzby Slovenskej republiky, statny podnik
a Statne lesy Tatranského narodného parku so sidlom
v Tatranskej Lomnici,

b) nehnutelnosti — obytné budovy, hospodarske budovy a iné
stavby patriace k povodnej polnohospodarskej usadlosti,
vratane zastavanych pozemkov, a obytné a hospodarske bu-
dovy a stavby sltziace polnohospodarskej a lesnej vyrobe
alebo s nou suvisiacemu vodnému hospodarstvu, vratane
zastavanych pozemkov s ktorymi hospodari Narodny zreb-
¢in Topolcianky, statny podnik, a Zavodisko, Statny podnik
Bratislava, Agrokomplex — Vystavnictvo Nitra, Statny pod-
nik, Plemenarske sluzby Slovenskej republiky, statny podnik
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a Statne lesy Tatranského narodného parku so sidlom v Tat-
ranskej Lomnici.
¢) nehnutelnosti — obytné budovy, hospodarske budovy a iné
stavby sltiziace lesnej vyrobe alebo vodnému hospodarstvu,
ktoré s nou suvisia a ktoré spravuju pravnické osoby podla
§ 50 ods. 3 zakona ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch a nariadenie vla-
dy Slovenskej republiky ¢. 58/2003 Z. z., ktorym sa vyhlasuje
Tatransky narodny park.
s nezistenym vlastnikom podla § 18 zakona ¢. 229/1991 o tpra-
ve vlastnickych vztahov k pdde a inému polnohospodarskemu
majetku. Pokial nie je znamy vlastnik nehnutelnosti, je SPF
opravneny dat nehnutelnost do uzivania vhodnym zaujemcom;
odplata za toto uzivanie je prijmom fondu dovtedy, nez vlastnik
uplatni svoje prava k tejto nehnutelnosti.
ktorych vlastnictvo nie je evidované podla predpisov o katastri
nehnutelnosti v stibore geodetickych informacii a v stibore po-
pisnych informacii, alebo ak sa nepreukaze inak, ak ide o lesné
pozemky, obdobne postupuje spravca.

Druhou podmienkou na vznik prednostného prdva doterajSieho nd-

jomcu je podmienka, Ze o pozemky neprejavi zdujem okrem doterajsieho
ndjomcu aj:
— mlady polnohospoddr® — ,mlady polnohospoddr” je osoba, ktora

35

nema v Case podania ziadosti viac ako 40 rokov, ma primerané
zrucnosti a spdsobilosti potrebné na vykon zamestnania, a prvy-
krat zaklada polnohospodarsky podnik ako najvyssi predstavi-
tel uvedeného podniku, ktory sa na pozemkoch zmluvne za-
viaze vykonavat Specialnu rastlinnt vyrobu alebo Zivoéisnu
vyrobu v rozsahu podla osobitného predpisu®,

Cl.2 ods. 1 pism. n) nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) &. 1305/2013

z0 17. decembra 2013 o podpore rozvoja vidieka prostrednictvom Eurdpskeho
polnohospodarskeho fondu pre rozvoj vidieka (EPFRV) a o zruseni nariadenia
Rady (ES) & 1698/2005 (U. v. EU L 347, 20. 12. 2013).

Nariadenie vlady Slovenskej republiky ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovu-
ju podrobnosti o podmienkach prenajimania, predaja, zdmeny a nadobudania
nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom.
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— polnohospodir splitajiici podmienky malého podniku (v ramci ka-
tegdrie MSP sa maly podnik definuje ako podnik, ktory zamest-
nava menej ako 50 0s6b a ktorého ro¢ny obrat a/alebo celkova
ro¢na suvaha nepresahuje 10 mil. EUR) ktory sa na pozemkoch
zmluvne zaviaze vykonavat Specidlnu rastlinnt vyrobu alebo
zivocisnu vyrobu v rozsahu podla osobitného predpisu®,

— pol'nohospoddr splitajiici podmienky mikropodniku® (v ramci ka-
tegdrie MSP sa mikropodnik definuje ako podnik, ktory za-
mestnava menej ako 10 osdb a ktorého roény obrat a/alebo
celkova ro¢nd stivaha nepresahuje 2 mil. EUR) ktory sa na
pozemkoch zmluvne zaviaze vykondvat Specidlnu rastlinnt
vyrobu alebo Zivocisnu vyrobu v rozsahu podla osobitného
predpisu®,

— polnohospoddr, ktory aspon na polovici obhospodarovanej vy-
mery vykondava Specidlnu rastlinnt vyrobu,

— pol'nohospoddr, ktory vyraba finalny produkt a preukaze, Ze uz
ma vo vlastnictve alebo v najme od inych vlastnikov polnohos-
podarske pozemky, najviac vsak do vymery 50 ha.

V pripade, Ze o pozemky SPF prejavia zaujem subjekty uvedené

v 2. podmienke v takom pripade Zakon o NPP vymedzuje, Ze je

opravneny takymto subjektom prenajat, najviac vSak do celkovej

vymery 150 ha bez pozemkov, ktoré uz majt takéto subjekty vo
vlastnictve alebo v najme pricom vsak Zakon o NPP limituje, Ze
doterajsiemu najomcovi moze znizit vymeru pozemkov vhodnych

% (1.2 ods. 2 prilohy I nariadenia Komisie (EU) & 651/2014 zo 17. juna 2014 o vy-
hlaseni urcitych kategorii pomoci za zlucitelné s vnitornym trhom podla ¢lan-
kov 107 a 108 zmluvy (U. v. EU L 187, 26. 6. 2014).

% Nariadenie vlady Slovenskej republiky ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovu-
ju podrobnosti o podmienkach prenajimania, predaja, zameny a nadobudania
nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom

% (1.2 ods. 3 prilohy I nariadenia Komisie (EU) & 651/2014 zo 17. juna 2014 o vy-
hlaseni urcitych kategorii pomoci za zlucitené s vnitornym trhom podla ¢lan-
kov 107 a 108 zmluvy (U. v. EU L 187, 26. 6. 2014).

% Nariadenie vlady Slovenskej republiky ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovu-
ju podrobnosti o podmienkach prenajimania, predaja, zameny a nadobudania
nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom
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na $pecialnu rastlinnt vyrobu alebo Zivocisnu vyrobu v rozsahu,

ak ma prenajaté pozemky vo vymere:

— 101 az 500 ha najviac o 4 %,

— 501 az 700 ha najviac o 7 %,

— 701 az 1 500 ha najviac 0 9 %,

— 1501 ha a viac najviac 0 12 %.

V takom pripade mlady polnohospodar alebo polnohospodar
splfiajuci podmienky malého podniku alebo mikropodniku alebo
polnohospodar, ktory vykondva $pecialnu rastlinnt vyrobu, alebo
polnohospodar, ktory vyraba findlny produkt, nesmie pozemky,
ktoré ziskal do najmu, dat do podnajmu.

Ak v8ak mlady polnohospodér alebo polnohospodar spitiajici
podmienky malého podniku alebo mikropodniku alebo poInohos-
podar, ktory vykonava Specidlnu rastlinnui vyrobu, alebo polnohos-
podér, ktory vyraba findlny produkt, prestane spitiat podmienky
na uzavretie najomnej zmluvy, alebo porusi povinnosti vyplyva-
juce z najomnej zmluvy, alebo porusi ustanovenia Zakona o NPP,
SPF od najomnej zmluvy odstupi.

Vynimkou z tohto ustanovenia st pripady:

— ak Specidlnu rastlinnt vyrobu alebo zivocisnu vyrobu v rozsa-
hu podla osobitného predpisu vykondva aj doterajsi najomca,

— ak na pozemkoch zaradenych do viacro¢ného zaviazku ma
doterajsi najomca zavazok podla nariadenie vlady Sloven-
skej republiky ¢. 499/2008 Z. z. o podmienkach poskytovania
podpory podla programu rozvoja vidieka v zneni neskorsich
predpisov.

SPF v takom pripade nepouzije taky postup a neznizi mu vy-
meru.

Uvedeny narok sa okrem Zakona nachadza aj v § 2 ods. 14 Na-
riadenie vlady ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovuji podrobnos-
ti o podmienkach prenajimania, predaja, zdmeny a nadobtdania
nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom v tomto zneni:
Ak je o prendjom pozemku viac zdujemcov, md doterajsi ndjomca, ktory
si riadne a vcas plni svoje zdvizky z ndjomnej zmluvy, prednostné pravo
na uzatvorenie ndjomnej zmluvy.”
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Je potrebné podotknut, ze SPF strikine dodrziava ustanovenia
vyssie, a teda ak najomca sa dostane do omeskania, hoci len jeden
den s thradou ndjomného, ktoré SPF Ziada prostrednictvom faktui-
ry, akékol'vek naroky z titulu prednostného prava najmu zanikaju.
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USTAVNOPRAVNY TEST FIKCIE
UZAVRETIA ZMLUVY O NAJME
POENOHOSPODARSKEHO POZEMKU

JUDr. Alexander Brostl ml.

advokat
Univerzita Pavla Jozefa Safarika v KoSiciach,
Pravnicka fakulta, externy doktorand

1. Uvod

Aj ked bez cieleného prieskumu pojde stale iba o malo exakt-
ny odhad, trifame si konstatovat, Ze v katastralnych tizemiach,
v ktorych neprebehli pozemkové tipravy, alebo v ktorych ¢innost
(nakup pozemkov, zameny a pod.) viacerych aktivnych podnika-
tel'skych subjektov neviedla k vytvoreniu vlastnickeho stavu po-
dobnému tomu ako nastava po pozemkovych tpravach, patri me-
dzi najpalcivejSie problémy agropodnikatelov ziskanie uZivacieho
opravnenia, typicky najomnej zmluvy, ku vsSetkym pozemkom,
ktoré st v ich obhospodarovani. Mame pritom na mysli pripady,
v ktorych podnikatel skuto¢ne vynaklada primerané usilie na to,
aby si obhospodarované plochy zazmluvnil, ¢o znamena, Ze pro-
aktivne oslovuje vlastnikov pozemkov, komunikuje s nimi, vyvija
primerant snahu o ich vypatranie (adresy v katastri nehnutelnosti
Casto nie st aktualne), ¢i dokonca iniciuje dedi¢ské konania po tzv.
neznamych vlastnikoch. Pravda, ani pozemkové tipravy nemusia
byt tplnym liekom pre tieto tazkosti, kedZe vlastnik moze byt pa-
sivny, pripadne nemat aktualizovanu adresu v evidencii katastra
ani po nich, spravidla vSak nové rozvrhnutie parciel po scelovani
(v zasade plati pravidlo ,jedna parcela — jeden vlastnik”) rieSenie
naznacenych komplikacii ¢i uz pravne alebo agrotechnicky zjedno-
dusuje.
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Redlny stav moze byt pritom taky, Ze fyzické obchadzanie a ne-
uzivanie parciel, ktoré nie st agropodnikatelom zazmluvnené (ide
napriklad o parcely nachddzajtice sa v strede kultarnych dielov)
nie je prakticky mozné alebo je zna¢ne neefektivne. Zaujem agro-
podnikatelov je — popri prirodzenej snahe (v pravnom zmysle) na
riadnom uzivani pozemkov — osobitne dany aj tym, Ze zakonnou
podmienkou pre Cerpanie priamych platieb (nielen medzi laikmi
je pouzivany nepresny pojem dotacie) je vlastnicke ¢i uzivatel'ské
opravnenie ku vSetkym obhospodarovanym pozemkom, resp.
k pozemkom, vo vztahu ku ktorym sa o priame platby ziada.*

Uvedené tazkosti sprevadzajice ¢innost polnohospodarskych
podnikov si zakonodarca uvedomil a do zakona ¢. 504/2003 Z. z.
o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov (dalej
len ,, ZoNPP*) zaviedol pévodné znenie § 12 ods. 3 a 4 eSte nove-
lou z roku 2009,* ktoré sa vztahuje vylucne na pripady uzivania
pozemkov na polnohospodarske tcely pri prevadzke podnikov
(ZoNPP upravuje aj vseobecny najom polnohospodarskych po-
zemkov v pripadoch, ak nesuvisi s prevadzkou polnohospodar-
skych podnikov). Vlada ako predkladatel tejto legislativnej zmeny

41V Case pisania tohto prispevku ide o nariadenie vlady ¢. 436/2022 Z. z., ktorym
sa ustanovuju pravidla poskytovania podpory v polnohospodarstve formou
priamych platieb (§ 3 ods. 1 nariadenia); obligatérnou prilohou ziadosti o pria-
me platby je aj zoznam pravnych titulov a v pripade kontroly (typicky v pripade
tzv. kriZovania, to znamena situdcie, ked si na rovnaku plochu uplatnia priame
platby dva rozne subjekty) spravny organ pristupuje k ich skiimaniu (existencia
najomnych zmlav, ich platnost a podobne).

2 Novela zakonom ¢. 396/2009 Z. z. do § 12 ZoNPP doplnila okrem iného tieto
dva odseky: , (4) Ak ide o pozemok, ktory je uZivany bez ndjomnej zmluvy, doruci jeho
vlastnik uzivatelovi pozemku ndvrh na uzatvorenie ndjomnej zmluvy alebo vyzou na
vrdtenie a prevzatie pozemku. Ak neddjde k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy alebo ak bola
dorucend vyzva na vrdtenie a prevzatie pozemku, je uZivatel pozemku povinny pozemok
vrdtit do 30 dni po zbere tirody. Ak ide o pozemok v podielovom spoluvlastnictve, postu-
puje sa podla § 139 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika. (5) Ak uZivatel, ktory pozemok uziva
bez ndjomnej zmluvy, preukdze, Ze vlastnikovi jej uzatvorenie navrhol a ten uzatvorenie
ndjomnej zmluvy neodmietol alebo nevyzval uzivatela pozemku na jeho vrdtenie a pre-
vzatie, predpoklada sa, Ze medzi nimi vznikol ndjomny vztah podla tohto zdkona; to
neplati, ak vlastnik uzatvoril ndjomnii zmluvu s inou osobou, ako je uZivatel’ pozemku.”
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argumentovala tym, Ze je potrebné riesit pripady, ked st pozemky
uzivané bez dohody ich vlastnika s uzivatelom, a teda ide o pripa-
dy, ked vlastnik neprejavuje o uzivanie zaujem a pozemok zostava
neobrobeny, resp. jeho fakticky uzivatel je v pozicii nelegalneho
uzivatela, alebo ide o pozemky, ktoré st uzivané tak, Ze zamerne
obchadzaju ich vlastnika.

Neskorsia novela z roku 2017% polozila zéklady dnesnej podoby
tohto ustanovenia (poucovacia povinnost o nasledkoch pasivneho
pristupu, rocna vypovedna doba pri fikcii najomnej zmluvy), pri-
¢om novela z roku 2019* mierne upravila § 12 ods. 3 ZoNPP — trend
tymito nastolenymi zmenami spocival v postupnom okliestovani
vyhod ndjomcu a vyvazovani jeho pozicie so zaujmami vlastnika.

Znenie § 12 ods. 4 ZoNPP aktualne ku diiu podania nadvrhu bolo
predmetom posudzovania zo strany Ustavného stidu SR a to spo-
lu s § 13 ods. 2 ZoNPP, ktory v stcasnosti na rovnakom principe

% Novela zdkonom ¢. 291/2017 Z. z. zmenila znenie § 12 ods. 3 a 4 ZoNPP na-
sledovne: ,(3) Ak ide o pozemok, ktory je uzivany bez ndjomnej zmluvy, doruci jeho
vlastnik uZivatelovi pozemku ndvrh na uzatvorenie ndjomnej zmluvy alebo vyzvu na
vrdtenie a prevzatie pozemku. Ak neddjde k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy s vlastnikom
alebo s vlastnikmi nadpoloviéného spoluvlastnickeho podielu alebo ak bola dorucend vyj-
zva na vrdtenie a prevzatie pozemku vlastnika alebo vlastnikov nadpolovicného spolu-
vlastnickeho podielu, je uZivatel’ pozemku povinny pozemok vrdtit do 30 dni po zbere
tirody, alebo ak ide o pozemok, na ktorom nebola zaloZend tiroda, do konca prislusného
kalenddrneho roka. (4) Ak uzivatel, ktory pozemok uziva bez ndjomnej zmluvy, preukd-
Ze, Ze vlastnikovi jej uzatvorenie navrhol a ten uzatvorenie ndjomnej zmluvy do dvoch
mesiacov odo dria dorucenia ndvrhu neodmietol alebo nevyzval uzivatela pozemku na
jeho vritenie a prevzatie, pricom uzivatel vlastnika pri ndvrhu uzatvorenia ndjomnej
zmluvy upozornil na pravne dosledky jeho nekonania, predpokladd sa, Ze uplynutim
dvoch mesiacov odo diia dorucenia ndvrhu ndjomnej zmluvy medzi nimi vznikol ndjom-
ny vztah na neurcity cas podla § 6; to neplati, ak vlastnik pred dorucenim ndvrhu na
uzatvorenie ndjomnej zmluvy uzatvoril ndjomnii zmluvu s inou osobou, ako je uZivatel’
pozemku.”

*  Novela zdkonom ¢. 2/2019 Z. z. upravila iba § 12 ods. 3 ZoNPP do nasledovnej
podoby: , Ak ide o pozemok, ktory je uzivany bez ndjomnej zmluvy, doruci jeho vlastnik
uzivatelovi pozemku ndvrh na uzatvorenie ndjomnej zmluvy alebo vyzvu na vritenie
a prevzatie pozemku. Ak neddjde k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy alebo ak bola dorucend
vyzva na vrdtenie a prevzatie pozemku, je uzivatel’ pozemku povinny pozemok vrdtit do
30 dni po zbere tirody alebo ak ide o pozemok, na ktorom nebola zaloZend tiroda, do konca
prislusného kalenddrneho roka.”
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upravuje predlzovanie jestvujiicej ndgjomnej zmluvy.* V priebehu
rozhodovania tistavného stidu bol § 12 ods. 4 novelizovany do svo-
jej dnesnej podoby,* rovnako bol upraveny § 13 ods. 2 ZoNPP.#
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Znenie § 13 ods. 3 ZoNPP v zneni ku diiu podania navrhu na konanie o jeho
stlade s Ustavou SR (pre kontext uvidzame aj vtedajsie znenie § 13 ods. 2):
(2)Ak ndjomca riadne a véas plni svoje zdvizky zo zmluvy, md pravo na prednostné
uzavretie novej ndjomnej zmluvy na pozemok, ktory ndjomca doteraz uzival, za ndjomné
v obuyklej vyske; to neplati, ak pri skonceni ndjmu uplynutim dohodnutého casu trvania
ndjmu alebo uplynutim vypovednej lehoty prenajimatel’ podnikd v pol'nohospoddrstve
alebo ak ma byt ndjomcom blizka osoba prenajimatela alebo pravnickd osoba, ktorej je
prenajimatel’ clenom alebo spoloc¢nikom, alebo ak ide o pozemok, ktory je podl'a osobitné-
ho predpisu?®) uréeny na iné ako pol'nohospoddrske ticely, alebo ak doslo k prevodu alebo
prechodu vlastnickeho prava k pozemku. Ak doslo k poruseniu prava ndjomcu podla
proej vety uzatvorenim ndjomnej zmluvy s inou osobou, takyto prdavny iikon prenaji-
matel'a je neplatny. (3) Ak ndjomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim
Casu, na ktory bol ndjom dohodnuty, doruci preukdzatelnym spdsobom prenajimatelovi
ndvrh novej ndjomnej zmluvy, a ak prenajimatel’ do dvoch mesiacov odo dria dorucenia
ndvrhu neodmietne tento ndvrh ndjomnej zmluvy z niektorého z dévodov uvedenyjch
v odseku 2 alebo z dévodu, Ze navrhnutd vyska ndjomného nie je v obvyklej vyske, vznik-
ne ndjomny vztah za podmienok uvedenych v ndvrhu zmluvy.”

Novela zakonom ¢. 2/2019 Z. z. a zakonom ¢. 151/2021 Z. z. zmenila zne-
nie § 12 ods. 3 a 4 ZoNPP nasledovne: ,(3) Ak ide o pozemok, ktory je uzivany
bez ndjomnej zmluvy, doruci jeho vlastnik uZivatelovi pozemku ndvrh na wuzatvo-
renie ndjomnej zmluvy alebo vyzvu na vrdtenie a prevzatie pozemku. Ak neddjde
k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy alebo ak bola dorucend vyzva na vridtenie a prevzatie po-
zemku, je uzivatel’ pozemku povinny pozemok vrdtit do 30 dni po zbere iirody alebo ak ide
o0 pozemok, na ktorom nebola zaloZend tiroda, do konca prislusného kalenddrneho roka. (4)
Ak oprdvneny uZivatel, ktory pozemok uziva podla osobitného predpisu,12aa) vlastniko-
vi preukdzatelne navrhol uzatvorenie ndjomnej zmluvy a vlastnik uzatvorenie ndjomnej
zmluwvy do dvoch mesiacov odo diia dorucenia ndvrhu neodmietol alebo nevyzoval uzivatel'a
pozemku na jeho vritenie a prevzatie alebo neuzatvoril ndjomnii zmluvu s inou osobou,
ako je oprdvneny uzivatel pozemku, predpokladd sa, Ze uplynutim dvoch mesiacov odo dria
dorucenia navrhu ndjomnej zmluvy medzi nimi vznikol ndjomny vztah na neurcity cas,
ktory mozno vypovedat' k 1. novembru s vypovednou lehotou jeden rok. Ndvrh na uzatvo-
renie ndjomnej zmluvy podla proej vety mozno odmietnut v celom rozsahu alebo v Casti.
Uzivatel je povinny pri ndvrhu uzatvorenia ndjomnej zmluvy podla prvej vety poucit
vlastnika o forme a spdsobe odmietnutia ndvrhu a upozornit ho, Ze ak ndvrh neodmietne
alebo nevyzve uzivatela pozemku na jeho vritenie a prevzatie, vznikne ndjomny vztah
podla pruej vety, inak tento ndjomny vztah nevznikne. Ak vlastnik pred uplynutim dvoch
mesiacov odo diia dorucenia ndvrhu na uzatvorenie ndjomnej zmluvy uzatvoril ndjomnii
zmluvu s inou osobou, ako je uZivatel’ pozemku podl'a prvej vety, ozndmi tiito skutocnost
uzivatel'ovi do Siestich mesiacov odo dria dorucenia ndvrhu.”

Novela zakonom ¢. 2/2019 Z. z. a zakonom ¢. 151/2021 Z. z. zmenila znenie § 13
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Predmetom tohto prispevku je priblizenie kone¢ného verdiktu
Ustavného sidu SR z 1. marca 2023, vydaného v konani sp. zn.
PL. US 15/2018, ktorym std navrhu skupiny 34 poslancov narod-
nej rady o vyslovenie nestuladu predmetnych ustanoveni ZoNPP
s Ustavou SR nevyhovel.

2. Argumentacia navrhovatel'ov, parlamentu a vlady

Navrhovatelia na protitistavnost namietanej pravnej tpravy
nazerali ocami vlastnika polnohospodarskeho pozemku. Podla
ich nazoru je narusena prave rovnost vlastnikov, pretoze ZoNPP
vytvorilo dve kategdrie vlastnikov, a to takych, ktori na vyzvu na-
jomcu zareaguju (ostava im zachované pravo ponuku na uzavre-
tie zmluvy odmietnuf) a druht skupinu, ktord ponuku necha bez
reakcie, ¢im jej je upreta moznost reagovat na navrh na uzavretie
zmluvy.

Navrhovatelia dalej v pravnej tprave vidia obmedzenie civi-
listickych Standardov — neprimerane sa zasahuje do ius disponen-
di vlastnika (obmedzené je jeho subjektivne pravo rozhodnuf sa
komu prenecha majetok do najmu, vratane prava neprenechat ho
nikomu) a nerespektuje sa princip qui tacet, concentire no videtur (kto
mlci nemozno predpokladat, ze stihlasi), zakotveny v § 44 Obcian-
skeho zakonnika, kedZe napadnuté uznesenia ZoNPP sthlas vlast-
nika s najmom zakladaja len na mlcani resp. necinnosti.

Navrhovatelia sa tieZ pozastavuju nad tym, zZe ponuka na uzav-
retie najomnej zmluvy casto vobec nemusi dojst do dispozicnej

ods. 2 (predtym § 13 ods. 3) ZoNPP nasledovne: , Ak ndjomca najskor rok a najne-
skor dva mesiace pred uplynutim casu, na ktory je ndjom dohodnuty, preukdzatel'ne do-
rucil prenajimatelovi ndvrh novej ndjomnej zmluvy a prenajimatel’ do uplynutia casu,
na ktory bol ndjom dohodnuty, tento ndvrh neodmietol alebo neozndmil ndjomcovi, Ze
uzavrel ndgjomnii zmluvu s inou osobou, predpoklada sa, Ze uplynutim casu, na ktory
bol ndjom dohodnuty, vznikol medzi nimi ndjomny vztah na neurcity cas, ktory mozno
vypovedat k 1. novembru s vypovednou lehotou jeden rok; § 12 ods. 4 druhd az Sturtd
veta sa pouZijui primerane.”
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sféry prenajimatela, pretoze ndjomca ju bude zasielat na adresu za-
evidovanu v katastri nehnutelnosti. T4 je vSak, vzhladom na casté
zmeny vo vlastnictve nehnutelnosti, ako aj z dévodu nezapisova-
nia aktualnych adries do katastra nehnutelnosti, neaktualna.

Fikcia ndjomnej zmluvy podla mienky navrhovatelov vedie tiez
k tomu, Ze pri jej uplatneni nie je dodrzana obligatérna pisomna
forma predpisana pre ngjomné zmluvy uzatvarané podla ZoNPP.

Navrhovatelia nevidia Ziadny verejny zaujem na tom, aby bola
urcitej skupine podnikatelov (podnikanie v polnohospodarskej pr-
vovyrobe je z pohladu navrhovatelov podnikanim ako kazdé iné)
priznané opravnenie, ktoré moze obmedzovat vlastnicke pravo tre-
tich 0sob, a z uvedenych dévodov vidia rozpor predmetnej pravnej
tipravy s ¢lankami 20 ods.1, 4 a 5 Ustavy Slovenskej republiky.

V pripade zdkonodarného zboru, ako aj vlady je vZdy zaujimavé
pozorovat ich hodnotenie pripadnej protitistavnosti zdkona, kedZze
uz nie su v pozicii jeho tvorcu, ale naopak hodnotitela aplikacnej
praxe pravneho predpisu, ktory kedysi vytvorili, a to si vyzaduje
urcitu sebareflexiu. Ide o urcita skusku spravnosti a je preto otazne,
¢i a s akou mierou kritiky vie zdkonodarna a vykonna moc (vlada
v pozicii vedlajsieho ticastnika) v takychto pripadoch argumento-
vat.

V diskutovanej veci obidva organy trvali na tistavnej konformi-
te, a hoci mala cast ich argumentacie trochu pokrivkavala,* celkovo
sa zd4, Ze si na svojich vyjadreniach (osobitne v pripade vlady) dali
zalezat.

Parlament zdoraznil, Ze vzdy je nutné dorucenie ndvrhu do dis-
pozi¢nej sféry prenajimatela; dalej, Ze vlastnik pozemku je chrane-

%V pripade parlamentu islo najmé o paralelu s nekonanim vo forme nepodania
danového priznania, ¢i nie velmi zrozumitelné vysporiadanie sa s povinnou
pisomnou formou zmluvy o najme polnohospodarskeho pozemku. Hlbsiu
analyzu a diskusiu by si zasluhovalo vladou pouzité prirovnanie napadnutych
ustanoveni ZoNPP a § 676 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, pri ktorom ide o is-
tym sposobom podobné (nasledok je viazany na nec¢innost jednej zo zmluvnych
stran), avsak svojou pravnou povahou odlisné riesenie (ide o zakonom ustano-
vené prediienie zmluvy, nie fikciu uzavretia ndjomnej zmluvy).
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ny osobitnou poucovanou povinnostou, a takisto poukazal na oso-
bitny zaujem stvisiaci s polnohospodarstvom ako takym (podobne
ako napr. pri zdkaze drobenia pozemkov, ktoré je tiez urcitym ob-
medzenim vlastnickeho prava).

Vlada vo svojom stanovisku odmietla nazor navrhovatelov: , Na-
padnuté ustanovenia platia rovnako pre vsetkych vlastnikov druhovo rovna-
kej veci, a teda nevytvdrajii dve kategorie vlastnikov druhovo rovnakej veci.
Na zdklade napadnutych ustanoveni mozno ,kategorizovat™ vlastnikov len
na tych, ktori svoje prava vyuZijii, a tych, ktori svoje prdva nevyuZijii, co
vsak nie je tipravou, ktorii mozno povazovat za tistavne spochybnitelnii.”
Vlada tiez zdoraznila, Ze navrh zmluvy musi byt vlastnikovi pozem-
ku skutocne doruceny, no zaroven poukazala na povinnost vlastni-
kov aktualizovat adresy v evidencii katastra, ako aj na dostupnost
portalu zbgis.sk, ktory umoznuje kazdému vlastnikovi pozemkov sa
zorientovat v uzivacich vztahoch k nim. Zo stanoviska vlady, kto-
ré takisto poukazalo na Specifika a vyznam polnohospodarstva, za
precitanie rozhodne stoji precizne vysvetlenie sirSieho kontextu § 12
ods. 4 ZoNPP a opis jeho prepojenia na § 12 ods. 3 ZoNPP (na ktoré
nikto z ticastnikov konania, ale ani stid, nepoukazal).*

3. Vychodiska a zavery ustavného sudu

Ustavny std este pred postidenim merita veci vysvetlil, Ze 0 na-
vrhu bude rozhodovat aj napriek neskorsim novelizacidm oboch
napadnutych ustanoveni ZoNPP, ktoré — podla jeho nadzoru — ne-

% Podla ktorého vlada ,zastdva ndzor, Ze nie je Ziaduce uvedené vykladat ako samo-
statné ustanovenie, ale je potrebné ho vykladat spolu s ustanovenim § 12 ods. 3 zdkona
o NPP. Tieto ustanovenia v zdujme korektnosti a zdroveri rovnosti ziicastnenych oséb
umoznuju jednak vlastnikovi pozemku, ako aj uzivatelovi pozemku usporiadat si svo-
je vzdjomné vztahy. Zikon o NPP prostrednictvom § 12 ods. 3 umoZiiuje vlastnikovi
uplatnit iniciativu voci uZivatelovi jeho pozemku v podobe predloZenia ndvrhu ndjom-
nej zmluvy alebo vyzvy na vrdtenie a prevzatie pozemku. Vldda jednoznacne konstatuje,
Ze zdkon tymto ustanovenim jasne ddva vlastnikovi prdvo vysostne sa rozhodniit o dal-
Som pravnom osude jeho pozemku a vlastnikovi nie je upierané nakladanie s jeho vecou
—vecou v jeho vlastnictve (ius disponendi), tak ako to tvrdia navrhovatelia v ndvrhu.”
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zmenili ich podstatu (vznik ndjomného vztahu na zadklade mlcania,
bez nutnosti preukazania, ¢i bol v dispozicnej sfére vlastnika a bez
pisomnej formy).

Suad nasledne v strucnosti vysvetluje preco namietané zakon-
né ustanovenia nemo6zu byt nestladné s ¢l. 20 ods. 4 (nttené ob-
medzenie vlastnickeho prava) a ¢l. 20 ods. 5 (ktory sa tyka najma
preukazovania povodu majetku) tstavy a pripusta len posudenie
obsahu napadnutych ustanoveni s ¢lankom 20 ods. 1 ustavy, pri-
¢om ich podrobil testu proporcionality, v ktorom sa zameral na to,
¢i zakonny zasah do vlastnickeho prava je primerany, zodpoveda
ustavnym Standardom, a ¢i verejny zaujem na riadnom hospodare-
ni s podou tieto obmedzenia vyvazuje.

Plénum sudu dalej konstatuje, Ze ciel pravnej tpravy, ktorym
je umoZnenie riadneho a systematického hospodarenia s polno-
hospodarskou pddou, je v stlade s tstavou, pricom poukazuje na
tstavnt ochranu pody (¢l. 44 ods. 4 a 5 tstavy, a taktiez PL. US
20/2014). Sud, odvolavajtic sa na stav rozdrobenosti pozemkového
vlastnictva, dospieva k zaveru, Ze Setrnejsi prostriedok vyvazenia
zaujmov medzi uzivatelom a vlastnikom nie je k dispozicii a iplna
ochrana vlastnickeho prava by mohla ohrozit aj hospodarenie na
dalsich pozemkoch; v tomto kontexte poukazal aj na vyznam uzi-
vacieho opravnenia pre prijimanie platieb z fondov EU.

K namietanému zvyhodnovaniu urcitej kategorie vlastnikov
sud uviedol, Ze ¢l. 20 ods. 1 istavy znamena ustavny zakaz struktu-
ralnej preferencie urcitého typu vlastnika, pricom v tomto pripade
st upravované Specifika vlastnictva polnohospodarskej pody, resp.
jej ndjmu.

Pri rozbore samotnej konstrukcie ndjomnej zmluvy — vzniknutej
na zaklade zakona — sid poukazal na riesenie v zakone o pdde (za-
kon ¢. 229/1991 Zb. o tprave vlastnickych vztahov k pdde a inému
polnohospoddrskemu majetku), v ktorom bolo pri systémovych
zmendch po roku 1989 zvolené obdobné rieSenie vzniku najomné-
ho vztahu priamo ex lege.

Dalgi argument v prospech zakonného rieSenia tstavny sad
vidi v tom, Ze aj pri fikcii najomnej zmluvy ma najomca povinnost
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uhradzat ndjomné — sud poukdzal na posudenie otazky zakonom
zaloZzeného najmu v judikatiare ESLP, ktory ho povazoval za pri-
pustny okrem iného za predpokladu, Ze vyska ndjmu je primerana
(Urbarska obec Trencianske Biskupice proti Slovenskej republike).
Napokon, tstavny sud v stvislosti s uzivanim pozemkov v za-
hradkérskych osadach (PL. US 17/00) uz uviedol, Ze vzhladom na
docasny charakter najmu je pripustny aj ndjomny vztah zalozeny
zdkonom. Ustavny std tieZ pripomina, ze obrdbana poda nie je
nijakym spdsobom znehodnotend, a naopak ma byt obhospodaro-
vana v zmysle prislusnych pravnych predpisov (zakon o ochrane
polnohospodarskeho fondu a podobne).

Vo vztahu k normativnej tprave fikcie najjomnej zmluvy sud
konstatuje, Ze posudzované znenie § 12 ods. 4 ZoNPP je vysledkom
vyvoja smerujuceho k zvySovaniu ochrany vlastnika a obsahuje
prvky na ochranu vlastnika, a to:

a) povinnost zaslat navrh zmluvy vlastnikovi (sud takisto pouka-
zuje na zakonom ustanovenu povinnost vlastnika aktualizovat
si adresu v katastri nehnutelnosti),

b) poucovacia povinnost uzivatela o forme a spdsobe odmietnutiu
navrhu a upozornenie na moznost vzniku zdkonného najmu,

¢) moznost vypovedat ndjom zo strany vlastnika s jednoro¢nou
vypovednou dobou (napriek tomu, Ze inak ma agrondjom trvat
aspon 5 rokov),

d) narok na najomné patri vlastnikovi vzdy, aj ked je nekontaktny,

e) vySka najmu je regulovand prostrednictvom tzv. obvyklého
najomného, pri¢om podla poznatkov ustavného sadu najom-
covia aj v tychto zmluvach navrhuju rovnaké najomné ako pri
ostatnych zmluvach, ktoré uzatvaraju s ,kontaktnymi” vlast-
nikmi.

Ustavny sud poukazal aj na existenciu a dostupnost systému
ZBGIS, v ktorom je mozné jednoducho overit svoje pozemkové
vlastnictvo (dodajme, Ze aktudlne portal poskytuje informacie aj
o tom, do ktorého LPIS bloku konkrétna parcela patri, aka je ob-
vykla vyska najmu za uzivanie polnohospodarskeho pozemku,
ktory subjekt pobera priame platby ai.).

63



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

Ustavny std odmietol aj civilistické namietky, argumentujtc
socidlnym vnimanim prejavenej vole (to znamena, Ze ak dotknu-
ty subjekt nereaguje na navrh zmluvy v situdcii, ked s nou zakon
spdja vznik zmluvy, mozno naozaj predpokladat, Ze s navrhom su-
hlasi, pretoze sa tak jeho opomenutie javi), ako aj tedriou gradacie
sukromnej autonomie.

Véetky uvedené zavery platia obdobne aj pre predizenie najom-
ného vztahu postupom podla § 13 ods. 2 ZoNPP, ktorého ticelom
je podla stidu ulahcenie kontinuity a riadneho obhospodarovania,
no zaroven s ochrannym mechanizmom pre vlastnika, a preto na
podklade vyssie uvedenej argumentacie tistavny sud navrh skupi-
ny poslancov zamietol.

4. Zhrnutie (a pohl'ad praxe)

Ustavny std v tuvode nalezu spolu s historickym exkurzom
uvadza big data k problematike polnohospodarskeho pédneho fon-
du a jeho uzivania; vyplyva z nich okrem iného, Ze pocet najom-
nych a inych uzivacich vztahov k pode sa odhaduje na 100 milio-
nov. Jednoznacne to dokumentuje, Ze najom polnohospodarskych
pozemkov ma celospolocensky dosah a vyznam, no napriek tomu
je jeho pravna regulacia na okraji zaujmu odbornej verejnosti, ako
radi pripominame.

ZoNPP pritom obsahuje viacero neobvyklych pravnych kon-
Struktov (moznost ukoncit ndjomny vztah pri prevode polno-
hospodarskeho podniku, resp. podielov na niom alebo osobitny
podnajomny vztah k ndhradnym pozemkom, ktory moze konsti-
tuovany aj rozhodnutim spravneho organu). Je preto dobré, ze
jeden z nich sa dostal pred plénum tstavnych sudcov. Odhliad-
nuc od toho, Ze ide prave o takt problematiku, ktora tam svojou
povahou rozhodne patri (Gstavny sid sam v naleze konStatuje,
ze vzhladom na vyznam ustavnej ochrany vlastnickeho prava
a nas historicky vyvoj, posudzuje zasahy do vlastnickeho prava
konstantne podozrievavo) a predmetom postidenia bol nevsedny
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a zaujimavy pravny institut, rozhodnutie netrpezlivo ocakavala aj
polnohospodarska komunita.

Ak by tstavny sud navrhu vyhovel, prax a legislativci by opat
stali pred naro¢nou tlohou, ako sa vysporiadat s problémom, na
ktory posudzované ustanovenia ZoNPP reagovali. Tym, ze sud
stcasné legislativne rieSenie odobril, doslo istym spdsobom k od-
bremeneniu v polnohospodarstve posobiacich subjektov, a to bez
zasahu do ustavnych prav vlastnikov; dlhodobym a Sir§im prino-
som tohto rozhodnutia je, Ze bude vyznamnym usmernenim v pri-
padoch, ak bude potrebné upravit vznik ¢i predlZovanie uzivacich
vztahov priamo zakonom.

Predmetom nasho prispevku vSak primarne nie st ustavno-
pravne suvislosti skimanych ustanoveni ZoNPP, ale posudenie
zaverov ustavného stdu z hladiska praxe. Celkom na zaver odo-
vodnenia rozhodnutia tstavny sud konstatujte, Ze , navrhovatelia
uchopili argumentdciu strikine abstrakine, takpovediac, teoreticky, bez
zmienky o dovodoch prijatia zdkona a o praktickom spdsobe jeho aplikicie.”

Mozno prave preto chcel sud pred vynesenim rozhodnutia spo-
znat vSetky suvislosti existencie predmetnych ustanoveni (napr.
vdzba na priame platby) a porozumiet Specifikdm polnohospodar-
stva a z nich vyplyvajacu osobitnt pravnu regulaciou (napr. sud
spravne vnima poziadavku na dlhodobost trvania najmu agropo-
zemkov, ako aj fakt, Zze riadne hospodarenie orntt podu v zasade
zhodnocuje a pod.).

Ocenujeme, ze sud zvolil takyto pristup, ktory je — podla nas-
ho nazoru - potrebny pre spravne postidenie stiladu kazdej normy
s ustavou (niekto bude namietat, Ze tistavny sid v tomto smere
nema vykonavat , prieskumna” ¢innost) a pri polnohospodarskom
najme ho zvladol na vyborn. Citatel znaly problematiky musi vni-
mat, Ze sid nastolenym otazkam venoval patri¢nti pozornost, na-
Studoval si ich z viacerych hladisk, v najsirSom kontexte a vnimal
podstatu problému aj optikou praktickej dennej aplikacie. Vyborne
to vidiet na tom, ako sud vystiZzne analyzuje napadnuté ustanove-
nia a trefne pomentva ich zlozky, pre ktoré dospieva k zaveru, ze
ZoNPP pri fikcii najomnej zmluvy obsahuje dostatok mechanizmov
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sltiziacich na ochranu vlastnika (polemizovat mozno snad o tom, ¢i
sa skutoc¢ne musi pri tejto kategorii ndjomnych zmlav uplatiiovat
obvykla vyska najomného).

Vysledkom tak nie je iba abstraktné rozhodnutie, ale rozhodnutie,
ktorému sa neda upriet skutocny zaujem o dlhoro¢ny problém pol-
nohospodarskeho najmu a jeho plnohodnotné pochopenie.
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NAJOMNE ZMLUVY UZATVARANE
SLOVENSKYM POZEMKOVYM FONDOM
ZA NEZNAMYCH VLASTNINKOV

JUDr. Peter Gabrik, PhD.

advokat

1. Uvod

Na pojem ,nezndmi vlastnici pozemkov” (v pravnom zmysle)
sme si uz zvykli a je na Slovensku legislativne priznany uz viac
ako 20 rokov™. Je potrebné podotknut, ze pokial hovorime o ne-
znamych vlastnikoch pozemkov, nehovorime o akejsi standardnej
pravnej uprave — pravnom institate, ktory by bol cielene ukotve-
ny a mal svoju obdobu vo viacerych vyspelych demokratickych
Statoch. Pri otdzke neznamych vlastnikov pozemkov hovorime
o probléme, ktory sa zial vyskytol v podmienkach (nie

len) Slovenskej republiky a je potrebné dodat, Ze v zasade si za
vznik tohto problému mozeme sami. Popisovana problematika je
ako taka problémom, nie cielom, pricom ma byt v zaujme nasej
spoloc¢nosti tento problém vyriesit. Pravnu Gpravu vztahujicu sa
na oblast neznamych vlastnikov pozemkov, je mozné povazovat za
akysi , krizovy manazment”, a ak by sme vedeli priniest zmyslupl-

% Zakonna definicia neznamych vlastnikov je uvedena v § 16. ods. 1 pism. b) a c)

zakona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom v zneni neskorsich predpisov, pricom ide v zdsade o subjekty,
o ktorych nie sii zname ziadne tidaje pripadne osoby, ktorych vlastnictvo nie
je evidované podla predpisov o katastri nehnutelnosti v subore geodetickych
informacii a v subore popisnych informacii. Tato definicia sa da podla mienky
autora aplikovat aj na neznamych vlastnikov evidovanych v pozemkovej knihe
(najmé pred ukoncenym konanim ROEP), a teda institut neznameho vlastnika je
potrebné aplikovat aj v pripade zaloby o urcenie vlastnickeho prava v prospech
neznameho vlastnika.
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né navrhy de lege ferenda na eliminaciu tohto problému, napomohlo
by to mnohym spolocenskym vztahom. Na pozadi popisovania
pravnych postupov v konaniach pri prendjme pozemkov nezna-
mych vlastnikov je pokojne mozné neustale uvazovat nad moznos-
tami vyriesenia tohto problému.

2. Zakladny popis vyvoja vlastnictva pozemkov
na Slovensku - pri¢iny vzniku neznamych vlastnikov

Z dovodu, ze pozemky na Slovensku st rozdrobené a po dlht
dobu sa zanedbavala ich riadna evidencia, vznikol institiit nezna-
meho vlastnika pozemkov. Hlavné ddvody st podla autora v tom,
zZe (i) historicky sa v evidencii nehnutelnosti v pozemkovych kni-
hach nezapisovali identifika¢né idaje ako datum narodenia, trvaly
pobyt osoby a pod. Zapisovali sa iba mena a priezviska, pripadne
isté privlastky. Spoliehalo sa na to, Ze v danej obci budu tieto data
nezamenitelné a dostatocné. Na dantt dobu mohla byt evidencia
dostatocna, ¢o sa vSak uz neda povedat o sticasnosti; (ii) zdsadné
zmeny v prdvnom nastaveni pocas totalitnych rezimov, jednak po-
tlacenie zdkladnych Iudskych prav a slobdd, potlacanie vlastnicke-
ho prava, zostatnenie, konfiskacie majetku, nasilna kolektivizacia
a v neposlednom rade po isté obdobie prerusenie principu tzv. inta-
bulacie prevodov vlastnickeho prava pocas platnosti tzv. stredného
Obcdianskeho zdkonnika, zdkon ¢. 141/1950 Zb.

Od roku 1964 sa prestali zapisovat zmeny vlastnictva do po-
zemkovych knih a evidencia pozemkov sa zacala viest na listoch
vlastnictva, ¢o sprevadzal cely rad legislativnhych zmien (najma
novy Obciansky zakonnik, zakon ¢. 40/1964 Zb.). Na listy vlastnic-
tva sa vSak za tohto nového pravneho stavu zapisovali vlastnicke
vztahy (a iné vztahy) k pozemkom len vtedy, ak sa ich dotkla zme-
na. Teda v pripade, Ze niekto po roku 1964 chcel pozemok predat,
darovat (s obmedzeniami vlastnictva ako takych na ta dobu) alebo
pozemok zdedil, vlastnictvo sa uz zapisalo na list vlastnictva s po-
trebnymi identifikacnymi tdajmi. Ak sa vsak pozemku nedotkla
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pravna zmena (¢asto z dovodov, Ze [udia pre r6zne poplatkové po-
vinnosti, kolektivizaciu a iné obmedzenia nemohli evidovat sku-
tocny stav), potom ostal evidovany v pozemkovej knihe.

Po zmene pravneho rezimu v 90-tych rokoch minulého storocia
bolo potrebné tieto vazne nedostatky v evidencii pozemkov upra-
vit. Boli prijaté pravne predpisy za tcelom scelovania pozemkov,
avsak scelovaniu musela predchadzat obnovena evidencia po-
zemkov, pretoZe znacna cast nebola sprdvne evidovana na listoch
vlastnictva s potrebnymi geodetickymi a popisnymi informéaciami.
Preto bol prijaty zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni neskorsich predpi-
sov (dalej aj ako ,,zakon ¢. 180/1995 Z. z.”), ktory priniesol novinku
— Register obnovenej evidencie pozemkov (ROEP). Tento register,
alebo uz bezne zndmy pojem ,, ROEP“ si kladol za ciel obnovit evi-
denciu pozemkov na Slovensku, aby po jej obnove mohol prist na
rad dolezitejsi krok, ich scelovanie alebo iné vylepSenie resp. uspo-
riadanie vlastnickych vztahov k pozemkom s ciefom ich efektivne-
ho obhospodarovania. Velmi zjednodusene povedané, ROEP mal
najma prepisat pozemky, ktoré boli evidované stale len v pozem-
kovokniznych vlozkach, do listov vlastnictva.

ROEP mal prebehnuf v kazdej obci na Slovensku do konca
roku 2012, hoci doposial existuju obce, kde ROEP nie je ukonceny.
Stav po ROEP-e by mal byt taky, Ze vsetky pozemky na Sloven-
sku st uz evidované na listoch vlastnictva, ako parcely registra
,E” alebo registra ,C”, a uz nemdze existovat kus pddy, ktory
by bol evidovany len v pozemkovej knihe. Na listoch vlastnictva
vSak mozu byt evidovani aj neznami vlastnici (teda vlastnici bez
identifikaénych tdajov, alebo aj Ziadny evidovany vlastnik, co
predstavuje zakonné definicie neznamych vlastnikov podla § 16
zakona ¢. 180/1995 Z. z.).

Prave v suvislosti s ROEP-om vznikol institat neznamych vlast-
nikov pozemkov. Ide o osoby, ktoré zakon ¢. 180/1995 Z. z. definuje
ako osoby:

a) ktorych nie st zname vsetky identifikacné udaje, ktoré vyza-
duje katastralny zakon v subore geodetickych informacii a su-
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bore popisnych informacii (¢asto uz mitve osoby), najcastejsie
o tychto osobach st zname len ich meno a priezvisko,

b) o ktorych nie st zname vobec Ziadne tudaje, ani len meno
(vlastnictvo tychto pozemkov sa mohlo na list vlastnictva za-
pisat aj iplne zjednoduSene ako ,neznamy vlastnik”).”!
Projekt ROEP tak bol uzito¢ny, avsak nebol vseliekom. V sticas-

nosti v kazdom katastralnom tzemi v kazdej obci na Slovensku

figuruje neznamy vlastnik pozemkov. Pojem neznamy vlastnik
pozemkov vSak pouzivame v pravnom vyzname, pretoze nezna-

mi vlastnici pozemkov v skutoc¢nosti mozu byt znami, t. j. moézu

byvat v danej obci, v zahranic¢i, m6zu mat dedicov a pod. Tieto oso-

by teda mozu bezne pdsobit aj v rovnakej obci, kde vlastnia poze-
mok a len pre tcely evidencie katastra st neznamymi vlastnikmi.

Preto o nezndmych vlastnikoch tento prispevok hovori, len pokial

ide o nedostato¢né tidaje v evidencii katastra v zmysle § 8 zadkona

¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych

a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon), pricom nedo-

statocne zapisané tidaje ma aj vlastnik podla § 16 ods. 1 pism. b),

ktory je tak povediac Giplne neznamy.

1 Pre zjednodusenie sa v texte nepopisuje Specifickd tiprava, resp. nepriamo aj ina
definicia neznamych vlastnikov v zmysle § 10 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z. o po-
zemkovych spolocenstvach v zneni neskorsich predpisov, kde sa uvadza: , Fond
nakladd s podielmi spolocnej nehnutelnosti a) nezistenych vlastnikov alebo ktorych
vlastnicke pravo nie je evidované v katastri nehnutel'nosti, b) ku ktorym nebolo vlastnic-
ke prdavo preukdzané.” V § 10 ods. 2 pism. a) je odkaz prave na § 16 ods. 1 pism. b)
a c) zakona ¢. 180/1995 Z. z., hoci spojenie , ktoryjch vlastnicke prdvo nie je evidované
v katastri nehnutelnosti” je mozné podla autora prirovnat len k definicii podla §
16 ods. 1 pism. c) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. Definiciu pouzita v § 10 ods. 2 pism.
b) zakona ¢. 97/2013 Z. z. (ktora hovori o nepreukazanom vlastnickom prave)
nemozno povazovat za totoznu s definiciou podla § 16 ods. 1 pism. b) zakona
¢. 180/1995 Z. z., pretoze tu sa hovori o nezistenom vlastnikovi. Nepreukdzané
vlastnicke pravo predstavuje podla mienky autora inti kvalitu, resp. iny pravny
problém, oproti problému, Ze nepozname evidovaného vlastnika. Samotné ne-
zname vlastnictvo, resp. nezistené vlastnictvo v sebe neobsahuje spornost tohto
vlastnictva (ide o evidenény problém). Teda definiciu neznameho vlastnika pod-
l'a § 10 ods. 2 zakona 97/2013 Z. z. teda pri pozemkovych spolocenstvach autor
povaZzuje za Sirsiu oproti pravnej tiprave v zmysle zdkona ¢. 180/1995 Z. z.
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Pocas konania ROEP mali vSetci obyvatelia obci moznost dopl-
nit evidenciu, uviest listiny a podklady a preukazat tak svoje vlast-
nictvo, resp. svoje pravne nastupnictvo (§ 6 a 7 zdkona ¢. 180/1995
Z. z. Mohli tak uz v konani ROEP zabezpecit, aby nebol na list
vlastnictva zapisany neznamy vlastnik, ale vlastnik znamy (zijaci
alebo jeho dedi¢) s potrebnymi identifika¢nymi tidajmi. Povedomie
obyvatelov o konani ROEP vsak nemuselo byt dostatocné, resp.
samotna komisia ROEP (§ 4 zdkona ¢. 180/1995 Z. z.) alebo obec
nemusela vyvinuf dostato¢né usilie u svojich obyvatelov, aby si
evidenciu pozemkov overili, a v toho dosledku o to viac nezna-
mych vlastnikov bolo zapisanych na listy vlastnictva, kedze projekt
ROEP sa musel v istej faze ukoncit. Upovedomenie o konani ROEP
a iné stuvisiace oznamenia prebehli ¢asto len verejnou vyhlaskou.

Vyssie je popisany zdkladny pravny ramec a vysvetleny dnes
pouzivany pravny pojem ,neznamy vlastnik pozemku”. Tento po-
jem je sice zavedeny zakonom ¢. 180/1995 Z. z., avsak priciny sucas-
ného stavu je potrebné hladat v davnej minulosti.

3. Najomné zmluvy uzatvarané Slovenskym
pozemkovym fondom za neznamych vlastnikov

Je zrejmé, Ze na dosahovanie ciefov potravinovej sebestacnosti
je nevyhnutné polnohospodarsky vyuzivat pddu. Polnohospodar-
sku produkciu mozno vykonavat len na polnohospodarskej pode.
K danej pode vsak uzivatel musi mat pravny vztah, inak v slobod-
nej demokratickej spoloc¢nosti podu uzivat nemoze, hoci by mal
sebalepsi timysel.

Pri neznamych vlastnikoch sa rozhodlo, Ze realna potreba ob-
hospodarovat polnohospodarsku pddu je silnejsia, ako keby ich
vlastnicke pravo malo ostat nedotknuté. Nezndmy vlastnici st ne-
dostupni, dedicia nie st zndmi, preto v Standardnom nastaveni by
nemal kto pozemky uzivat ani dohodnut sa na prenajme. Pozemky
by tak ostali bez uZzivania, nakolko by nebol titul k ich uzivaniu.
Aby vsak poda nelezala ladom (¢o by bola zrejme zasadna hospo-
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darska skoda), upravilo sa, Ze bezna rézia/redlne uzivanie, je prvo-
rady ciel Statu (resp. verejny zdujem) a nastavil sa model zdkonné-
ho zastupcu/spravcu, za ktory bol uréeny Slovensky pozemkovy
fond. Ten uz mal uz skor v kompetencii spravu polnohospodarskej
pody statu.

Aj v zmysle judikatiry Ustavného stidu SR by sa mali v prav-
nom State vyvazovat prava — aplikovat tistavné pravne zasady, ako
je zasada proporcionality, a dat pravnickej osobe zriadenej zako-
nom, v tomto pripade Slovenskému pozemkovému fondu, kompe-
tenciu len vtedy, ak je to potrebné a ak jeho nakladanie s vlastnic-
tvom stkromnej osoby (neznameho vlastnika) musi byt strpené,
lebo sa sleduje iny silnejsi verejny zaujem.

Zakon ¢. 180/1995 Z. z. zrejme umyselne meni formulacie, ked
pri prevode vlastnickeho prava hovori, Ze Slovensky pozemkovy
fond , mo6ze”, naopak pri prendjme hovori, Ze Slovensky pozemko-
vy fond , prenajima”, pricom sticasne zakon ¢. 180/1995 Z. z. v § 18
ods. 1 ustanovuje, ze Slovensky pozemkovy fond pozemky nemoze
uzivat sam, ale ich prenajima.

Zjednodusene povedané, za neznamych vlastnikov pri prenaj-
me kona Slovensky pozemkovy fond v zdsade slobodne (v zmys-
le zakona a internych pravnych predpisov — popisanych nizsie),
takmer ako vlastnik pozemku —zakon hovori, Ze vo vlastnom mene.
Pri ndjomnych zmluvach je teda prenajimatelom — zmluvnou stra-
nou prave Slovensky pozemkovy fond, a nie neznamy vlastnik po-
zemku. Stcasne dikcia zdkona obsahuje dalSie Specifikum, nakol'ko
Slovensky pozemkovy fond by sa nemal rozhodnut, Ze pozemky
neprenajme (ako sa moze slobodne rozhodovat vlastnik), nakolko
ma zakonom vymedzené tlohy, a teda je jeho cielom prenajat vset-
ku poInohospodarsku podu vo svojej sprave.

Prijmy z nakladania s pozemkami, t. j. ngjomné patri Sloven-
skému pozemkovému fondu. Tu je mozné vidiet opacné nastave-
nie, ako je tomu v pripade prevodov alebo iného nakladania, kde
ma Slovensky pozemkovy fond financie drzat na depozitnom tcte.
Zakonodarca nedava dostatocné zdovodnenie, preco nie je mozné
drzat na depozitnom ucte aj ndjomné. Mozno len uvazovat, Ze sa
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ma za to, Ze s prengjmom ma fond naklady, potrebuje zamestnan-
cov na zvladnutie agendy prendjmov a pod., ale tato otdzka nebola
celospolocensky nijako blizsie diskutovana.

Mozno zhrntt, Ze ak si niekto chce prenajat pozemok nezname-
ho vlastnika, namiesto neho oslovuje Slovensky pozemkovy fond
ako zakonného spravcu, s nim sa méze dohodnut na podmienkach.
Vztah Slovensky pozemkovy fond a zaujemca o prendjom pozem-
ku vSak nemozno vnimat ako vyvazeny. Zakon, nariadenie a inter-
né predpisy definuju pomerne prisne reguldcie vzniku, pokracova-
nia a predlZovania ndjomného vztahu.

Slovensky pozemkovy fond spravuje velkti vymeru pody statu
a neznamych vlastnikov. V takom rozsahu je o to viac potrebné,
aby bola dosledna evidencia a Specifikacia predmetu najmu. Aby sa
prenajimalo naozaj to, ¢o je mozné prenajat. Z dostupnych zmlav
Slovenského pozemkového fondu vsak vyplyva, Ze predmetom
najmu Specifikovanym v najomnych zmluvach sti pozemky podla
registra ,,C” (najma v extravilane obci pri nezalozenych LV), t. j.
stav uzivaci a zmluva sumarizuje, aka celkovt vymeru prenajima
v danej zmluve Slovensky pozemkovy fond za stat, a ak vymeru
za neznamych vlastnikov. V ndjomnych zmluvach absentuje infor-
macia, ktora parcela registra ,E” sa prenajima, aky podiel na nej
vlastni stat a neznami vlastnici. Tento pristup je podla mienky au-
tora nespravny — nadjomna zmluva moze byt zatazena neplatnos-
tou®, pretoze s vysokou pravdepodobnostou sa v ndjomnej zmluve
obsahujticej len parcely registra ,,C* prenajme nieco, ¢o Slovensky
pozemkovy fond nema pravo prenajat. Na parcele registra ,,E” ne-
musi mat Ziadny podiel v sprave, resp. podiel moze byt len men-
$inovy a nie je zistené, ¢i na danej parcele uz najomca ma pripadne
vacsinu v najme od znamych vlastnikov.

2V zmysle § 37 Ob¢ianskeho zakonnika sa kladie na pravne ukony poziadavka
zrozumitelnosti a urcitosti. V pripade, Ze sa v najomnej zmluve predmet naj-
mu (pozemok) oznacuje podla (katastralnej) mapy, ktora nedefinuje vlastnicke
pravo k pozemkom (t. j. absentuju parcely registra ,,E”), moze byt dojednanie
sudom posudené ako neplatné z dovodu neurcitosti resp. nezrozumitelnosti
pravneho tikonu.
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Slovensky pozemkovy fond uzatvara 3 typy ndjomnych zmlav,
a to podla tcelu:

1. polnohospodarsky tcel — prva cast zakona 504/2003 Z. z. o naj-
me polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho pod-
niku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov (dalej
aj ako ,,zakon ¢. 504/2003 Z. z.”) a drobnu pestovatel'skt a cho-
vatel'skt ¢innost pre fyzické osoby,

2. polnohospodarska ¢innost — druha cast zakona 504/2003 Z. z.
pri prevadzke podniku s pravnickymi osobami alebo stikromne
hospodariacimi rolnikmi (SHR),

3. iny ako polnohospodarsky tcel.

Slovensky pozemkovy fond sa riadi okrem zakona ¢. 180/1995
Z. z. aj zakonom ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych tpravach, uspo-
riadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych tiradoch, pozem-
kovom fonde a o pozemkovych spolocenstvach v zneni neskorsich
predpisov (tu st v § 28 upravené niektoré informacné povinnos-
ti Slovenského pozemkového fondu zverejiiovat ziadosti o na-
jom, ako aj zoznam zmlav — nie samotné zmluvy, zmluvy st vsak
v zmysle zakona ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informa-
cidm povinne zverejiiované v Centrdlnom registri zmluv), kde je
v § 34 ods. 3 prave zdkonny odkaz na nariadenie vlady ¢. 238/2010
Z. z., ktorym sa ustanovuju podrobnosti o podmienkach prenaji-
mania, predaja, zameny a nadobtdania nehnutelnosti Slovenskym
pozemkovym fondom (dalej aj ako ,nariadenie vlady ¢. 238/2010
Z.2.").

V § 2 ods. 10 nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z. sa (negativne)
vymedzuje, komu Fond neprenajme pozemky. Fond neprenajme
pozemok pravnickej osobe, ak:

a) nema v predmete ¢innosti polnohospodarsku vyrobu,

b) je dlznikom fondu sama alebo pravnicka osoba rou ovladana
alebo ju ovladajtca,

c) je spolo¢nikom, Statutdrnym organom alebo clenom Statutar-
neho organu osoby, ktora bola spolo¢nikom, Statutarnym orga-
nom alebo clenom Statutarneho organu doterajsieho najomcu,
ktory je dlznikom fondu,
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d) jej spolocnikom, Statutarnym organom alebo ¢lenom jej Statutar-
neho organu je osoba, ktoré je alebo bola spolo¢nikom, Statutar-
nym organom alebo clenom Statutdrneho organu doterajSieho
najomcu, ktory je dlznikom fondu,

e) ma danové nedoplatky, nedoplatky colného dlhu, nedoplatky
poistného na zdravotné poistenie, socidlne poistenie alebo pri-
spevkov na starobné déchodkové sporenie, alebo

f) nema uzatvorené ndjomné zmluvy s fyzickymi osobami na po-
zemky, ktoré tvoria uceleny celok s pozemkami fondu, ktoré
maju byt predmetom najmu — vSeobecna podmienka, ktora sa
v zmysle uvedeného pri konkrétnych najomnych zmluvach ne-
sleduje, nakolko sa prenajimaja parcely len podla celkov v re-
gistri ,, C”.

Ust. § 2 ods. 11 nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z.:
Fond neprenajme pozemok fyzickej osobe, ktora

a) je dlznikom fondu sama alebo jej blizka osoba,

b) ma danové nedoplatky, nedoplatky colného dlhu, nedoplatky
poistného na zdravotné poistenie, socidlne poistenie alebo pri-
spevkov na starobné déchodkové sporenie alebo

c) nemad uzatvorené najomné zmluvy s fyzickymi osobami na po-

zemky, ktoré tvoria uceleny celok s pozemkami fondu, ktoré

maju byt predmetom najmu.

Nariadenie vlady ¢. 238/2010 Z. z. pri novom najme prihliada na

¢i si doterajsi najomca plnil povinnosti:

e Akje o prendjom pozemku viac zdujemcov, ma doterajsi ndjom-
ca, ktory si riadne a vcas plni svoje zavidzky z najomnej zmluvy,
prednostné pravo na uzatvorenie najjomnej zmluvy.

® Ak sa samostatne hospodariaci rolnik stane akcionarom alebo
spolo¢nikom pravnickej osoby, fond prednostne prenajme po-
zemky tejto pravnickej osobe, ak spifia podmienky na prendjom
pozemkov a ma o prendjom pozemkov zaujem.

¢ Ak doterajSi najomca, ktorym je samostatne hospodariaci roI'nik
alebo fyzicka osoba poziada o skoncenie najmu, fond prednost-
ne uzavrie ndjomnt zmluvu s osobou jemu blizkou, ak tato spi-
na podmienky na prendjom pozemkov a ma o prenajom zaujem.

to

~
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V § 2 ods. 17 nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z. sa urcuje tiez

postupnost pri skonceni najmu ak si doterajsi nadjomca neplnil po-
vinnosti:

Ak si doterajsi ndjomca neplni zmluvné povinnosti, po skoncent ndj-

mu fond uzavrie zmluvu so zaujemcom, ktory

a)
b)
c)
d)

e)
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md uzavreté ndjomné zmluvy s fyzickymi osobami na pozemky, ktoré
tvoria uceleny celok s pozemkami, ktoré sii v ndjme od fondu,
zabezpecuje Zivocisnu vyrobu,

zabezpecuje specidlnu rastlinnii vijrobu,

md trvaly pobyt alebo sidlo v obci, v ktorej katastrdlnom tizemi sa na-
chddza predmet ndjmu, alebo

preberie zavizok doterajsieho uZivatela vyplyvajiici z najomnej
zmluvy s fondom, od ktorej fond odstiipil.” Prave toto ustano-
venie je pravdepodobne najviac problematickym ustanovenim
v kontexte prenajmov pozemkov zo strany Slovenského pozem-
kového fondu. Toto nastavenie znamena, Ze ak ndjomca pozem-
kov neplati najomné riadne a vc¢as podla podmienok zmluvy
a Slovensky pozemkovy fond vyuzije pravo na odstipenie od
najomnej zmluvy, pozemky prenajme subjektu, ktory uhradi
dlh za predoslého najomcu. Takéto nastavenie zneprehladnuje
postavenie Slovenského pozemkového fondu, ktory nie je Stat-
ny organ, resp. organ verejnej moci. V zmluvnych vztahoch ma
rovnocenné postavenie s najomcami, avsak interné predpisy st
nastavené tak, Ze novy zaujemca je v zasade povinny prevziat
cudzi dlh, hoci je vola ucinit tak je velmi malo pravdepodob-
na. Autorovi nie je zndme, ako a ¢i vobec Slovensky pozemkovy
fond informuje p6vodného ndjomcu o tom, Ze jeho dlh prevzal
novy najomca (a spolu st pasivne solidarni), resp. novy najom-
ca nemusi poznat identifikacné tidaje povodného najomcu, ak
ide o fyzicka osobu podnikatela (alebo SHR) a nevie si uplatnit
regresne Cast plnenia podla § 511 ods. 3 Obcianskeho zdkonni-
ka. Takyto postup je neddsledny a neda vylucit nazeranie, ktoré
tento pristup bude povazovat za negaciu prevencnych zasad na
predchadzanie bezdovodnému obohateniu v zmysle § 451 Ob-
¢ianskeho zakonnika (ak si Slovensky pozemkovy fond neda za-
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lezat na zmluvnej dokumentdcii, aby sa tthrada mohla povazo-

vat za zakonné prevzatie dlhu (§ 531 Ob¢ianskeho zakonnika).>

Obciansky zakonnik v § 451 ods. 2 uvadza: , Bezdovodnym obo-
hatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dovodu, pl-
nenim z neplatného pravneho tikonu alebo plnenim z pravneho dovodu,
ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.”

Uhrada dlzného ndjomného za predchadzajticeho najomcu po-
zemkov je podla mienky autora mozné subsumovat prave pod
citované ustanovenie, nakolko Slovensky pozemkovy fond takto
ziska majetkovy prospech bez pravneho dovodu (ak teda pravnym
dovodom nebude prave rozporné ustanovenie nariadenia vlady
¢. 238/2010 Z. z.). Nariadenie ani ziadna ina pravna tiprava uz ne-
hovori, aké kroky ma Slovensky pozemkovy fond potom vykonat
vocdi dlznikovi na ndgjomnom. Ak mé Slovensky pozemkovy fond
postupovat ako riadny hospoddr, nemoze nevymahat dlzné na-
jomné. Ak vsak dlzné njjomné vymoze v case, ked uz toto dlzné
najomné uhradil novy zdujemca o prenajom pozemku, bude mat
Slovensky pozemkovy fond dvakrat zaplatené najomné za rovna-
ké obdobie prenechania uzivania pozemku. Nie je znama tprava
v internom predpise, ktord by prehladne dopovedala, Ze sa dlh po-
vodného najomcu nevymadha, ak ho prevzal novy ndjomca, a nie
je zndmy mechanizmus informovania pévodného najomcu (dlzni-
ka) a autorovi nie je znama moznost nového najomcu poznat po-
vodného najomcu ako pasivne solidarneho dlznika. Tento paradox
v pravnej tprave a ¢innosti Slovenského pozemkového fondu je
problematicky a dané ustanovenie nariadenia vlady ¢. 238/2010
Z. z.je nekonzistentné s pravnym poriadkom Slovenskej republiky.

% Ustanovenie § 531 ods. 2 Obcianskeho zakonnika uvadza: , Kto bez dohody s dizni-
kom prevezme dlh zmluvou s veritelom, stane sa dlZnikom popri pdvodnom diznikovi”.
Po obozndmeni sa pravnymi predpismi a internymi predpismi vztahujicimi
sa na uzatvdranie najjomnych zmlav Slovenskym pozemkovym fondom autor
nenadobudol presvedcenie, Ze by sa Slovensky pozemkovy fond transparent-
ne priznaval k tomu, Ze pri plateni zavazku predchadzajticeho najomcu novym
najomcom ide prave o prevzatie dlhu bez dohody s dlznikom. Interny predpis
nekopiruje ani pojmy v § 531 Obc¢ianskeho zdkonnika, ked hovori o prevzati
zavazku.
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Pri fungovani Slovenského pozemkového fondu mozno najst
viacero obdobnych paradoxov, ktoré boli prijimané zrejme na po-
silnenie postavenia Slovenského pozemkového fondu v zmluvnych
vztahoch, avsak je potrebné brat na zretel, Ze Slovensky pozem-
kovy fond je pri prenajimanych pozemkoch casto len v postaveni
zakonného zastupcu neznamych vlastnikov.>* Na uvedené pravne
nastavenie nebol podla autora dostatocne a odborne postdeny
Ustavnopravny ramec a uvedené nastavenia stt podl'a mienky auto-
ra uz na prvy pohlad nevhodné (aj bez potreby rozsiahlej analyzy
nestiladu s Ustavou SR a ostatnymi zakonmi).

V nariadeni ¢. 238/2010 Z. z. na mnohych miestach badat ten-
denciu za kazdu cenu prenajat vsetky spravované pozemky. V § 2
ods. 21 nariadenia ¢. 238/2010 Z. z. sa popisuje pripad, ak nie je
zaujemca o prendjom:

, Ak sa ndjom skonéi a Ziadatel o ndjom nesplita podmienky uzavretia
zmluvy podl'a tohto nariadenia alebo o ndjom pozemkov neprejavil zdujem
Ziadny vhodny zdujemca, fond prenajme pozemky ponukou; ponukou sa ro-
zumie zistenie, spdsobom v mieste obvyklym, zdujmu 0s6b hospoddriacich
v obci alebo v susednej obci, kde sii pozembky, ktoré chce fond prenajat.>”

4. Inventarizacia

V najomnych zmluvach uzatvorenych Slovenskym pozemko-
vym fondom je pravidelnym instititom tzv. inventarizacia najmu,
ktora by sa mala vykonat kazdy rok trvania najmu.

V zmysle ustanovenia § 680 ods. 2 a 3 Obcianskeho zakonnika
plati:

,(2) Ak dbjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje nadobii-
datel’ do prdvneho postavenia prenajimatela a ndjomca je oprdvneny zba-

*  Slovensky pozemkovy fond naviac pri uzatvarani najomnych zmlav kona vo
vlastnom mene v zmysle § 17 ods. 1 zakona ¢. 180/1995 Z. z.

% Stcasne § 2a a 2b nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z. popisuje osobitny (prednost-
ny) najom pozemkov tzv. mladym polnohospodarom, s vymerou do 50 ha resp.
malym podnikom/mikropodnik.
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vit sa svojich zdvizkov voci skorSiemu vlastnikovi, len ¢o mu bola zmena
ozndmend alebo nadobuidatel'om preukdzand.

(3) Ak dojde ku zmene vlastnictva k nehnutel'nej veci, moZe z tohto do-
vodu vypovedat ndjomnii zmluvu iba ndjomeca, a to aj vtedy, ak bola zmlu-
va uzavretd na dobu urcitii; vypoved vsak musi podat v najblizsom vypo-
vednom obdobi, pokial je zdkonom alebo dohodou ustanovené. Pri zmene
vlastnictva k hnutel'nej veci moze zmluvu vypovedat aj nadobiidatel.”

Podmienky inventarizacie st v ndjomnych zmluvach (v ramci
dovodov pre odstipenie od zmluvy) zo strany Slovenského po-
zemkového fondu v pravidelnom™ ¢l. VIII ods. 2 pism. q) upravené
nasledovne:

, Prenajimatel’ méZe od zmluvy odstiipit aj pred uplynutim dohod-
nutého ¢asu ndjmu, ak nedojde k dohode spresnenia prenajatej vymery
na zdklade inventarizicie vykonanej podla aktudlnych vdajov katastra
nehnutelnosti.”

Pravidelny ¢l. VII ods. 12 najomnej zmluvy nadvazuje:

,Ndjomca sa zavizuje k inventarizicii pozemkov predloZit prenaji-
matelovi evidenciu pozemkov vedenii podla osobitného predpisu, ktoré
md prenajaté od zndmych vlastnikov a ktoré sam vlastni a obhospodaruje
a evidenciu podla osobitného predpisu o dohodnutom a zaplatenom nd-
jomnom za pozemky podla katastrdlnych tizemi.”

Nastavenia najomnych zmliv na prospech Slovenského pozem-
kového fondu je vidiet aj v pravidelnom ¢l. IX bod 1 Osobitnych
ustanoveni, v ktorom sa uvadza:

Ak sa z dovodu zmeny pravnych predpisov stane niektoré ustano-
venie zmluvy neplatné, nevymdhatelné alebo neiti¢inné, nebude mat tito
skutocnost vplyv na platnost ostatnijch ustanovent tejto zmluvy. Pri zme-
ne pravnych predpisov tykajiicich sa ¢innosti SPF alebo ndjmu pol'nohos-
poddrskych pozemkov sa zmluvné strany dohodli, Ze svoj zdvizkovoprdv-
ny vztah upravia podl'a aktudlne platnych pravnych predpisov.”

% Pravidelny clanok — vyplyvajtici zo vzoru ndjomnej zmluvy, ktory ma autor
prace k dispozicii v zmysle ziadosti o poskytnutie informacii podla zdkona
¢.211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informacidm.
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V najomnych zmluvach Slovenského pozemkového fondu je
v pravidelnom ¢l. VII bod 10 zavazok najomcu:

. Ndjomeca sa zavizuje bez zbytocného odkladu najneskor do 15 kalen-
ddrnych dni ozndamit prenajimatelovi vsetky zmeny, ku ktorym doslo po
uzatvoreni ndjomnej zmluvy a ktoré sa tykajii:

a) identifikdcie ndjomcu (napr. zmenu sidla, zmenu Statutdrneho orgianu,
zmenu bankového spojenia, vstup do likviddcie, zacatie konkurzného
konania, restrukturalizdcie a pod.),

b) zmeny vlastnictva k pozemkom nezndmych vlastnikov (podla § 16
ods.1 pism. b), c) zakona ¢. 180/1995 Z. z.), ak sa ndjomcovi prihldsil
vlastnik.”

Podmienky inventarizacie su blizsie uvedené v Internom poky-
ne GR SPF ¢&. 20/2022 zo 16.11.2022 k prendjmu pozemkov na pol-
nohospodarske tcely. V ¢l. VIII. Pokynu sa hovori o inventarizacii
z vlastnej ¢innosti Slovenského pozemkového fondu alebo podnetu
najomcu. Slovensky pozemkovy fond zasle najomcovi svoje ziste-
nia z inventarizacie na vyjadrenie. Ndjomca moze zaslat namietky.
Zistenia z inventarizacie sa nakoniec premietaji do ndjomnej zmlu-
vy dodatkom.

Dalsim ne$tandardnym postupom pri prenajme pozemkov zo
strany Slovenského pozemkového fondu je pomalé riesenie po-
stupov pri uzatvarani najomnych zmluv. Pre lepsie porozumenie
je mozné prax popisat nasledovne: Ziadatel poda dria 10. novem-
bra 2022 ziadost o uzatvorenie (prediienie konciaceho) najmu od
1. januéra roku 2023 (odkedy pozemok nie je pokryty ndjomnou
zmluvou). Slovensky pozemkovy fond vo vaésine pripadov ne-
stihne pripravit podklady na vcasny podpis najomnej zmluvy
do konca roka 2022 a najomnt zmluvu pripravi napriklad az
v 1. aprila 2023. Priamo najomna zmluva sa vysporadava s obdo-
bim od 1. janudra 2023 do 1. aprila 2023 tak, Ze uzivanie pozem-
kov pocas tohto obdobia (ktoré je tolerované, pricom sa Slovensky
pozemkovy fond nijako nezaujima, ¢i fakticky boli alebo neboli
pozemky uzivané) sa posudzuje ako bezdévodné obohatenie na-
jomcu uz v samotnej najjomnej zmluve. Slovensky pozemkovy
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fond si skutkové okolnosti zjednodusuje az do tej miery, Ze ak by
nasledne v aprili 2023 ndjomca zmluvu nepodpisal, len samotna
necinnost Slovenského pozemkového fondu znamena porusenie
pravnej tpravy, ktora prikazuje pozemky prenajat a popisuje via-
cero postupov pre dosiahnutie tohto ciela. Nastavenie v tomto
kontexte je mozné vnimat ako zmatocné a nedomyslené do do-
sledkov. Nardba sa s motivaciami tym sposobom, Ze najomca sa
v kone¢nom dosledku prispdsobi akejkol'vek aj neddvodnej pod-
mienke Slovenského pozemkového fondu, ak chce hospodarit na
polnohospodarskej pode spravovanej fondom. Takéto nastavenie
je nevyvazené, pravne rozporuplné a je to o to vaznejsie, Ze sa na-
raba so spravovanou pddou neznamych vlastnikov, nielen vlast-
nenou pddou Statom.

5. Zaver

Praca mala za ciel tvodom nasvietit komplexny vyvoj, ktory
vyustil do dneSného stavu neznamych vlastnikov pozemkov. St-
¢asny stav nie je vyhovujuci, preto kazdé zlepSenie musi byt vitané.
KedZe v skutocnosti nezndmi vlastnici sti neznami iba v pradvnom
zmysle slova a ich dedicia zija, pravne vzaté dedia pozemky ku
dnu smrti porucitela, je v zasade vecou najdenia novych legislativ-
nych a procesnopravnych postupov, ako pozemky zapisat na dedi-
¢ov — uz znamych vlastnikov (pricom pri Setreni sa moze zistit, ze
dany pozemok vlastnicky presiel na Stat).

K tomu by mal Stat prispiet inovativnymi spdsobmi, ako st
elektronizacia, digitalizacia, vyvoj nového softvérového riesenia
s elektronickym porovnavanim mien z dedic¢skych konani (poru-
c¢itelov z minulosti) a neznamych vlastnikov, resp. tidajov matrik
z minulosti, z knihy narodeni, manzelstiev, iimrti, evidencie oby-
vatelstva a pod. V registroch Statu sa vacsina tdajov eviduje uz aj
elektronicky, avSak len niekol'ko rokov. Je potrebné uz skor ukon-
¢ené konania alebo starSie zapisy matriky postupe preklapat do
elektronickej databazy.

81



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

VyrieSenie problému neznamych vlastnikov nie je prehnane
ambicidzny ciel a je mozné sa on snazit z toho dovodu, Ze v zasade
ide (ako bolo vyssie uvedené) o problém eviden¢ny a nie o kom-
plikovany pravny problém. Ak by $tat umne naloZil uz s doteraz
dostupnymi datami z minulosti (aj ich elektronizaciou) podporené
novymi procesnopravnymi tUpravami pripadne hmotnopravnou
novelou (napriklad obdobou konania ROEP), problém je mozné
odstranit.

Kym sa vsak vyriesi problém s neznamymi vlastnikmi pozem-
kov, je potrebné dbat na kvalitu pozitivnej pravnej tpravy tyka-
jucej sa neznamych vlastnikov a kompetencii voci nim zo strany
spravcu, Slovenského pozemkového fondu. Prendjom pozemkov
neznamych vlastnikov nie je tiez Zelanym prdvnym nastavenim,
ma vSak byt vnimany ako nieco docasné — do odstradnenia nezna-
mych vlastnikov ako pravneho institatu, ked uz budt moéct rozho-
dovat o nakladani s p6dou samotni vlastnici.

Sacasna legislativa a podzakonné predpisy st vo viacerych
bodoch nejasné a rozporné. Akoby prvoradym cielom bolo nielen
nevyhnutné zdkonné zastipenie neznamych vlastnikov (aby sa
ochranila funkcia polnohospodarskej pody a prepojenie s verej-
nym zaujmom), ale aj fiSkdlne zadujmy S$tatu, na ktoré mohla byt
zriadena pravnicka osoba — Slovensky pozemkovy fond. Tato je
nadpriemerne vybavend kompetenciami tak, aby mohla do zmluv-
nych vztahov za neznamych vlastnikov vstupovat v silnejSom po-
staveni, akoby do nich mohli vstapit samotni stotozneni vlastnici
(resp. iny vlastnici pddy). Takéto nastavenie mozno vnimat nega-
tivne prave na strane najomcov, ktori pri podnikani v polnohos-
podarstve st prakticky odkazani na zazmluvnenie uzivania pody,
avsak Slovensky pozemkovy fond si jednostranne diktuje pod-
mienky. Neuvadzanim predmetu najmu v zmysle jeho evidencie
na listoch vlastnictva (prendjom len uzivacieho stavu v registri , C*)
sa naviac njjomné zmluvy moézu vykladat ako neplatné z dovo-
du nezrozumitelnosti. Najomca v zdsade nema moznost ovplyvnit
znenie nagjomnych zmlav.
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UZ len samotné nastavenie toho, Ze Slovensky pozemkovy fond
pri uzatvarani ndjomnych zmlav za nezndmych vlastnikov vystu-
puje vo svojom mene a prijmy z najmu st prijmami Slovenského
pozemkového fondu, podla mienky autora demotivuje kompetent-
nych pri rieseni problému neznamych vlastnikov. Skor badat ten-
dencie este viac zvyhodnovat uz teraz silnejsie postavenie Sloven-
ského pozemkového fondu v najomnych vztahoch, avsak aj to len
neddslednymi a nekvalitnymi legislativnymi a internymi predpis-
mi. Stcasné nastavenie podmienok uzatvarania neznamych zmlav
za neznamych vlastnikov si podl'a mienky autora vyzaduje vhodné
upravy de lege ferenda.
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NEZISTENY VLASTNIK POLNOHOSPODARSKE]
PODY AKO LIMIT AUTONOMIE VOLE
A APLIKACNE PROBLEMY V ROZHODOVACE]
CINNOSTI NAJVYSSIEHO SUDU SR

JUDr. Ivan Rumana

sudca Najvyssieho sudu SR

Vlastnictvo polnohospodarskej pody v Slovenskej republike
je objektivne spojené s pravnym instititom nezistenych vlastnikov,
spravu ktorych pozemkov vykonava Slovensky pozemkovy fond.
V prispevku sa zameriavam na vlastnikov s nezistenym pobytom
podla § 8 ods. 1 pism. c) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opat-
reniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom (dalej len zakon
¢. 180/1995 Z. z.).

Specifickym pravnym problémom je to, ak nezisteny vlastnik
je identifikovany ddtumom narodenia, z ktorého zistujeme, Ze ide
o osobu, u ktorej nie je preukazany datum umrtia, ale vzhfadom
na jej uplynuly vek napr. 120 rokov mozno logicky predpokladat,
ze uz nezije. NajstarSou zijlicou osobou na svete bola franctizska
Jeanne Calmet, ktora je zapisana v Guinnessovej knihe rekordov.
Zomrela vo veku 122 rokov. Vzhladom na to, Ze hranica fyzického
veku cloveka nepresiahla 122 rokov, mdzeme usudzovat, Ze osoby
122-ro¢né uz neziju.

Pokial by smrt neznameho vlastnika bola preukazana aradnym
sposobom, tak sa z neznameho vlastnika stava vlastnik znamy. Za-
sadnou pravnou otazkou je vsak sposobilost na prava a povinnosti
u vlastnikov s nezistenym pobytom . V pripadoch, ked taktto oso-
bu vieme identifikovat datumom narodenia, vznikd otazka jej spo-
sobilosti mat prava a povinnosti. Podla ¢l. 14 Ustavy SR kazdy ma
sposobilost na prava. Z ¢l. 152 ods. 4 Ustavy SR vyplyva povinnost
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ustavne konformného vykladu pre vSetky organy verejnej spravy
aj pre sudy. Skutoc¢nost, ¢i nezisteny vlastnik ako ticastnik spravne-
ho konania alebo ui¢astnik konania pred sidom, teda najma civil-
ného sporového konania alebo civilného mimosporového konania
ma sposobilost na prava a povinnosti, skiima organ verejnej spravy
alebo sud ex offo.

Spravu polnohospodarskych pozemkov s nezistenym vlastni-
kom vykonava Slovensky pozemkovy fond (dalej ,SPEF”). SPF vyko-
nava hmotnopravne pravne tkony vo vlastnom mene. SPF naklada
s tymito pozemkami na zaklade § 13 zakona ¢. 180/1995 Z. z. — napr.
formou prevodu vlastnictva na tretiu osobu. Z dikcie tst. § 18 ods. 3
zakona ¢. 180/1995 Z. z. nepochybne vyplyva, Zze pozemkovy fond
naklada s tymito pozemkami vo vlastnom mene. V takomto pripade
sa prevod uskutociiuje zmluvou, v ktorej SPF je uvedeny ako pre-
vodca (predavajtici) a nadobudatelom (kupujticim) je fyzicka alebo
pravnicka osoba. V civilnych dovolacich konaniach pred najvyssim
sudom sme pri takychto prevodoch nezaznamenali spory tykajtice
sa oznacenia SPF ako prevodcu. Je tu jasny pravny zaklad, ze SPF
uskutocniuje prevod vlastnictva pozemku nezisteného vo vlastnom
mene. Dal$im pripadom nakladania je napr. zrugenie podielové-
ho spoluvlastnictva. Ani tu sme nezaznamenali pravny problém
s oznacenim SPF ako konajticeho vo vlastnom mene. Oblast vyko-
navania hmotnopravnych tikonov, kde jednou z ich nalezitosti ako
pravneho tikonu je sposobilost zmluvnych stran mat prava a po-
vinnosti, nie je problematicka. SPF je pravnickd osoba zriadena za-
konom, taktto spdsobilost na prava ma a prevody nehnutelnosti
nezistenych vlastnikov uskutoc¢nuje vo vlastnom mene.

ZlozitejSie je to v oblasti civilného procesného prava, kde sa
podla zauzivanej stidnej praxe skiima spdsobilost byt ti¢astnikom
konania u nezistenych vlastnikov. V tychto pripadoch SPF zastu-
puje nezistenych vlastnikov s neznamym pobytom, podla § 16 ods.
2 zakona ¢. 180/1995 Z. z. Vzhladom na to, Ze ide o zasttpenie, pri
ktorom podTa dikcie zakona vystupuje SPF v procesnom postaveni
zastupcu nezisteného vlastnika, ticastnikom konania je potom sa-
motny nezisteny vlastnik.
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Zéakon neuvadza, ¢i ide o priame alebo nepriame zasttpenie.
Sudna prax preskiimava splnenie procesnych podmienok z po-
hladu priameho zasttipenia, kde zastupca aj zastipeny musia mat
sposobilost mat prava a povinnosti. Priame zastipenie vyzadu-
je spoOsobilost mat prava a povinnosti aj u nezisteného vlastnika
s neznamym pobytom a pokial takato osoba v Case zacatia konania
sposobilost mat prava a povinnosti nemala, sudy konstatovali ne-
odstraniteIny nedostatok podmienky konania a konanie v tejto ¢as-
ti zastavili. Poukazujem na pilotné rozhodnutie Najvyssieho stdu
Slovenskej republiky zo dna 24. februdra 2016 sp. zn. 6Cdo/11/2016
(sudca spravodajca JUDr. Cir¢). Uvedena koncepcia priznava pro-
cesnu subjektivitu iba tym nezistenym vlastnikom, ktori maju
hmotnopravnu spdsobilost mat prava a povinnosti.

Najvyssi sud SR ako std dovolaci v uzneseni zo dna 24. febru-
ara 2016 sp. zn. 6Cdo/11/2016 vyslovil zdsadné pravne vychodiska
nasledovne:

V bode 16 odovodnenia uviedol, Ze: ,,...z obsahu spisu potom vy-
plyva, Ze tymito ustanoveniami (procesné podmienky) sa sid prvého stup-
#ia a po fiom ani odvolaci siid neriadili a prdave preto v pripade 0s6b ozna-
cenyjch v Zalobe za Zalovanych 5/ az 8/ si neurobili jasno o tom, ¢i takéto
osoby (majiice) byt zastupované Slovenskym pozemkovym fondom) majii
wbec sposobilost byt vicastnikom konania.”

V bode 17 odovodnenia doplnil, ze: , Priblizend pravna konstruk-
cia podl'a ndzoru dovolacieho siidu sposobuje udrzatelnost oznacenia Slo-
venského pozemkového fondu za zdstupcu presne oznaceného (a i v Zalo-
be ¢i v inom podant urcenom sidu prinajmenSom menom a priezviskom
identifikovaného) evidovaného vlastnika len u vlastnikov pozemkov spada-
jucich do ramca definicie z ustanovenia ¢l. 1 § 8 ods. 1 pism. ¢/ zdkona 180,
teda len u tych, o ktorych je nepochybné, Ze existujii (Co u fyzickiych oséb
znamend, Ze este Zijui a u pravnickych 0sob, Ze vznikli a dosial’ nezanikli).”

V bode 18 odovodnenia zdoraznil, Ze ,,... v ¢ase zacatia konania
v prerokovdvanej veci (v marci 2013) by musela mat’ prinajmensom 122
(slovom ,,stodvadsatdva”) rokov a v ¢ase rozhodovania siidov oboch niz-
Sich stupriov dokonca este o rok, resp. i dva roky viac. I ked’ to, Ze Zalovany
5/ este aj v &ase zalatia konania v prerokovdvanej veci Zil, nemozno cel-
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kom vyliicit, s prikliadnutim k beznej i najdlhsej zndmej dizke Zivota sa to
nejavi pravdepodobnym, resp. javi omnoho menej pravdepodobnym, nez
moznost opacnd (zakladajiica vysSie opisanii neodstrdnitelnii prekdzku
konania...”

Zaver, ktory vyplyva z uvedeného rozhodnutia, je ten, ze pokial
nezisteny vlastnik v Case zacatia konania by mal 122 rokov, tak pri
skiimani procesnych podmienok mozno dospiet k zaveru, Ze uz ne-
Zije a nema sposobilost byt ticastnikom konania.

Pravny posun v chapani procesnej subjektivity nezistenych
vlastnikov s neznamym pobytom, u ktorych uplynul fyzicky vek
ich existencie, urobil najvyssi siud v uzneseni zo dna 15. aprila 2019,
sp. zn. 8Cdo/31/2018 (sudkyna spravodajkyna JUDr. Trnkova)
v tom, Ze vychddza z pravnej koncepcie, podla ktorej procesna sub-
jektivita je podla Civilného sporového poriadku $irSia ako hmot-
nopravna spdsobilost mat prava a povinnosti. Ide v urcitej miere
o odvazne origindlne rieSenie, ktoré posunulo vec dalej v tom, Ze
nezisteni vlastnici disponuji procesnou subjektivitou sui generis,
ktora bola vyvodena implicitne z existencie priameho zasttpenia.
Pokial zakon ustanovil, Ze medzi nezistenym vlastnikom a SPF ide
o vztah priameho zdkonného zastiipenia v konani, implicitne to
predpoklada existenciu procesnej subjektivity zasttipeného.

Najvyssi sud SR ako stid dovolaci v uzneseni zo dna 15. apri-
la 2019, sp. zn. 8Cdo/31/2018, vyslovil zasadné pravne vychodiska
nasledovne.

V bode 52 uviedol, ze: ,druhové pomenovanie oznacenia ticastnika
majticeho byt zastiipeného Slovenskym pozemkovym fondom v takomto
pripade, napr. spdsobom ,Nezndmy (resp. nezisteny) vlastnik nehnu-
tel'nosti..., zast. Slovenskym pozemkovym fondom...” Alebo: ,Nezndmy
(nezisteny) pravny ndstupca ostatného pozemkovoknizného vlastnika me-
nom..., zast. Slovenskym pozemkovym fondom,...” (k tomu pozri rozhod-
nutie Najoyssieho siidu Slovenskej republiky sp. zn. 6 Cdo 11/2016).”

V bode 55 oddvodnenia doplnil, ze: ,hoci sposobilost’ , nezndme-
ho”, resp. ,nezisteného” vlastnika byt ticastnikom konania je aj pri jeho
oznacent (druhovym pomenovanim) ako: ,nezndmy (nezisteny) pravny
ndstupca ostatného pozemkovoknizného vlastnika menom..., zast. Slo-
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venskym pozemkovym fondom” prinajmensom diskutabilnd, kedZe nie je
preukdzané, ¢i wbec nejaky pravny ndstupca pdvodného vlastnika existu-
je,t. j. ¢ije riou oznacend existujiica fyzickd osoba, zdkonodarca mu priznal
pravnu subjektivitu vytvorenim osobitného subjektu ,nezndmeho”, resp.
,nezisteného vlastnika”, ktory je vybaveny procesnoprdvnou subjektivi-
tou, a preto sa bolo potrebné priklonit k potrebe Zalobu prerokovat vecne
a meritérne rozhodnut”.

V bode 56 odovodnenia zhrnul, ze: ,, Potreba zavedenia tohto insti-
titu vyplynula najmd zo skutocnosti, Ze v evidencii vlastnictva nehnutel-
nosti je zapisanych tisice fyzickych osob, o ktorych mozno s istotou tordit,
Ze uz neZiji, resp. nie je zndme a zistitelné miesto ich trvalého pobytu,
o spdsobuje problémy pri nakladani s takymito nehnutelnostami. Zdko-
nodarca preto vytvoril znacne neStandardny subjekt ,,nezndmeho”, resp.
nezisteného” vlastnika, aby takyto subjekt, zo zdkona zastiipeny Sloven-
skym pozemkovym fondom, mohol byt sporovou stranou v sporoch vyply-
vajiicich z vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam...”

Navrat ku koncepcii neodstranitelného nedostatku procesnej
podmienky subjektivity nezistenych vlastnikov predstavuje ostat-
né uznesenie najvyssieho sudu zo dnia 27. septembra 2023, sp. zn.
5Cdo/206/2022.

Najvyssi stid SR ako stid dovolaci v uzneseni zo diia 27. septem-
bra 2023, sp. zn. 5Cdo0/206/2022, vyslovil zasadné pravne vychodis-
k& nasledovne.

V bode 11 uviedol, Ze: ,,... Je totiz vseobecne zndmou skutocnostou bez
potreby dokazovania alebo tiez tzv. notorietou, Ze mitva fyzickd osoba ani
uz zaniknutd osoba pravnickd nemaji spdsobilost mat’ prava a povinnosti,
s nedostatkom takejto spdsobilosti islo takpovediac ruku v ruke i nedostatok
sposobilosti byt ticastnikom konania (v sti¢asnosti procesnej subjektivity)
a ak takdto skutocnost’ tu bola uz v case zacatia konania (na rozdiel od 1imr-
tia fyzickej osoby Ci zdniku osoby prdvnickej az v jeho priebehu, za urcityjch
okolnosti reparovatelnijch postupmi podl'a § 107 O. s. p.), vadu spolivajiicu
v snahe o zapojenie takéhoto ,subjektu” do stidneho konania neslo napravit
Ziadnym spbsobom, ale pri postaveni siidu pred takiito procesnii situdciu
muselo dojst’ (bez dualsieho) v éasti dotknutej takouto vadou k zastaveniu
konania (podla § 19 a § 104 ods. 1 vety prvej O. s. p.)...”
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Existuje aj dalSie rieSenie, ktoré vychadza z toho, ze vztah za-
konného zasttipenia nezistenych vlastnikov je vztahom nepriame-
ho zasttipenia, ktory vyplyva z dikcie ustanovenia § 17 ods.1 zako-
na ¢. 180/1995 Z. z., podla ktorého ,Fond pri nakladani s pozemkami
uvedenymi v § 16 ods. 1 vystupuje vo vlastnom mene, a to aj pred siidmi
a orgdanmi verejnej spravy”. Zakon explicitne ustanovuje, ze SPF vy-
stupuje vo vlastnom mene aj pred sudmi aj pred orgdnmi verejnej
spravy. Domnievam, sa, Ze ide o nepriame zasttpenie, ktoré zna-
mena to, Ze nepriamy zastupca, t. j. SPF kona vo vlastnom mene,
prejavuje vlastna volu na zaklade vlastnej procesnej subjektivity,
kona vsak na ucet nezisteného vlastnika. Nezisteny vlastnik nie
je potom tucastnikom konania. Sporovou stranou je ,Slovensky
pozemkovy fond ako spravca pozemku nezisteného vlastnika za-
pisaného na LV ¢. ... kat. tz.” Domnievam sa, Ze uvedené pravne
rieSenie odstranuje pri skiimani procesnych podmienok nastoleny
pravny problém procesnej subjektivity, kedze SPF je pravnicka
osoba, ktora disponuje vlastnou spdsobilostou byt ticastnikom ko-
nania.
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ZAPIS NAJOMNYCH ZMLUV
DO KATASTRA NEHNUTELNOSTI

JUDr. Lucia Filagova

Urad geodézie, kartografie a katastra SR
Pravnicka fakulta Univerzity Komenského Bratislava,
Katedra spravneho a environmentélneho prava, externa doktorandka

1. Uvod

Autorka v prispevku zamerala svoju pozornost na institat na-
jomnej zmluvy z pohladu zékona ¢. 40/1964 Zb. Ob¢iansky zakon-
nik ako vSeobecnej pravnej tipravy v tzkej stvislosti so splnenim
podmienok na zdpis najjomnej zmluvy do katastra nehnutelnos-
ti podla zakona NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastral-
ny zakon) v zneni neskorsich predpisov. Autorka sa venuje institu-
tu najomnej zmluvy aj z pohladu osobitného pravneho predpisu,
ktorym je zdkon NR SR ¢&. 504/3003 Z. z. o ndjme polnohospodar-
skych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozem-
kov a o zmene niektorych zakonov.

2. Ndjomna zmluva vo vSeobecnosti

Néjomna zmluva je ako zmluvny typ upravena v § 663 a nasl.
zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej aj len , Obcian-
sky zakonnik”). Na jej zaklade prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju docasne (v dohodnutej dobe) uzival alebo
z nej bral aj uzitky. Na zaklade najomnej zmluvy dochadza k odo-
vzdaniu individudlne urcenej hnutelnej alebo nehnutelnej veci do
docasného uzivania, pricom ta ista individudlne urcena hnutelna

90



DRUHA CAST

alebo nehnutelna vec, ktora bola predmetom najmu, sa po jeho
skonceni musi vratit prenajimatelovi. Ndgjomca ma zaroven pravo
brat z predmetu najmu plody a uzitky. Z pohladu katastra nehnu-
telnosti je predmetom zaujmu iba najom nehnutelnosti, a aj to iba
pozemkov (polnohospodarskych a lesnych), nakolko najom bytov
a nebytovych priestorov sa do operatu katastra nehnutelnosti ne-
zapisuje. Prenechanie veci do uzivania na zdklade najomnej zmlu-
vy ma iba obligac¢no-pravne tcinky a nie vecno-pravne tcinky, t. j.
na zaklade ndjjomnej zmluvy nemoze prist k prevodu vlastnickeho
prava a nie je mozné vlastnicke pravo ani vydrzat. Z uvedeného
dovodu je zapis najomnej zmluvy predmetom konania o zazname.

Z historického pohladu ndjomna zmluva obsahuje kombinaciu
dvoch zmluvnych typov, ktoré sa na tizemi Slovenskej republiky
v minulosti vyskytovali, a to ndjomnej zmluvy a drendéalnej zmlu-
vy. Pod drendalnou zmluvou rozumieme zmluvu, na zaklade kto-
rej prenajimatel prenecha drendatorovi vec, za uzivanie ktorej bude
platit odplatu — arendovné. Arendator bude predmetnti vec uzivat,
a zaroven hospodarit s nou tak, aby mala plody a uzitky, ktoré si
bude arendator privlastriovat s tym, Ze s vecou bude zaobchadzat
ako riadny hospodar. Zakladny rozdiel medzi ndjomnou a aren-
dalnou zmluvou je ten, Ze predmetom najmu moZze byt vsetko, co
moze byt predmetom uzivania, avSak predmetom arendy moze
byt iba taka vec, ktora prinasa plody alebo iny tizitok. Z uvedeného
dovodu napr. v minulosti ko mohol byt iba predmetom najmu
a krava predmetom arendy.

2.1 Vznik ndjomnej zmluvy

Najomny pomer vznikne uzatvorenim ndjomnej zmluvy, pri-
c¢om na vznik platnej zmluvy sa vyzaduje dohoda (konsenzus)
zmluvnych stran o jej podstatnych naleZitostiach, t.j. predmete naj-
mu a uréeni vysky ndjomného. Zmluvné strany si v ndgjomnej zmlu-
ve mozu dohodnutt aj dalSie nalezitosti, napr. ti¢el najmu. Predmet
najmu musi byt vzdy Specifikovany uz pri samotnom uzatvoreni
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najomnej zmluvy a s poukazom na platnt judikatiru k Specifikacii
predmetu najjmu nemoze dojst po uzatvoreni zmluvy”. Spravny
organ na useku katastra nehnutelnosti skiima pri zépise iba uvede-
né formalne naleZitosti a stilad s katastralnym operatom.

2.2 Pojmové znaky ndjomnej zmluvy

Pojmovymi znakmi najomnej zmluvy je prenechanie uzivania
alebo branie tzitkov, uzivanie prenechanej veci, docasnost trva-
nia a odplatny charakter. Prenechanim do uzivania nehnutelnosti
je odovzdanie formou vyhlasenia o tom, zZe ndjjomca mdze dany
pozemok uzivat. Pojem ,uzivanie” zakon sice nedefinuje, ale
mozno nim rozumiet pradvo na uplatnenie tzitkovej hodnoty pra-
va najmu vo forme akéhosi druhu spotreby, avsak bez toho, aby
doslo k zmene podstaty predmetu najmu. Najom ma iba docasny
charakter a kon¢i sa bud uplynutim doby najmu, vypovedou ale-
bo na zaklade inych skutocnosti. Poslednym pojmovym znakom
najomnej zmluvy je jej odplatnost, ¢im sa napr. odlisuje od zmlu-
vy o vypozicke, ktora ma sice rovnaky ucel ako ndjomna zmluva,
t. j. dochddza k prenechaniu jednotlivo urcenej veci na uZzivanie,
avsak na rozdiel od nadjomnej zmluvy ide o bezodplatné uzivanie
veci.

Zakon vo vSeobecnosti nevyzaduje pisomnu formu najomnej
zmluvy. Pisomnt formu musi mat ndjomnd zmluva iba v tom pri-
pade, ak si to dohodli ticastnici zmluvy, alebo ak pisomnu for-
mu vyzaduje osobitny pravny predpis, ktorym je napr. zakon
¢. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polno-
hospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niekto-
rych zakonov (dalej aj len ,, zakon ¢. 504/2003 Z. z.”), ak ide o ndjom
pody, polnohospodarskeho alebo lesného podniku, hoci nie kazda
najomna zmluva uzatvorena podl'a tohto zdkona je predmetom evi-

7 Pozri napr. rozsudok Najvyssieho stidu Ceskej republiky zo diia 22.05.2007, sp.
zn. 28 Cdo 955/2007.
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dovania v katastri. Predmetom evidovania je iba ndjomnd zmluva
k pozemkom, ak ndjomné prava trvaju alebo maju trvat najmenej
pat rokov®.

Néjomna zmluva je zmluvou konsenzualnou, a preto platnost
nadobuda driom jej uzatvorenia, az na niektoré vynimky stanovené
osobitnym pravnym predpisom, ktorym je napr. zakon ¢. 504/2003
Z. z., podla ktorého sa zmluva o ndjme pozemku na polnohos-
podarske tcely spravuje ustanoveniami Obcianskeho zakonni-
ka o ndjomnej zmluve, ak tento zakon neustanovuje inak; rovnako
sa postupuje pri podndjme pozemku na polnohospodarske ucely
(§1 ods. 1).

Zmluvnymi stranami najomnej zmluvy st prenajimatel a na-
jomca, ktori musia byt v zmluve nezamenitelne identifikovani.
V pripade zapisu najomnej zmluvy do katastra nehnutelnosti je
nevyhnutné, aby tcastnici boli identifikovani v stlade s § 42 ods. 2
pism. a) katastralneho zakona. Nepresnosti v oznaceni ticastnika
zmluvy nespdsobujii neplatnost zmluvy, ak je nepochybné, kto
zmluvu uzavrel.® Ufastnikom zmluvy na strane prenajimatela
moze byt jedna osoba (vylucny vlastnik), viaceri vlastnici (podie-
lovi spoluvlastnici), manzelia (bezpodielovi spoluvlastnici), alebo
Ucastnici zdruzenia. Rovnako na strane najomcu moze byt uvedena
jedna osoba alebo viaceré osoby.

Predmetom najmu moézu byt veci hnutelné, aj veci nehnutelné,
t. j. pozemky a stavby, ktoré st spojené so zemou pevnym zakla-
dom (§ 119 Obcianskeho zdkonnika), byty a nebytové priestory
(v salade so zdkonom ¢. 116/1990 Zb.), pozemok alebo jeho cast.
Z pohladu katastra nehnutelnosti vsak mo6zu byt do operatu ka-
tastra nehnutelnosti zapisané iba najomné prava k pozemkom (pol-
nohospodarske a lesn€), ak najomné prava trvaju alebo maju trvat
najmenej pat rokov. Uvedené nehnutelnosti musia byt v najjomnej
zmluve Specifikované v stlade s § 42 ods. 2 pism. c) katastralneho
zakona, ¢o na druhej strane tizko stvisi s nezamenitelnou identifi-

% Pozri ustanovenie § 1 ods. 1 katastralneho zékona.
% Blizsie pozri R 9/2002.
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kaciou a Specifikdciou individudlne urcenej veci, ktora sa po skon-
¢eni najmu musi vratit prenajimatelovi.

Néjomna zmluva ma povahu absolttnej neobchodnej zmluvy,
z ¢oho vyplyva, Ze jej obsah a néleZitosti sa vZdy riadia ustanove-
niami Obcianskeho zakonnika, a to aj vtedy, ak st jej zmluvnymi
stranami podnikatelia.

Pojmovym znakom ndjomnej zmluvy je jej odplatnost, vyjad-
rena vo forme ,ndjomného”, ktoré je spravidla dojednané v pe-
niazoch, avSak zakon nevylucuje, aby bolo dojednané aj vo forme
nepenaznej (naturalnej). Spravny organ na useku katastra nehnu-
telnosti skiima pri zapise iba podstatné nalezitosti najomnej zmlu-
vy, a preto nie je predmetom jeho skiimania, akym sposobom, resp.
v akej forme bolo ndjomné dohodnuté. Uvedend skutocnost nebra-
ni zapisu ndjomnej zmluvy do operatu katastra nehnutelnosti, za
predpokladu, Ze st splnené vSetky ostatné zakonné podmienky na
jej zapis.

2.3 Zanik ndjomnej zmluvy

Zanik ndjomného vztahu moZze nastat napr. uplynutim casu (ak
bol najom dohodnuty na dobu uréitt1), dohodou zmluvnych stran,
vypovedou (ak bol najom dohodnuty na neurcity cas), ale napr. aj
odstipenim od zmluvy, vypovedou pre zmenu vlastnictva prenaj-
atej veci, ¢i smrtou ndjomcu. V pripade smrti prenajimatela jeho
prava a povinnosti prechddzaji na pravneho nastupcu, ktory vstu-
puje do jeho prav a povinnosti.

S poukazom na ustanovenia § 676 Obcianskeho zakonnika sa
najom kondi uplynutim doby, na ktort sa dohodol, ak sa prena-
jimatel s najomcom nedohodnt inak. Najomnd zmluva sa (spra-
vidla) uzatvara na dobu urcita (dni, mesiace, roky), ak su jej pred-
metom nehnutelnosti, tak sa ndjomnda zmluva (spravidla) uzatvara
na dlhsi ¢as. Zanik najomného vztahu v uvedenom pripade nasta-
ne iba za predpokladu, Ze sa ndjom neobnovi faktickym uzivanim.
Prenajimatel sa zaroven s najomcom moéze dohodnut aj na tom, ze
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si dobu ndjmu prediZia alebo skratia. Takouto dohodou je napr.
dohoda o skonceni najmu vypovedou. Neuvedenie vypovednej le-
hoty vo vypovedi ndjmu veci dohodnutého na dobu ur¢itt, danej
podla dohody najomcu a prenajimatela, nerobi podla judikattry
tto vypoved neplatnou (Ro NS CR z 27.09.2001, sp. zn. 20 Cdo
2685/1999). Ak vypovedna lehota nebola dohodnuta, spravuje sa jej
dizka ustanovenim § 677 ods. 2 Ob¢ianskeho zékonnika. Zadiatok
a koniec vypovednej lehoty urcuju vSeobecné ustanovenia Ob¢cian-
skeho zakonnika o plynuti lehot (§ 122). Pokial ide o vypovedné
dovody, tie si m6zu ucastnici ndjomnej zmluvy dojednat priamo
v zmluve, alebo formou odkazu na urcité ustanovenie pravneho
predpisu.®® Ak najomca uziva vec aj po uplynuti doby najmu a pre-
najimatel voc¢i tomu nepodd navrh na vydanie veci alebo nadvrh na
vypratanie nehnutelnosti na side do 30 dni, obnovi sa ndjjomna
zmluva za tych istych podmienok, ako bola dojednand povodne.
N4éjom dohodnuty na dobu dlhsiu ako jeden rok sa obnovuje vzdy
na rok, nagjom dohodnuty na kratSiu dobu sa obnovuje na tito dobu
(§ 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika). Ide o konkludentnti obnovu
najomného vztahu a pokracovanie najomného vztahu na zaklade
povodne dohodnutej ndjomnej zmluvy s tym, Ze sa zmenil ¢asovy
okamih trvania zmluvy.

Osobitnym pravnym predpisom vo vztahu k Obc¢ianskemu za-
konniku je zakon ¢. 504/2003 Z. z., ktorého predmetom je najom
pozemku na polnohospodarske tucely. Podla tohto zakona sa po-
zemok ndjomcovi na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani
podniku prenajima najmenej na pét rokov. Ak zmluva o najme po-
zemku na polnohospodarske tcely je uzavreta na urcity cas, cas
najmu je najviac 15 rokov (§ 8 ods. 1). Ak najomna zmluva k po-
zemkom trva alebo ma trvat najmenej pat rokov, moze sa evido-
vat v katastri nehnutelnosti (§ 1 ods. 1 katastralneho zakona). Ide
o dobrovolnu aktivitu ticastnikov zmluvy, kedZe neexistuje zakon-
né ustanovenie, ktoré by ich dondtilo evidovat predmetnt zmluvu

©  Fekete, 1.: Obciansky zdikonntk 2. Velky komentdr. Bratislava: Eurokddex, 2011.
s. 2018.
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v katastri nehnutelnosti. Iba zo zadsady materidlnej publicity ka-
tastra je mozné vo vSeobecnosti vyvodit odportcanie na predlo-
Zenie najomnej zmluvy na zapis do katastra, aby tidaje o pravach
k nehnutelnostiam, ktoré nepochybne uzavretim najomnej zmluvy
dotknuté su, boli zname kazdému, kto by mal o predmetny poze-
mok zaujem (¢i uz kiipa, najom, alebo akykol'vek iny pravny tikon).

Osobitnym pravnym predpisom je upravena vypoved v pripa-
de ndjmu pozemkov urcenych na polnohospodarske tcely. Zakon
¢. 504/2003 Z. z. v ustanoveni § 6 ustanovuje, Ze zmluvu o najme
pozemku na polnohospodarske ucely dohodnutt na neurdity cas
mozno vypovedat k 1. novembru a vypovedna lehota je 1 rok, ak
sa nedohodne inak. Ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika ohl'adom
vypovede platia vsak iba vtedy, ak zmluva alebo osobitné pravne
predpisy neustanovuju inak. Ak ide o zmluvu o ndjme pozemku
na polnohospodarske tcely pri prevadzkovani podniku dohodnu-
td na neurcity ¢as, mozno ju vypovedat len pisomne; vypovedna
lehota je pat rokov (§ 12 ods. 1).

Od ndjomnej zmluvy je mozné tiez odstupit z dovodov, ktoré
si jedna zo zmluvnych stran vyslovene v ndjomnej zmluve vymie-
nila, alebo zo zakonnych dévodov vymedzenych v § 679 Obcian-
skeho zakonnika. Odsttpenie od zmluvy je jednostranny pravny
ukon, na ktorého ucinnost sa nevyzaduje stthlas druhej zmluvnej
strany. Odstupenie od zmluvy je hmotnopravnym tkonom, ktory
nadobuda pravne tGéinky dorucenim druhej zmluvnej strane. Co sa
tyka formy odsttipenia, zdkon ju sice explicitne neurcuje, no vzhla-
dom na skutocnost, Ze v pripade platného odstiipenia od zmluvy
sa zmluva rusi od samého pociatku, je vhodné, aby bolo odstipenie
urobené v pisomnej forme.

3. Zapis najomnej zmluvy do katastra nehnutelnosti
Podatelta prislusného miestneho okresného tradu, katastral-

neho odboru zaeviduje prijatie podania — v uvedenom pripade
najomnej zmluvy — prostrednictvom technickych a programovych
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prostriedkov schvalenych Uradom geodézie, kartografie a katastra
SR urcéenych na spravovanie agendy katastralnych tradov a sprav
katastra.®’ Neexistuje centralny systém prijimania podani a ich
vybavenia (s vynimkou konania o navrhu na vklad, kde predme-
tom sti nehnutelnosti z izemnych obvodov viacerych okresnych
uradov, katastralnych odborov a podanie je opravneny vybavit
ktorykolvek zo spravnych organov, v izemnom obvode ktorého
sa nachadzajii nehnutelnosti, ktoré st predmetom pravneho tiko-
nu), a preto je potrebné navrh na zapis najomnej zmluvy podat na
vecne a miestne prislusnom spravnom organe na useku katastra
nehnutelnosti, t. j. na okresny trad, katastralny odbor v izemnom
obvode ktorého sa nachadzajii nehnutelnosti, ktoré st predmetom
zapisu na zaklade listiny predloZenej na zapis (najomnej zmluvy).

Podanim v zmysle ustanovenia § 2 ods. 1 Vyhlasky Uradu ge-
odézie, kartografie a katastra SR ¢. 22/2010 Z. z., ktorou sa vydava
Spravovaci poriadok pre katastralne tirady a spravy katastra (dalej
aj len ,Spravovaci poriadok”) je kazdy podnet, ktory bol prijaty ka-
tastralnym tradom alebo spravou katastra na tiradné vybavenie.
V pripade ndjomnej zmluvy ide o podanie, ktoré sa eviduje v regis-
tri podl'a § 9 Spravovacieho poriadku, konkrétne v stlade s § 9 ods.
1 pism. c) Spravovacieho poriadku. Sprava katastra vedie register
,N“, ktory obsahuje tidaje o konani vo veci najmu. Cislo, pod kto-
rym je konanie v registri zapisané, ostava pridelené podaniu az do
jeho vybavenia, pricom dalSie podania a stvisiace pisomnosti v tej
istej veci (napr. doplnenie podania) nedostanti nové ¢islo, no zalo-
Zia sa do spisu v danej veci.

S poukazom na prislusné ustanovenia Spravovacieho poriadku
sa najomna zmluva, predloZend na zapis do katastra nehnutelnosti,
zaeviduje v registri ,N*, avSak prava k nehnutelnostiam sa do ka-
tastra zapisuju s poukazom na § 4 ods. 1 katastralneho zakona iba
v konani o vklade a zdzname. Listina — najomna zmluva bude mat

61 Pozri ustanovenie § 2 ods. 1 Vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR ¢. 22/2010 Z. z., ktorou sa vydava Spravovaci poriadok pre katastralne trady
a spravy katastra (dalej aj len ,Spravovaci poriadok”).
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nadalej pridelené cislo v registri ,N“, avSak pri zapise tejto listiny
do katastra nehnutelnosti sa bude na niu nahliadat ako na listinu,
predloZzent v konani o zdzname. Najomnd zmluva predlozena na
zapis bude zapisana v stlade s § 5 ods. 2 katastralneho zakona.
Zaznam je v katastralnom zakone de lege lata normativne vymedze-
ny ako ukon okresného tradu plniaci evidencné funkcie, ktoré ne-
maja vplyv na vznik, zmenu alebo zanik prav k nehnutelnostiam.*

Podla § 34 ods. 1 katastralneho zadkona prava k nehnutelnos-
tiam uvedené v § 1 ods. 1, ktoré vyplyvaju z najomnych zmlav sa
do katastra zapisuju zaznamom, a to na zaklade verejnych a inych
listin. Vypocet prav, ktoré st evidované v operate katastra nehnu-
telnosti a st definované v § 1 ods. 1 katastralneho zakona, je taxativ-
ny a nemozno ho rozsirovat. Vzhladom na uvedené je do katastra
nehnutelnosti mozné zapisat iba ndjomné prava k pozemkom (pol-
nohospodarskym a lesnym), ktoré trvaju alebo majua trvat najmenej
5 rokov. Zapis ndjjomnej zmluvy v konani o zazname, vykonany
prislu$nym okresnym tiradom napltia znaky opatrenia organu ve-
rejnej spravy, pricom povahu zaznamu ako opatrenia organu verej-
nej spravy (konkrétne okresného tiradu) ostatne akceptuje aj sidna
prax.®® Podngjomny vztah bez ohladu na to, ako vznikol, sa v ope-
rate katastra nehnutelnosti neeviduje. Evidenciu podndjomnych
vztahov polnohospodarskych a lesnych pozemkov vedie prislusny
okresny urad, pozemkovy a lesny odbor.*

Prava, ktoré sa do katastra nehnutelnosti zapisujii mozno rozde-
lif na prava vecné a uzivacie, pricom medzi uzivacie prdva mozno
zaradif ja ndjomné pravo. Najomné pravo sice vznika na zaklade
zmluvy (§ 663 Obcianskeho zakonnika), no pravny poriadok pri-
pusta aj jeho vznik ex lege (§ 3 ods. 1 zdkona ¢. 64/1997 Z. z. o uziva-

92 Pozri ustanovenie § 5 ods. 2 katastralneho zakona.

©  BlizSie pozri Filagova, L., Jakuba¢, R. Opatrenia v konani o zazname. In:
ACTA FACULTATIS IURIDICAE UNIVERSITATIS COMENIANAE ¢. 1/2022,
publikované dna 16.08.2022, https://afi.flaw.uniba.sk/index.php/AFI/issue/
view/28

¢ Blizsie pozri § 14 ods. 5 zakona ¢. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych
pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov.
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ni pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a vysporiadani
vlastnictva k nim). Uzivacie prava sa vzhladom na svoju normativ-
no-obliga¢nt povahu vzdy do katastra zapisuja len zdznamom.*

Obsahom najomného prava je prenechanie nehnutelnosti pre-
najimatelom do docasného odplatného uzivania najomcovi. Pred-
metom najomného vztahu moze byt iba pozemok — polnohospo-
darsky alebo lesny a najomny vztah musi trvat najmenej pét rokov.
Toto st zakladné atributy nahliadania na ndjomnt zmluvu z po-
hladu katastra nehnutelnosti. Ak tieto zakladné podmienky nie st
splnené, predmetnt zmluvu nemozno zapisat do operatu katastra
nehnutelnosti. Co sa tyka doby trvania najmu je potrebné uviest, ze
najomna zmluva moze byt dohodnuta nielen na urcity cas — najme-
nej pét rokov, ale aj na dobu neurcitu.

Nélezitosti navrhu na zacatie katastralneho konania st uprave-
né v § 24 ods. 1 katastralneho zdkona® a prilohou navrhu na vy-
konanie zaznamu bude bud najomna zmluva (ak ide o konsenzu-
alny pravny tkon), alebo listina, na zaklade ktorej najomné pravo
vzniklo zo zakona (napr. podla § 3 ods. 1 zakona ¢. 64/1997 Z. z.
o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a vy-
sporiadani vlastnictva k nim).

4. Najomna zmluva vo vztahu k materialnej publicite
katastra nehnutelnosti

Né4jomna zmluva aj napriek skutoc¢nosti, ze ide o ,,zmluvu”
a konsenzudlny pravny tkon, nie je predmetom konania o navrhu
na vklad (s konstitutivnymi ti¢inkami). Zapis do katastra nehnutel-
nosti ma iba deklaratérny tc¢inok, nakolko ndjomné pravo sa zapi-
som do katastra nehnutelnosti nekonstituuje, deklaruje sa vsak iba

% Fecik, M., Jakubac, R. Katastrdlny zdikon. Komentdr. 1. vydanie. Bratislava: C. H.
Beck, 2021, s. 21.

®  BlizSie pozri: Filagova, L.: Navrh na zacatie katastrdlneho konania v konani
o navrhu na vklad. In: Expert na kataster nehnutelnosti ¢. 2/2022, 29. jul 2022,
I. ro¢nik.
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jeho vznik. Ndjomné pravo vzniklo uz platnym uzatvorenim na-
jomnej zmluvy a zapis tejto zmluvy do katastra nehnutelnosti ma
iba evidencny charakter. Ako negativum stiasnej pravnej ipravy
mozno spomentt absenciu obligatérnej povinnosti zapisat najom-
nu zmluvu do katastra nehnutelnosti. Z pohladu materialnej pub-
licity by vsak bolo vhodné tak urobit s poukazom na skutocnost,
Ze zapis najomnej zmluvy v katastri nehnutelnosti prispieva k jej
zvy$ovaniu. Takto zapisana najomna zmluva preukazuje, Ze evido-
vana nehnutelnost v operate katastra nehnutelnosti je predmetom
detencie.

Vyznam materialnej publicity katastra nehnutelnosti mozno
vyzdvihnut aj v spojeni so zakonom ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych
daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné sta-
vebné odpady, ktory v § 5 ods. 2 pism. b) bod 1 zdkona ustanovuje,
Ze dafiovnikom dane z pozemkov je ndjomca, ak ndjomny vztah
k pozemku trva alebo ma trvat najmenej pat rokov a najomca je
zapisany v katastri. Katastralny zakon v ustanoveni § 3a pism. d)
uvadza, Ze inou opravnenou osobou z prava k nehnutelnosti je aj
,najomca”, pricom nezalezi na tom, ako toto nagjomné pravo vznik-
lo - ¢i na zdklade zmluvy, alebo zo zdkona. Opatovne vsak treba
mat na zreteli, Ze ide iba o osobu najomcu, aj to iba pozemkov
(poInohospodarskych a lesnych) a iba za predpokladu, Ze najomny
vztah trva alebo ma trvat najmenej pat rokov. Najomcovia bytov,
nebytovych priestorov, stavieb, hrobovych miest a inych entit, ku
ktorym sa najomné pravo moze viazat, nie st ,,inymi opravnenymi
osobami” v zmyslekatastradlneho zdkona, ¢o ma nasledne vyznam
aj vzhladom na pristup k zbierke listin.

5. Obsahové nalezitosti ndjomnej zmluvy predloZenej
na zapis do katastra nehnutel'nosti
Naélezitosti verejnych listin a inych listin, ktoré st predlozené

v ramci katastralneho konania, stt upravené v § 42 katastralneho
zakona, z ¢coho nepochybne vyplyva, Ze aj najomna zmluva predlo-
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Zena na zapis musi obsahovat predmet zapisu Specifikovany v su-
lade so zdkonom. Predmetné ustanovenie sa vztahuje na vsetky
druhy zapisov prav do katastra a tiez na vsetky listiny, ktoré st
organu katastra predkladané za ticelom zapisu prav, ktoré z nich
vyplyvajt, do katastra. DalSie nélezitosti st obsiahnuté aj v inych
ustanoveniach katastralneho zdkona, resp. osobitnych pravnych
predpisoch. Osobitné pravne predpisy moézu upravovat dalsie
povinné naleZitosti, resp. naopak, niektoru z nalezitosti vyzadova-
nych katastralnym zdkonom nemusia povazovat za povinny udaj.”

N4éjomna zmluva predloZena na zapis do katastra nehnutelnosti
v ramci konania o zazname musi byt bez chyb v pisani, pocitani
a bez inych zrejmych nespravnosti a musi obsahovat nalezitosti
podlakatastralneho zékona. Ak predlozena listina — najomna zmlu-
va obsahuje chyby v pisani, pocitani alebo iné zrejmé nespravnos-
ti, pripadne nevychddza z tidajov operatu katastra nehnutelnosti,
spravny organ na useku katastra nehnutelnosti ju vrati vyhotovite-
lovina doplnenie, pripadne na vykonanie opravy. Ak verejna alebo
ina listina (najomna zmluva) je spdsobila na vykonanie zaznamu,
okresny trad vykona zdznam do katastra nehnutelnosti.®®

Zapis najomnej zmluvy sa vykonava v konani o zazname, pri-
¢om navrh na zacatie konania musi obsahovat nalezitosti § 24 od. 1
katastralneho zakona a samotna najomna zmluva musi obsahovat
naleZitosti podla § 42 ods. 2 pism. a) katastralneho zdkona. Ucast-
nici konania musia byt nezamenitelne identifikovani, t. j. v pri-
pade fyzickej osoby musi byt uvedené meno, priezvisko, rodné
priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo, pripadne iny identifi-
kator osoby, ak ide o cudzinca a adresa trvalého pobytu a v pripa-
de pravnickej osoby musi byt uvedeny nazov, sidlo a identifikac-
né cislo tejto osoby. Nakolko je ndjjomna zmluva dvojstrannym
pravnym ukonom, vyzaduje sa zaroven aj oznacenie pravneho

¢ Blizsie pozri Lenickd, Z.: NaleZitosti verejnych a inych listin na zapis do katastra
nehnutelnosti zaznamom. In: Expert na kataster nehnutelnosti ¢. 3/2022, 31. ok-
tober 2022, I. ro¢nik.

% Pozri § 36 katastralneho zakona.
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ukonu, jeho predmet, miesto a ¢as v sulade s § 42 ods. 2 pism. b)
katastralneho zakona.

Nehnutelnost musi byt definovana podla katastralneho tizemia,
pozemku podla parcelného cisla, evidovaného v stibore popisnych
informacii, pozemku evidovaného ako parcela registra ,C” alebo
parcela registra ,E”, druhu pozemku a vymery, a ak je nehnutel-
nost v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov, uvadza sa aj podiel
vyjadreny zlomkom k celku.

V pripade platného odsttipenia od zmluvy (napr. kipnej, da-
rovacej alebo inej) nastupujii vecnopravne tcinky odsttipenia od
zmluvy, ktoré sa do operatu katastra nehnutelnosti zapisuju v ko-
nani o zazname. Ak na predmetnych nehnutelnostiach bolo medzi-
¢asom zriadené najomné pravo na zaklade platne uzatvorenej na-
jomnej zmluvy, obnovenie pé6vodného vlastnickeho vztahu nema
za nasledok automaticky vymaz najomného vztahu a najjomného
prava z operatu katastra nehnutelnosti.

Né4jomna zmluva je platne uzatvorena vtedy, ak spifia vietky
nalezitosti a podmienky, ktoré st vyzadované pravnym predpisom
pre jej platné uzavretie. Ndgjomna zmluva o najme pozemku na pol-
nohospodarske tcely sa spravuje ustanoveniami Obcianskeho za-
konnika o ndjomnej zmluve, ak zakon neustanovuje inak.” Spravny
organ na useku katastra nehnutelnosti nie je v konani o zdzname
opravneny posudzovat platnost, spravnost ¢i zakonnost listiny,
ktora je predlozend v tomto konani na zapis, teda nie je opravneny
skimat ani platnost ndjomnej zmluvy predloZenej na zapis. Na co
je vSak spravny organ povinny prihliadat, je sulad tidajov, ktoré st
v ndjomnej zmluve uvedené s idajmi, ktoré st evidované v operate
katastra nehnutelnosti.”” Ak ndgjomna zmluva z platnych tidajov ka-
tastra nevychadza, zaznam do katastra nehnutelnosti na jej zaklade
nie je mozné vykonat. Typickym prikladom z praxe je napriklad

% Ustanovenie § 1 ods. 1 zdkona ¢. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych
pozemkov, polnohospodarskom podniku a lesnych pozemkov a o zmene a do-
plneni niektorych zakonov.

70 Blizsie pozri ustanovenie § 70 katastralneho zdkona.
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skutoc¢nost, ak by bola na ndjomnej zmluve ako osoba prenajimate-
la uvedena osoba odlisna od osoby vlastnika, evidovaného v ope-
rate katastra nehnutelnosti. Uvedeny tidaj nevychadza z platnych
udajov katastra a preto by ndjjomna zmluva predlozena na zapis
musela byt vratena vyhotovitelovi ako listina nezapisatelna. Ne-
vykonanie zapisu do katastra nehnutelnosti ma povahu opatrenia,
voci ktorému je mozné ako prostriedok napravy podat protest pro-
kuratora alebo vSeobecnti spravnu zalobu.

Zapis najomného prava do katastra nehnutelnosti mozno vy-
konat na zaklade najjomnej zmluvy aj bez sthlasu prenajimatela,
nakol’ko zapis najomnej zmluvy —a z nej vyplyvajiceho ndgjomného
prava do katastra nehnutelnosti — nie je Ziadnym spdsobom pod-
mieneny tym, Ze ndjjomné pravo bude do katastra nehnutelnosti
zapisané. Ak st podmienky na zapis ndjomného prava do katastra
nehnutelnosti splnené (v stlade s § 1 ods. 1 katastralneho zédkona),
najomné pravo do katastra nehnutelnosti mozno zapisat aj vtedy,
ak najomna zmluva neobsahuje zZiadnu zmienku o zapise najjomné-
ho prava do operatu katastra nehnutelnosti, eventualne aj vtedy,
ak je aj v najomnej zmluve vyslovne uvedené, Ze ndjomné pravo
do katastra nehnutelnosti zapisané nebude. Pravna tprava zapisu
najomnej zmluvy do katastra nehnutelnosti je kogentnd, z ¢oho vy-
plyva, Ze nemdze byt zmenend ani dohodou ucastnikov ndjomnej
zmluvy. Z uvedeného preto vyplyva, Ze o zapis najomného prava
moze poziadat aj ndgjomca (bez stthlasu prenajimatela) a v pripade
splnenia podmienok, ustanovenych v § 1 ods. 1 a dalSich katastral-
neho zdkona, moZe spravny organ na tiseku katastra nehnutelnosti
vykonat zapis najomného prava aj z tradnej povinnosti. Opatovne
netreba zabudat na skutoc¢nost, Ze okresny tirad, katastralny odbor
nie je opravneny skiimat platnost predloZenej najomnej zmluvy.
Najomné vztahy k spoluvlastnickym podielom a ani k ¢asti pozem-
ku nie st predmetom evidencie katastra nehnutelnosti.
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6. Ndjomna zmluva z pohl'adu zakona ¢. 180/1995 Z. z.
o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom a zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych
spolocenstvach ohl'adom drobenia pozemkov

Zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiada-
nie vlastnictva k pozemkom v zneni neskorsich predpisov (dalej aj
,zakon €. 180/1995 Z. z.”) obsahuje v § 21 a nasl. vSeobecnu pravnu
upravu tykajicu sa zdkazu drobenia pozemkov a vynimiek z tohto
zakazu. Zakon €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach ob-
sahuje vlastnt pravnu tupravu zakazu drobenia pozemkov, a preto
stanoviska vo vztahu k zdkazu drobenia spolo¢nej nehnutelnosti
nie je mozné vo vseobecnosti vztahovat na zakaz drobenia pozem-
kov podla zakona ¢. 180/1995 Z. z.

Podla § 67 ods. 1 katastralneho zakona geometricky plan je
technicky podklad pravnych tikonov, verejnych listin a inych lis-
tin a sluzi aj ako podklad na vklad a zaznam prav k nehnutelnos-
tiam. Udaje o pozemkoch, ktoré vzniknti na zaklade geometrického
planu, sa zapiSu do katastra nehnutelnosti aj bez pravneho tikonu
na ziadost vlastnika; tym nie si dotknuté ustanovenia osobitného
predpisu, ktorym st prave ustanovenia ohfadom drobenia pozem-
kov, obsiahnuté v zakone ¢. 180/1995 Z. z. Geometricky plan je teda
do katastra nehnutelnosti mozné zapisat jednak eviden¢nym spo-
sobom, t. j. bez pravneho tikonu, alebo ako podklad pravneho tko-
nu spolu s listinou, ktorej je podkladom. Pri zapise geometrického
planu do katastra nehnutelnosti, ¢i uz je to v savislosti s pravnym
ukonom alebo bez pravneho tkonu, je potrebné respektovat usta-
novenia zakona o zakaze drobenia pozemkov, obsiahnuté v zdkone
¢. 180/1995 Z. z. Ak sa ma zapisom geometrického planu vytvorit
v extravilane (mimo zastavaného tizemia obce) polnohospodarsky
pozemok o vymere mensej ako 3 000 m? alebo lesny pozemok o vy-
mere mensej ako 5 000 m?, ktory ma byt predmetom najomnej zmlu-
vy, je okresnému tradu, katastralnemu odboru potrebné preukazat
vynimku z drobenia v stlade s § 24 ods. 3 zakona ¢. 180/1995 Z. z.
Rovnako, ak sa zapis ndjjomnej zmluvy tyka drobenia spolocnej
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nehnutelnosti v zmysle zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spo-
locenstvach v zneni neskorsich predpisov, je potrebné reSpektovat
ustanovenia tohto pravneho predpisu ohladom zakazu drobenia.

7. Najomna zmluva opatrena podpisom
formou faksimile

Néjomna zmluva moze byt podpisand, resp. opatrena podpi-
som formou ,faksimile” — spravidla na strane najomcu, ktory si
prenajima pddu od viacerych prenajimatelov za iicelom hospoda-
renia na nej. V uvedenom pripade ide spravidla o vacsi pocet listin
rovnakého obsahu, ked podpisujici podpise original listiny, kto-
ry sa uschova ako d6kaz o tom, Ze podpis pochddza od konajtcej
osoby. Podpis mdze byt nahradeny mechanickymi prostriedkami
(peciatka, faksimile, reprodukcia) tam, kde je to v obéianskoprav-
nom styku objektivne obvyklé. V takomto pripade zakon spaja s pi-
somnym pravnym ukonom pravne nasledky, takyto prejav vsak
nie je mozné povazovat za vlastnoruény podpis. Vlastnoruénym
podpisom nie je ani vytlacené meno a priezvisko urcitej osoby.”!
Zo zakona vyplyva, zZe vopred predtlaceny podpis (faksimile) sa
povaZzuje za vlastnorucny podpis iba vtedy, aj je to obvyklé v ob-
chodnom styku.”

Spravny organ na tseku katastra nehnutelnosti nie je opravneny
sktimat platnost predlozenej ndjomnej zmluvy a analogicky mozno
z uvedeného vyvodit zaver, Ze okresny tirad, katastralny odbor nie
je opravneny skumat ani platnost najomnej zmluvy, kde je podpis
nahradeny mechanickymi prostriedkami (faksimile). Rozsah pre-
skiimania najomnej zmluvy predlozenej na zapis do operatu ka-
tastra nehnutelnosti spravny organ preskiima iba v salade s § 36
katastralneho zdkona; a aj to len z formalneho hladiska.

71

Pozri rozsudok Najvyssieho studu Ceskej republiky sp. zn. 25Cdo 176/99.
72 Bliz8ie pozri § 40 ods. 3 Obcianskeho zakonnika.
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8. Zapis prolongovanych najomnych zmlav do katastra
nehnutel'nosti

Z ustanovenia § 1 ods. 1 katastralneho zakona v spojeni s § 34
ods. 1 katastralneho zdkona vyplyva, ze predmetom evidovania
v katastri nehnutelnosti st iba najjomné vztahy, ktoré trvaja alebo
maja trvat najmenej pat rokov, avsak nevyplyva z nich povinnost
najomné zmluvy na zapis predkladat a ndjjomné vztahy v operate
katastra evidovat. Zo zakona ucastnikom ndjomnej zmluvy nevy-
plyva ani povinnost oznamovat spravnemu organu prolongaciu
najomného vztahu. Katastralny zakon pozna ,iba” pravo poziadat
o0 zapis nagjomného prava k pozemkom do katastra, ak tieto vztahy
maju trvat najmenej pat rokov.

Néajomné pravo sa do katastra nehnutelnosti zapisuje v konani
0 zazname a zapis ma iba evidenc¢ny charakter. Neexistuje donucu-
juci prostriedok, ktory by ti¢astnika zmluvného ndjomného vztahu
donutil zapisat najomné pravo do katastra nehnutelnosti. Ide vy-
lu¢ne o pravo najomcu, resp. prenajimatela v stilade s materialnou
publicitou katastra nehnutelnosti toto pravo v katastri nehnutel-
nosti evidovat. Tym, Ze konanie o zdzname je pomerne Specifické
za uplného vyltcenia posobnosti Spravneho poriadku na toto ko-
nanie, nie je podrobne legislativne upravena ani moznost prolon-
gacie najomnych zmlav. V praxi sa zapis prolongacie nagjomnych
zmluv do katastra nehnutelnosti nevykonava, nakolko do zbierky
listin uz k tam uloZenym listindm nie je mozné dokladat Ziadne iné
dodatky.

9. Vymaz najomnej zmluvy z operatu
katastra nehnutelnosti

Vymaz najomného prava z katastra nehnutelnosti sa vykonava
v konani o zazname v sulade s § 34 a nasl. katastralneho zakona.
Rovnako ako pri zapise najomného prava do katastra nehnutel-
nosti, aj pri jeho vymaze okresny urad, katastralny odbor skiima
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splnenie podmienok na vymaz najomného prava iba z formalneho
hladiska. Zaznam ma iba evidenéné tcinky a nema vplyv ani na
vznik, zmenu, ani zanik prav k nehnutelnostiam. Ziadatel o vymaz
najomného prava z katastra nehnutelnosti k Ziadosti — navrhu na
vymaz najomného prava (ktory musi obsahovat nalezitosti ustano-
venia § 24 ods. 1 katastralneho zakona) musi prilozit listinu, ktora
preukazuje zanik ndjomného prava, alebo z ktorej vyplyva zanik
najomného prava. Spravny organ na tseku katastra nehnutelnosti
vSak neskiima, ¢i ndjomné pravo aj skutocne zaniklo, ¢o je dané
povahou konania o zazname a vyrazne oklieStenou pravomocou
spravneho organu na tiseku katastra nehnutelnosti v tomto konani.

Okrajovo mozno uviest, Ze ani samotny zanik pravnickej osoby
nemusi nevyhnutne viest k zaniku najomnych vztahov, v ktorych
tato zaniknuta osoba vystupovala ¢i uz v postaveni najomcu alebo
prenajimatela. Prava a povinnosti zaniknutej pravnickej osoby by
mali byt vysporiadané v sulade so zakonom este pred samotnym
zanikom tejto pravnickej osoby.

10. Zaver

Autorka v predmetnom ¢lanku poukdzala na skutoc¢nosti, Ze na-
jomna zmluva — ako dvojstranny pravny tkon — moze, aj nemusi,
resp. v niektorych pripadoch ani nemoze byt predmetom evidova-
nia v katastri nehnutelnosti. Hoci pravna tiprava najomnej zmluvy
moze evokovat jednoduchost, v pripade najomnych zmlav aplikac-
na prax nardza na problémy, ktorymi je potrebné sa zaoberat, ¢i uz
je to problematika drobenia, podpisu formou faksimile, ¢i samotny
zapis tejto zmluvy do katastra nehnutelnosti.
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DEDICSKOPRAVNE OPATRENIA
PROTI DROBENIU POLNOHOSPODARSKYCH
POZEMKOV V ERE UHORSKEHO DUALIZMU
A CESKOSLOVENSKEJ REPUBLIKY DO ROKU 1950

doc. JUDr. PhDr. Adriana Pollak, PhD.

Trnavska univerzita v Trnave, Pravnicka fakulta,
Katedra historického prava a pravnej metodoldgie

1. Uvod

Prispevok™ odkryva obmedzené moznosti uhorského dualistic-
kého prava, platného na Slovensku do roku 1950 (do prijatia prvej
obcianskopravnej kodifikacie v zakone ¢. 141/1950 Zb.) pri rieSeni
naliehavej otazky, ako ndjst pre spravodliva dedic¢sku delbu vhod-
né dedicskopravne opatrenia proti drobeniu polnohospodarskeho
podneho fondu. Nakolko pri doslednej realnej delbe (tzv. in natura
delbe) pozostalosti medzi dedi¢mi (obvykle potomkami porucite-
la, ktori v dedenti per capita mali narok na rovnaké dediéské podie-
ly) dochadzalo k neprijatelnej parcelacii a drobeniu pozemkov, ¢im
sa viaceré hospodarstva stavali az nerentabilnymi. Uhorské pravo
na podklade Docasnych stidnych pravidiel z roku 1861 ponukalo
viacerymi formami testamentarneho dedenia a eSte stale zachova-
vanych dediéskych pravnych obycaji viaceré sposoby a prostried-
ky ako udrzat hospodarstva drobnych slovenskych rol'nikov (byva-
lych poddanych) ekonomicky a pravne zjednotené a hospodarsky
udrzatelné pro futuro, a to aj bez kogentnej zakonnej tpravy. Redlna
situdcia na Slovensku az do nastupujticej éry socializacie dediny

73 Prispevok je jednym z vysledkov riesenia grantu VEGA ¢. 1/0012/23 Kompara-
tivna analyza institatov dedi¢ského prava ako mozné vychodisko pre budicu
obcianskopravnu upravu SR.
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po roku 1945 zostala nadalej netinosna a priniesla v duchu hesla:
,poda patri tomu, kto na nej pracuje” zdkon ¢. 139/1947 Zb. Ten
predstavoval prvi komplexnt a zjednotenti zavaznu upravu za-
kazu drobenia pddy v povojnovom Ceskoslovensku pod zidkonom
urcend vymeru a bonitu pddy a vytycil medze zakonnej dedicskej
delby, ktorej zakladné zasady a tcel v stadii tiez pripomeniem.

2. Ramcova pravna uprava pred rokom 1848
a podl'a Docasnych sudnych pravidiel

V spolocenskom vedomi formujticej sa burzoaznej spolocnos-
ti stale platila axioma pretrvavajlicej mentalnej a fyzickej priputa-
nosti k pdde u dominujuceho vidieckeho obyvatel'stva drobnych
sedliakov (gazdov). Pri tivahach nad budicou dedi¢skopravnou
upravou zakonného dedenia sa napr. v obdobi uhorského dua-
lizmu na konci 19. storocia vyskytovala legitimna otazka dedic-
skopravnej ochrany pédneho fondu: ¢i by sa v prospech drobnych
rolnikov nemali uzakonit starociami sformované dedicské obycaje
predkov, viazané na realizaciu institatu dedic¢skej delby a transpo-
novat jej unifikovani podstatu do budtcich obcianskopravnych,
zakonnych pravidiel vysporiadania dedic¢stva medzi potomkami,
resp. dal$imi zakonnymi alebo testamentarnymi dedi¢mi. Pravom
sa vtedy volalo po vzniku unifikujtacej Specialnej zakonnej tipravy
dedenia roInickeho statku so zachovanim jeho hospodarskej celis-
tvosti a rentability.”

7 Mikuld$s Matasovsky (Miklés Mattyasovzsky, 1875 — 1939) — pravnik a pra-
covnik uhorského ministerstva polnohospodarstva, venoval sa aj akademickej
kariére na pravnickej fakulte budapestianskej univerzity a odbornti a vedecku
pozornost venoval okrem iného aj otazke zdkazu drobenia polnohospodarskej
pody. V suvislosti v pripravou prvého navrhu Vseobecného obcianskeho za-
konnika z roku 1900 sa opodstatnene pytal, do akej miery by Specificka situacia
pozemkového vlastnictva a vlastnika pddy odovodiiovala vytvorenie Specialne-
ho dedi¢ského prava (lex specialis) odlisného od vSeobecnej zakonnej tipravy? In
MATTYASOVZSKY, M. Torzsoroklési jog és torzsoroklési szokds. Budapest: Eggen-
berger-féle konyvkereskedés, 1904, s. 3.
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S odvolanim sa na predrevolucné zakonodarstvo niekdajsich
poddanych: podla § 9 zak. ¢l. IV/1836 a § 4 zak. ¢l. V/1836 o dedic-
skej delbe” nebolo mozné rozdelit poddanské zdedené nehnutel-
nosti bez sthlasu zemepana a nie viac ako na polovicu, resp. stvrti-
nu. § 2 zak. ¢l. VIII/1840 o zakonnom dedeni poddanych definoval
dedicské triedy a za prvu triedu oznacil potomkov po splneni na-
sledujtcich podmienok, ze
1) narok na dedic¢ské podiely synov a dcér bude na rovnaky a
2) uplatni sa kolacny princip — zapocitanie do dedic¢ského podielu

vsetkého, ¢o potomok za zivota porucitela od neho uz odstal

(najcastejsie pri emancipacii, tzv. vybyti).

Uprava § 4 a 5 zék. ¢l. VIII/1840 ustanovila zakladné pravidlo
zakonnej dedic¢skej delby nehnutelnosti v § 4 — dedenie oboch po-
hlavi rovnym dielom”: ,Pokial si tcastnici delby nemézu alebo
nechct realne rozdelit pozemok (majetok) a v tejto veci medzi nimi
nedojde k dohode, majii pravo pozemok odovzdat tomu, kto im
pri drazbe sltibi najviac (pokial je spdsobily niest feudalne a iné
verejné bremend, ktorym je zatazeny poddansky pozemok) a ten je
povinny uspokojit ostatnych tcastnikov delby.”7

Uvedené § 4 a 5 riesili inkriminovanu situaciu, ked existovalo
niekolko dedicov schopnych hospodarit na urbarskych (poddan-
skych) nehnutelnostiach a hrozila dedicska delba poddanskej
usadlosti. Dedici sa mali predovsetkym slobodne dohodntt, kto

Z&k. ¢lanky z roku 1836 upravili drzbu poddanskych pozemkov, zakonny spo-
sob stahovania poddanskych a jeho désledky na poddanski drzbu. REBRO, K.
Dedicské pravo k urbarskej usadlosti od 18. storocia do burZoaznej revolticie na
Slovensku. In Prdvnéhistorické studie, 1964, r. 10, s. 57 — 101; REBRO, K. Uprava
dedic¢ského prava poddanych v 1. polovici 19. storocia. In Historické stiidie, 1965,
r. X, s. 194 - 216.

7 Zak. ¢l. VIII/1840 § 5: , Ak by vsak podielnici nezvlddli bremend poddanstva, alebo

by aspori polovica podielnikov chcela na pozemok verejnii drazbu, ni¢ by tomu nemalo

branit.”

Pozri tiez LUBY, S. Dejiny stikromného prdva na Slovensku. Reprint. Bratislava:

lura edition, 2002, s. 532; MATTYASOVSZKY, Torzsoroklési jog és torzsoroklési szo-

ks, s. 408 — 409.

% LACLAVIKOVA, M. - SVECOVA, A. Pramene priva na tizemi Slovenska II. (1790

—1918). Trnava: Typi universitatis tyrnaviensis, 2012, s. 358.
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z nich prevezme hospodarstvo (statok) a vyplati ostatnych dedicov
(najcastejSie teda ostatnych potomkov); spravidla to mal byt ten po-
tomok, ktory bol ochotny pontiknut najvyssiu sumu. Ak by dedicia
neboli ochotni prijat solidarny zavéazok niest poddanské bremena
spolocne, alebo ak o delbu poziadala aspon polovica z nich, mala sa
poddanska usadlost spenazit na verejnej drazbe a predat tomu, kto
pontkol viac.”” Zakon vsak potvrdil pInti rovnopravnost v dedeni
muzskych a Zenskych dedicov pri zdedenom i nadobudnutom ma-
jetku poddaného; po nich dedili poddanskt pozostalost intestatne
rodicia a bocni pribuzni a az pri ich neexistencii sa realizovalo ze-
mepanské odumrtné pravo.*

Uvedeny § 4 zak. ¢l. VIII/1840 ustanovil zjednotend tpravu za-
konnej delby poddanych a dedi¢ska delba, podmienenad stihlasom
zemepdna, sa podriadila zdkazu rozdelit urbarsky (zdedeny) maje-
tok na nie mensiu cast ako ¥4, resp. neoddelit intravilan od extravi-
lanu.® Tym sa malo zabranit drobeniu pody.

Konfrontaciu tohto zakona verzus praxe modzem dolozit len
sondaznym vyskumom K. Rebra, ktory sledoval vybrant poddan-
skt testamentarnu prax poddanych na viacerych panstvach na Slo-
vensku. Dokdzal rozsirujicu sa dispoziciu spravodlivej dedicskej
delby a nie realizaciu testamentarnej slobody povolanim urceného
dedica. Ak uz zemepanské vrchnosti s delbou podla zavetu stihla-
sili, spravidla uvedené distributivne testamentarne dispozicie plne
akceptovali za podmienky, ze porucitel nenarusil dedicské naroky
potomkov a zemepana.®” Zemepani vzdy preferovali zachovavanie
hospodarsky rentabilnych poddanskych usadlosti a event. sihlasili
s delbou v prospech jedného syna (ktory mal povinnost vyplatit

7 REBRO, K. Dedicské prdavo k urbarskej usadlosti, s. 93

8 REBRO, K. Dedicské pravo k urbdrskej usadlosti, s. 92, 95, 99.

81 Pozri tiez LUBY, Dejiny, s. 532; MATTYASOVSZKY, s. 408.

8 Rebro napr. zdokumentoval, Ze na panstve Pruské v roku 1826 A. Ballonova
rozdelila kopanice v prospech troch synov, slobodnej dcéry a maloletej vnucky
rovnym dielom, po zapocitani bonifikacie danej kopanice v prospech jedného
zo synov a ulozila povinnost vystrojit svadbu pre slobodnt dcéru, in REBRO,
Dedicské pravo k urbdrskej usadlosti, s. 79.
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ostatnych synov, resp. potomkov) alebo synov za podmienky, zZe
tito budu spolo¢ne obhospodarovat a zit na usadlosti.*® Prednost
v dedeni nehnutelnosti sice synovia dosiahli, no dcéram prinalezali
rovné dedicské podiely i na urbarsky majetok, avsak tie im vypla-
cali muzski dedicia v peniazoch/hnutelnostiach.*

Ak sa medzi dedi¢mi delba nedohodla alebo zemepan s nou
nesthlasil, potomkovia zostavali v podielovom spoluvlastnictve
a povinne hospodarili spolocne. V dobovom slovniku sa predmet-
na forma hospodarenia oznacovala vyrazom, Ze sa synovia spolo¢-
ne ,chlebia”, , zostavaju zit na statku a chlebia spolocne”.®

Sahlas zemepana k dedicskej delbe po revolu¢nych zmenach
roka 1848 sa sice zrusil, no platnost uvedenych zakonov a aj dal-
Sich obycajovych noriem prolongovala Judexkuridlna konferencia
z roku 1861 v Docasnych sudnych pravidlach (dalej len DSP) so
zachovanim prislusnych konzekvencii, spojenych s dedenim a de-
di¢skou delbou (vysporiadanim) tohto majetku.®® Skutoénym tce-
lom niekdajsej stavovsky podmienenej tpravy zakonného dedenia
ajeho spravodlivého vysporiadania pred rokom 1848 bolo rozdele-
nie dedicstva (dedi¢ska delba) medzi zakonnych dedicov porucite-
la tak, aby sa nehnutelny majetok, akceptovany vtedajSou spoloc-
nostou ako jediné materialne bohatstvo drobného roInika, mohol
ekonomicky nadalej rentovat a realne zachovat pre dalsie genera-
cie (najlepsie pre I. zakonnt dedic¢sku triedu descendentov).’”

% REBRO, Dedicské pravo k urbdrskej usadlosti, s. 84 — 85.

8 Priklad z panstva Erdodyovcov v Hlohovci v 30. rokoch 19. storocia, in REBRO,
Dedicské pravo k urbdrskej usadlosti, s. 79 a 95.

% Otazka & 464. Ci sa uZiva medzi l'udom este vyrazov ,nedielny, oddeleny,”,
zvlaste ,chlebit”, ,statkom v jedno vladnut”, na pr. ,setra je oddelena od bra-
tov”, ,synovia sedia na statku a chlebia spoloéne” atd.?” Citované podla RATH,
A. Otdznik k zbieraniu obycajového prdva. Bratislava, b. r. (s najvacSou pravdepo-
dobnostou vydané v roku 1905), s. 21.

%  LACLAVIKOVA, M. - SVECOVA, A. Pramene prdva na tizemi Slovenska II. (1790
—1918), s. 357, FA]NOR, V. Dedi¢ské pravo na Slovensku. In Pravny obzor, 1923,
r. VI, s. 12.

% Nemecké dedi¢ské pravo sa s rovnakou otazkou, ako vybalansovat poziadavku
rovnakych dedi¢skych podielov a zachovania hospodarskej rentability nehnu-
teIného dedicstva, taktiez vysporiadalo a ako poukazuje Matasovsky: ,, Zosila-
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Dedicské pravo podla DSP uznavalo testamentdrnu slobodu
porucitela (limitovana institGtom povinného podielu [§ 7 DSP]
v prospech potomkov a rodicov®), donekonecna siahajicu zakon-
nu dedicsktt postupnost a Specialne, singularne dedenie tzv. vet-
vového majetku (§ 10 — 12 DSP), na ktory mali narok po neexistu-
jucich potomkoch rodicia, stari rodicia atd. a ich potomkovia bez
obmedzenia stupnia ascedentného pribuzenstva, pokial tito vedeli
dokazat pokrvny pribuzensky pomer k porucitelovi. Predmetné
znaky uhorskej intestatnej dedicskej sukcesie si musela vS§imat aj
ceskoslovenska, medzivojnova civilistika, ktora akceptovala reci-
pované uhorské dedicské pravo v zneni DSP, ktorého negativnym
dosledkom bol pravny stav znacne nepriaznivo pdsobiaci na po-
zemkové vlastnicke vztahy na Slovensku a v Podkarpatskej Rusi,
a okrem toho i nedokonalé uhorské predpisy o komasacii pody uz
nevyhovovali praktickej potrebe.®

3. Opatrenia proti drobeniu pozemkov na baze
uhorskych partikularnych obycaji o dedicskej del'be

Neprijatelnd a z dlhodobého hladiska neudrzatelna reali-
ta vlastnickych vztahov v ¢ase uhorského dualizmu a prvej CSR
v slovenskych podmienkach (ale to platilo uz aj v celom Uhorsku
do konca monarchie) vo vztahu k vysporiadaniu a dedicskej delbe
pozemkov bola charakteristicka na Slovensku priliSnym drobenim
pody malych roInikov: hoci spravodlivym dedenim potomkov
podTla hlav, no z hospodarskeho hladiska celkom iste likvida¢nym

denie, tzv. compromissum, bolo v modernom dedicskom prive vytvorené podla vzoru
obycajovej praxe dedic¢ského konania. Hlavnou obycajovou zisadou vzdy bolo, Ze dedi¢
by mal dostat tol'ko, aby udrzal hospoddrstvo Zivotaschopné.” In MATTYASOVSZKY,
Torzsoroklési jog és torzsoroklési szokds s. 16.

8, Na polovicu toho, ¢o by dedili dedicia v zostupnej linii po porucitelovej smrti, keby
zomrel bez posledného poriadku.” Citované podla LUBY, Dejiny, s. 534.

% CZIVIS, K. Pravni tiprava a zaji$tén{ pozemkové drzby na Slovensku. In Zvlasni
otisk ¢. 10 a 11 Prdvneho obzoru, 1929, r. X1I, s. 10.
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delenim sa dedicstvo vysporiadalo, t. j. rozdelilo na tolko dedic-

skych podielov, kol'ko bolo potomkov poruéitela, pricom islo v po-

Cetnych pripadoch doslova o fliacky zdedenej zeme, Siroké len

niekolko krokov, resp. vo vtedajsom slovniku sa hovorilo o roz-

delenych polnostiach velkosti ,vreckovky” (,zsebkendénagysa-

gu folddarabokrol”, napr. na Zempline), resp. 1 alebo Y2 siahy (t. j.

jedna siaha = 3,5966 m?). NeprijateIny tizus, ku ktorému princip

doslednej, rovnej dedic¢skej delby dedenim per capita (podla tpravy

§ 9 DSP*) nutil, sa — pochopitelne — prejavil neinosnym drobenim

hospodarstiev (gazdovstiev), aj ked sa nim spravodlivo a pomerne

uspokaojili vSetci dedic¢i oboch pohlavi.”

Uvedend, absolttne nevyhovujiica, no — nanestastie pravne
a skutkovo akceptovand — dedicska prax vytvorila taky majetkovy
stav polnohospodarskych nehnutelnosti na Slovensku, Ze vacsino-
vo tu pdda patrila malym gazdom. V Statistike z roku 1895 pripadlo
na malé roInicke podniky aZ % rozlohy pody, z nich 9 % tvorili
stredni rolnici a ostatok tvorili velkostatky (no tie sa zmensili po
I. pozemkovej reforme po roku 1919). V obdobi I. CSR sa ni¢ z4-
sadné nezmenilo na pomere tychto velkostnych tried roInickych
podnikov a ich celkovej vymere.

Ako vhodné opatrenia proti drobeniu nehnutelnych dedicstiev
dualistické uhorské a medzivojnové ceskoslovenské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatskej Rusi mohlo vyuzivat tri ¢iastoc-
ne efektivne prostriedky testamentarneho prava (zavet — dedicsku
[zaopatrovaciu] zmluvu - fideikomis®):

a) zriadenie zavetu porucitelom — rodi¢om, ktory jednostrannym
ukonom mortis causa — zavetom alebo kodicilom — uskutocnil
dispoziciu dedi¢nej delby v prospech svojich potomkov, s moz-
nostou prikladne vydedit potomka (obvykle nie s tcinkami
v neprospech aj potomkov vydedeného dietata), alebo zriadit

%, Prislusnici prvého pokolenia dedia podla hlav, prislusnici ostatnych pokoleni
vsak podla kmernov.” Citované podla LUBY, Dejiny, s. 534.

1 MATTYASOVSZKY, Torzsoroklési jog és torzsoroklési szokds s. 315.

2 Pozri nasledujicu podkapitolu.
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fideikomisarnu substitiiciu (oznadent v I. CSR ako zverenské

ndahradnictvo — ustanovit dedica so suspenzivnou podmienkou

a urcenie nasledného dedica po jej splneni), obmedzit marno-

tratné diefa zakazom (t. j. prikazom) disponovat s dedic¢stvom;
b) zriadit zaopatrovaciu zmluvu, ktora mala charakter darovania

inter vivos alebo mortis causa, resp. dedicskej zmluvy medzi po-
rucitelom (rodicom) a potomkom alebo inym zavetnym ¢i za-
konnym dedic¢om, v ktorej dedi¢ dedi¢stvo prijal za podmien-
ky poskytnut zaopatrenie porucitelovi, pripadne po dohode

s porucitelom uz za jeho zivota a az do jeho smrti dedi¢ riadne

spravoval a hospodaril s budticim nehnutelnym dedi¢stvom,

gazdovstvom (v Cechach znamy ingtitt vymenku) a tieZ bol
schopny vyplatit podiely ostatnych spoludedicov.

Uvedené formy testamentarnej slobody mohol vyuzit len po-
rucitel (rodic), v sukcesii sa dedicia mohli opriet o flexibilne zne-
juce ustanovenia § 58 a 59 zak. ¢l. XV1/1894 o pozostalostnom ko-
nani (,0 dedi¢nom postupe”). Uvedené konanie upravil zak. ¢l.
XV1/1894 o dedi¢skom konani (,,dedi¢nom postupe”) a podla neho
sa dedi¢ské dohody o vysporiadani dedicstva a dedicskej delbe len
formalne odsthlasovali prislusnym pozostalostnym okresnym su-
dom (X. hlava, § 98 anasl.). V dedi¢skom konani pozostalostny std
konal bud' na zaklade navrhu potencidlnych dedicov alebo ex offo.
Pri nedohode dedicov sa tito mohli obratit so zalobou na civilny
sud o vysporiadanie dedicstva (pozostalosti). Formalne sa zacho-
vaval princip rovnosti dedi¢skych podielov potomkov, pricom sa
redlna rovna dedicska delba spravidla ani nemusela vzdy uplatnit.

Citujtc z § 58: ,,0 delbu mézu ziadat vsetci ti, ktorym prinalezi
dedicské pravo podla smluvy, zavete alebo zakona.” Pokial chceli
dedici zotrvat v podielovom spoluvlastnictve, prijali taktito doho-
du o vyporiadani dedicstva (§ 58”). Delba sa uskutocnila viacerymi
sposobmi podla § 59:

% §58: ,Dedicia, jestli chcti zostat v majetkovom spolocenstve, mozu jeho pod-
mienky urcit a upravit dohodou.”
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a) urcenim podielov, resp. majetkovych predmetov, ktoré zostali
v podielovom spoluvlastnictve dedicov, ktori sa na tom dohodli;

b) dohodou dedicov, aby pozostalostny stid jednotlivé predmety
predal na drazbe a nadobudnutt hotovost rozdelil medzi dedi-
cov;

¢) dohodou dedic¢ov na tom, ktory z dedicov prevezme jednotlivé
predmety a vyplati ostatnych za dohodnutti cenu podla vysky
ich podielov;

d) urcenim podielov do delby podla rovnosti podielov (delba i na-
tura alebo redlna), ktorych hodnotu urcil znalec (odhadca) a po-
kial si jednotlivé majetkové podiely dedici neboli ochotni/schop-
ni rozdelit, o uréeni podielov rozhodlo pred konajticim verejnym
notarom uskutocnené Zrebovanie; dedic¢ia sa mohli pred verej-
nym notdrom dohodnut aj o konkrétnom spornom podiele.

Ak medzi dedi¢mi pri delbe vznikli spory o individudlne pred-
mety alebo o ich hodnote, ¢i predmete kolacie, pripadne ktorého
z dedicov sa kolacia dotykala, potom mohli dedici uzavriet poko-
navku aspon vo veci nespornej Casti dedicstva a jej delbe (§ 59 po-
slednd veta).**

Podla zakonnej tipravy zak. ¢l. XVI bolo mozné preto dohodnuf
sa na prijati nehnutelnych pozostalosti len jednym, alebo uréenymi
dedi¢mi (potomkom/potomkami), alebo zachovat podielové spolu-
vlastnictvo medzi nimi (islo casto o pripad, ked jednym z dedicov
bolo maloleté dieta a vysporiadanie pozostalosti musel odstihlasit
porucensky urad, ktory chranil dedi¢ské naroky maloletych®).

Samotné pravidla dedicskej delby uvedeny zak. ¢l. XV1/1894 do
detailov nenormoval, a preto zostali poc¢as dualizmu a medzivojno-

% SINGER, J. - MILOTA, A. - SPORZON, J. - TURNER, A. (eds.). Priruc¢nd sbierka
justi¢nyjch zdkonov platnych na Slovensku a Podkarpatskej Rusi. Bratislava: Concor-
dia, knihtlac¢iaren a nakladatelsky tstav, 1933, s. 651.

% QOds. 2 § 50 zak. ¢l. XVI/1894: ,Pri tejto prileZitosti, nakolko sa maloleta, pod po-
rucnictvom stojaca alebo pod porucnictvo postavit sa majtica osoba, dieta pod
pasom, alebo este len narodit sa majtica osoba zainteressovanou byt zda, sud
poziada sirotska vrchnost (§ 71), aby sa o jejich pravidelné zastipenie postarala
a nazvy ako aj bydliska zastupcov verejnému s pojednavanim poverenému no-
tarovi sdelila.”
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vej doby na Slovensku a v Podkarpatskej Rusi v platnosti nepisané,
partikuldrne pravne obycaje dedicskej delby pre byvalych podda-
nych, resp. drobnych gazdov.

Z rozboru nepisaného obycajového prava, ktoré zozbieral
v roku 1904 spominany Matasovsky, na zaklade jeho sumarizuju-
cej, Statistickej, sociologicko-pravnej monografie ,,Pravo a obycaj
kmenového dedenia” (,, Torzsoriklési jog és torzsoroklési szokis”, Bu-
dapest, 1904) vyplynulo jedno zakladné zovSeobecriujiice obycajo-
vé pravidlo prenechat nehnutelnt pozostalost (rolnicky podnik),
resp. zvyhodnit muzskych potomkov (tzv. synovské dedenie — fia-
gi oroklés), pripadne jedného (zvycajne prvorodeného syna) v ne-
prospech zenskych, resp. ostatnych potomkov. Hlavnou obycajo-
vou zasadou vzdy zostalo, Ze dedi¢ mal dostat tolko, aby udrzal
hospodarstvo Zivotaschopné.

Moznym, nie vyluénym obycajovym pravidlom sa stalo prevza-
tie rol'nickeho podniku prvorodenym synom bud na zaklade zave-
tu porucitela alebo dohodou s ostatnymi spoludedi¢mi, ktori vSak
boli vyplateni alebo obdarovani pred smrtou porucitela, pricom sa
u nich realizoval kola¢ny princip. Uplatnenti primogenitaru — ale-
bo dedenie v muzskej linii, ktoré bolo vel'mi zriedkavé — m6Zeme
z toho titulu charakterizovat ako jedno z rieSeni negativneho dro-
benia pozostalosti na nerentabilné malé parcely. Obvyklou praxou
vSak v niektorych lokalitach Slovenska sa stalo prijatie dedicstva
najmlad$im synom, pricom rozhodujacim kritériom bol cas, ked
k delbe malo dojst. Citujem spominaného Matasovského: , Ak
rodi¢ deli v starSom veku, poskytne viac najmladSiemu synovi,
pretoze starsi synovia uz zvycajne opustili dom; ak naopak robi
delbu v pripade, Ze vyhradne najstarsie z deti je schopné hospoda-
rit, uprednostni najstarsieho. Inak je zvyhodnovanie — ako uz bolo
povedané — pomerné k osobitnym tsluham, ktoré uprednostneny
syn poskytuje, napr. stard sa o rodicov, pomaha pri praci v hospo-
darstve, a preto ostatni synovia voci delbe ni¢ nenamietajt.”*

% MATTYASOVSZKY, Torzsoroklési jog és torzsoroklési szokds s. 298.
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Zéakonna uprava DSP dedenia potomkov pri redlnej delbe rov-
nakych dedic¢skych podielov sa obchadzala tak, Ze sa modifikovala
vyplacanim alebo inou materidlnou nahradou v prospech ostat-
nych spoludedicov. Vyska uvedenej satisfakcie ostatnych spolude-
dicov mala mat trhovt hodnotu vyplacaného dedicského podielu,
dotknuta relevantna poziadavka sa vSak vztahovala skor na mu-
zov ako na Zeny. Spravy z viacerych lokalit (najma z chudobnejsie-
ho severu alebo severovychodu Slovenska) zdokumentovali vypla-
canie alebo tradiciu hnutelnostami v prospech dcér v ¢ase vydaja
a niekedy aj vo vyrazne nizsej hodnote ich dedicského podielu,
oddvodnujtc to napriklad lepsimi vyhliadkami synov na sprave
gazdovstva a ich kazdodennou, fyzicky narocnou pracou na poli.
U Zzien sa kolacia realizovala najcastejsie pri vydaji vyplatenim vena
a prinosu (vybavy) pri vydaji.”

Zhodnotenie vazneho problému, ktory rovna delba prinasala
— drobenie pozemkov, mozem reflektovat z nazorov M. Matasov-
ského na zadiatku 20. storocia a S. Lubyho po 2. sv. vojne, repre-
zentujace urcite vacsinové a nemenné odborné stanovisko. Podla
Lubyho, volna dispozi¢na sloboda porucitela bola praktizovana
velmi dosledne, a to aj pri drobnych rolnickych pozostalostiach.
A bolo vtedajsim ,,zvykom, Ze i najmensie parcely sa delia medzi
dedicov porucitela podla ich poctu. ... Rozdelenie pozemkov na
pasiky niekol'ko metrov Siroké, je pre niektoré kraje typické, a tak
vznikaji najmd v hornatych oblastiach tie brehy a strane potiah-
nuté tizkymi stuzkami policiek, tiahnucich sa od dolin hore k hor-
skym tbociam.”*

Podobné sktisenosti mal zo svojho vyskumu aj Matasovsky, ked
tvrdil, Ze ,v nadvaznosti na prirodzenti (rovnu, pozn. prekl.) delbu

¥ Vyplatenie dcér spominali vSetky spravy, ktoré za Slovensko MataSovsky dostal

anapr. v lokalitach Zvolena, Ziliny, Povazskej Bystrice a Banovciach nad Bebra-
vou, Roznavy, povodia stredného Hrona sa dcéry museli uspokojit s podielom
mensim nez bol ich zdkonny podiel, in MATTYASOVSZKY, Térzsoroklési jog és
torzsoroklési szokds s. 297, 309.

% LUBY, S. Ochrana pol'nohospodirskych podnikov a pozemkoo proti drobeniu. Bratisla-
va: Pravnicka jednota, 1948, s. 5
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je jej pochopitelnym dosledkom nadmerna rozdrobenost pody”.
Napriklad v sprave z Bratislavskej stolice sa piSe o Malackach, Ze
nehnutelnosti st uz také rozdrobené, ze na jednom poli alebo ltke
st (pozemky o velkosti, pozn. prekl.) 200 — 600 siah, je tam aj vela
10 — 20 siahovych (pozemkov, pozn. prekl.), pricom sa uvedené
drobenie neda odovodnit dobrou kvalitou pddy alebo zahradnic-
kou cinnostou. ... Tato skutocnost ocividne dokazuje nekonecné
rozparcelovanie pody, ktora vyplyva zo sprav (zaslanych od okres-
nych sadov a verejnych notarov M. Matasovskému; pozn. aut.).
Prilisna rozdrobenost pody sposobuje velké skody, po prvé tym,
Ze sa stava nevhodnou na polnohospodarske obrabanie, po druhé,
Ze nuti vlastnika, aby si zaobstaral iné pozemky, a pretoze na to
nema peniaze, je nuteny sa bud zadlzit, alebo emigrovat. O tom, ze
tieto problémy horného Uhorska st verejne zname, sveddi skutoc-
nost, Ze fudia maju pocit, Ze by sa s tym malo nieco robit.“** Drobe-
nie nehnutelného zakladu preto zostalo najtazivejsim problémom
nielen najma severného a vychodného Slovenska, rovnako i celého
Uhorska, ktory akceleroval nové a nové emigracné viny a zabrano-
val vac¢siemu ekonomickému rozvoju celého uhorského vidieka.'®

Rovnaké negativne hodnotenie hospodarskych a dedi¢skych po-
merov na Slovensku si v§imli i zdkonodarcovia pri prijimani zakona
€. 139/1947 Zb., ktory opozitne voci ¢eskym krajinam hodnotili stav
rozdrobenosti pddy na konci 2. sv. vojny: ,Pokud jde o Slovensko,
je tam zakofenén zvyk opaény nez v zemich Ceské a Moravskoslez-
ské, t.j. zvyk déliti zemédélské podniky, a nejen ty, nybrz i kazdou
parcelu, takZe fadné obdélavani ptidy je mnohdy nemozné. To sou-
visi se zvlastnimi hospodafskymi poméry této zemé, kde hospodar
hospodafi zpravidla az do smrti, zatim co Zenati synové ztlistavaji
vsichni na statku, ¢imz vznikne jedna velka rodina, zahrnujici né-
kolik rodin, ktera hospodafi spole¢né az do smrti hospodare. Po
jeho smrti si dédicové rozdéli rovnym dilem jak pozemkovy, tak
ijiny majetek. Tim vznika roztfisténost zemédélské ptdy az do ne-

?  MATTYASOVSZKY, Torzsoroklési jog és torzsoroklési szokds s. 298 a 315.
100 MATTYASOVSZKY, M. Torzsiriklési jog és torzsiroklési szokds s. 400 a nasl.

121



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

moznosti, kterd vylucuje racionalni hospodareni. Majetek se déli
velmi ¢asto na nepatrné idealni ¢asti a provedeni déleni by vedlo ve
skutec¢nosti k absurdnostem. Takové spoluvlastnictvi 1ze tézko za-
tiziti a dochdazi pfi ném nutné i k nakladnym procestim. Stary hos-
podafr je tézko pristupny novotam, nema zajem na investicich a na
zlepseni hospodareni. Dohody o pfevzeti zemédélského podniku
jedinym spoludédicem, k nimz zpravidla dochazi v zemich Ceské
a Moravskoslezské, jsou na Slovensku stdle jen vyjimkou.”' S uve-
denym tvrdenim mozno scasti suhlasit, pokial si v§imneme realne
zachytenti obycajovt prax, napriklad aj v Matasovského vyskume.

3.1. Institit fideikomisu, urceny pre majetkovo vyssie
situovanyjch vlastnikov nehnutelnosti,
resp. pre velkostatkdrsku alebo slachtickii vrstou

Za treti spOsob realizovanej testamentarnej slobody, ako by sa
mohlo zamedzit drobeniu pody, identifikujem institut fideikomi-
su, ktoré sa vSak nevyskytovali u vacsinovej sedliackej populacie,
ale naopak v rodindch zdmoznych velkostatkarov alebo Slachty.
U nich bolo moZné zriadit od novoveku, zo zdpadnej Eurdpy rozsi-
reny ingtitat fideikomisu (oznadeny v Case I. CSR ako rodinné zve-
renstvo). Jeho prva zakonna tprava siahala k zak. ¢l. IX/1687 o de-
deni starsich synov magnatov na zaklade otcovho zavetu a zak. ¢l.
L/1723 o majorate a o vysvetleni zak. ¢l. IX/1687'%, potvrdeny po
roku 1848 cisdrskym patentom z roku 1862 a doplnenym v roku
1869 nariadenim uhorského ministra spravodlivosti.'®

01 Dovodovaspravaknavrhuzakona¢. 139, dostupna: www.psp.cz/eknih/1946uns/

tisky/t0542_01.htm (navstivené 9. 7. 2024).

Tripartitum, ergo stredoveké a ranonovoveké uhorské pravo ho nepoznalo, na-

koIko jeho zakonny podklad zalozil az zdk. ¢l. IX/1687, umoznujici zriadovat

ho najprv pre vyssiu, od tcinnosti zak. ¢l. L/1723 aj pre nizsiu slachtu, in LUBY,

Dejiny, s. 339.

103 Pokial do roku 1848 existovalo v Uhorsku len 27 fideikomisov, v roku 1895 bolo
fideikomisov uz 93. KOVACS, K. Grundeigentumsformen mit feudalen Charak-
terziigen im biirgerlichen Ungarn. In CSIZMADIA, A. - KOVACS, K. (eds.). Die

102
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Fideikomis sa v druhej polovici 19. storocia definoval ako poria-
dok mortis causa, ktorym porucitel vyhlasil isty majetok pre vSet-
kych nasledujtcich, budtcich potomkov (resp. uréenych dedicov)
za nescudzitelny a nedelitelny majetok rodiny.'* Cakatel fidei-
komisu sa podla rakuskej tupravy ABGB oznacil za dedica (Erbe)
a po jeho delacii sa stal jeho realnym uzivatelom a drzitelom (Fi-
deikommiss-Besitzer oder Inhaber). Uprava protezovala a vyzdvihla
jediného, fideikomisom urceného dedica a ostatni dedici boli len
¢akateI'mi na neho — destinatarmi v dedeni majetkovej podstaty fi-
deikomisu.

Citujem v kratkosti zo samotného tcelu zakona zak. cl. IX/1687,
v ktorom sa pozitivne reagovalo na zamedzenie drobenia a zne-
hodnocovania lukrativnych nehnutelnosti/resp. urceného majetku
a tiez na jeho ekonomicku rentabilitu: , odvracajic nebezpecenstvo
zaniku, znehodnotenia majetkov magnatov a vyssej slachty obycaj-
nym scudzenim alebo marnotratnostou”, zakon pre budiicnost do-
voloval zriadovat fideikomisy tak, ze ,dedici a nastupcovia zriado-
vatela, podriadiaci sa dedeniu po otcovskej linii, nemaji moznost
zalohovat alebo scudzit urcené aviticitné majetky bez toho, aby tak
odporovali ustanoveniam jeho poslednej vole”.!®

Dekrét z roku 1862'° umoznil drzitelovi vykonat isté hmotno-

Entwicklung des Zivilrechts in Mitteleuropa (1848 — 1944). Budapest: Akadémiai
Kiado, 1970, s. 226 — 227.

104 eine Anordnung, kraft welcher ein Vermdogen fiir alle kiinftige, oder noch fiir mehrere
Geschlechtfolger, als ein unveriusserliches Gut der Familie erklirt wird.”, citované
podla Allgemeines dsterreichisches Gesetzbuch kundgemacht mit dem Patente vom 29.
November 1852 in den Konigreich Ungarn, Croatien und Slavonien, der serbischen
Woiwodschaft und dem Temeser Banate. Zweiter Theil, Wien: Aus der kaiserlich-
-koniglichen Hof- und Staatsdruckerei, 1853, s. 121.

105 haeredes et successores ejusdem de ejusmodi bonis testamentariae dispositioni paternae
subjectis, contra tenorem ejusdem, nullam habeant quoad capitalem acquisitionis illo-
rum summam, impignorandi et abalienandi facultatem”.

106 Jeho zasadny obsah s odkazmi na prislusnt paragrafovt tipravu uviedol LUBY,
Dejiny, s. 340 — 341. Tam pozri najma prava drzitela na uzitkové vlastnictvo
a jeho obsah a zanik fideikomisu (dobrovolnym zrusenim so stthlasom drZite-
la, cakatelov, opatrovnika a sidu; vymretim cakatelov a uplynutim 40-rocnej
ochrannej, prekluzivnej lehoty; zanikom majetkovej podstaty).

123



MAREK MASLAK: SPECIFIKA NAJMOV, PREVODOV A PRECHODOV...

pravne zmeny: zamenit majetkovy, nehnutelny zaklad fideikomisu
(Fideicommifigut) na tzv. fideikomisarny kapital (FideicommifScapi-
tal), alebo za inti nehnutelnost, zatazit alebo zalohovat jednu treti-
nu fideikomisu. K uvedenym tikonom sa vyzadoval sthlas vecne
prislusného sudu.

Ekonomicky vyznam fideikomisov bol pre zvacsa agrarne Uhor-
sko pomerne velky, a to s prihliadnutim na rozlohu fideikomismi
viazanej a obhospodarovanej ornej a lesnej pody (pre porovnanie:
v roku 1895 fideikomismi viazana pdda v Uhorsku predstavovala
rozlohu priblizne 1 340 043 ha).

Definitivny zanik slachtickych fideikomisov prinieslo cesko-
slovenské zakonodarstvo zdkonom ¢. 179/1924 Zb. z. a n., kedze
proti nemu hovorili nielen zmenené Statopravne a spolocenské
pomery Ceskoslovenskej republiky, ale aj Zivy odborny diskurz,
v ktorom silneli hlasy po zruSeni akychkolvek vysad a privilégii
byvalej slachty a uvolnenie vlastnickych prav, spojenych najma
s jej nehnutelnymi majetkami.'” Realizacia zakona vyvolala vSak
mnozstvo sudnych sporov a podla sidobej sidnej praxe Najvys-
$ieho stidu CSR poukézala mimo iného i na viaceré nejasnosti v sa-
motnom zakone.

107V tejto suvislosti citujem spravodajcu uvedeného navrhu zakona, poslanca Dr.
Cerného: ,,Slavna snémovno! Pravni instituce rodinnych svéfenstvi dostala se
do byvalého Rakouska, tedy i do zemi nasich, jiz v 16. stoleti a nabyla zejmé-
na ve stoleti 17., kdy zfizovani jeji bylo co nejucinnéji podporovano, nejvétsiho
rozkvétu. Hlavnim ticelem jejim bylo, aby spojena jsouc se slechtictvim té které
rodiny, zajistila ji zvlastni hospodarské i socialni postaveni (t. zv. splendor fami-
liae) a byla proto chranéna celou fadou zakonnych ustanoveni, pecujicich o to,
aby jméni fideikomisni nebylo rozdéleno, zcizeno, pretizeno zadluzenim, aneb
jinak ztenceno. Existence rodinnych svéfenstvi byla vSak téméf jiz od svych prv-
nich pocatkii spornou, a to jak z divod politickych, tak i z divod{i narodo-
hospodarskych. Reakce vsech dob byla pfirozené zastancem ustavu rodinného
svéfenstvi. Naproti tomu vSak doby, v nichz vitézila demokracie a kdy osobni
svoboda stala nad privilegiemi urcitych osob i rodin, byly jejimi odptirci.” Cito-
vané podla stenografického zaznamu k zadkonu o zruseni fideikomisu v Posla-
neckej snemovni Néarodného zhromazdenia CSR.“ Dostupné na: http://www.
psp-cz/eknih/1920ns/ps/stenprot/280schuz/s280001.htm (navstivené 9. 7. 2024).
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4. Zakon ¢. 139/1947 Zb. o rozdeleni pozostalosti
s rolnickymi podnikmi a o zamedzeni drobenia
rolnickej pody

Zakon, ponimany ako lex specialis vo¢i vseobecnej, dedic-
skopravnej tuprave v socialistickych kodexoch OZ a OSP z roku
1950, sa stal prvou unifikujicou pravnou tpravou'®, ktord upevni-
la smer zmeneného pravneho a najma politického vyvoja po febru-
ari 1948 k triednemu kolektivizmu, budovaniu socialistickej dediny
a posiliiovaniu preferovaného zvéazku robotnikov a rolnikov, aby
sa vlastnikmi pody stali predovsetkym vykonni rolnici, ktori osob-
ne pracovali na polnohospodarskych nehnutelnostiach v duchu
presadzujuceho sa hesla novej pozemkovej reformy: ,poéda patri
tomu, kto na nej pracuje” (vid' dekrét prez. ¢. 12/1945 Zb., nar. SNR
¢. 104/1945 Zb. n. SNR, nar. SNR ¢. 64/1946 Zb. n. SNR). Niektori
jeho komentatori sa k nemu vyjadrili, Ze zakon ma zamedzit dro-
beniu pddy v dedi¢skom konani (I. diel) a drobeniu pddy vobec
(I diel) a prispievat tak k jej hospodarskemu vyuzitiu ,, vytvaranim
vSeobecnych predpokladov pre to, aby rozdrobena polnohospo-
darska poda sa mohla skladat do vacsich celkov mimo scelovania,
ktoré je spojené so zna¢nymi ndkladmi a ¢asto aj obtiazami (III. die-
1).”1% Zakon vymedzil tzv. zdkonné podnikové minimum (tym, Ze
vymedzil pojem polnohospodarsky podnik) a zakonné pozemkové
minimum urcené pre uvedeny podnik."® Zakon mal tc¢inne pod-
porit novoformulované ciele polnohospodarskej politiky, mimo
iného zaviest len druzstevnu velkovyrobu v JRD a tomuto cielu
sa mali podriadit drobni rolInici, ktori vytvarali zakladiiu uvede-

18 Dovtedy podla vyjadrenia prof. Lubyho okrem § 37 a nasl. zakona ¢. 81/1920 Zb.
(tzv. zdborového zakona I. pozemkovej reformy) neexistovali kogentné ustano-
venia upravy proti drobeniu polnohospodarskych pozemkov na Slovensku. In
LUBY, Ochrana pol'nohospoddrskych podnikov, s. 3.

M FIALA, J. - JINA, F. - KIZLINKOVA. V. Nékteré otazky prava zemédelsko-
-druzstevniho. In Socialistickd zdkonnost, 1954, . 11, s. 543; STEDRY, M. — SMID,
B. K otazkam projednavani dédictvi po zemédélcich, ktefi nejsou cleny JZD. In
Socialistickd zdkonnost, 1955, r. 111, s. 616 a nasl.

10 LUBY, Ochrana pol'nohospoddrskych podnikov, s. 6.
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nych JRD."! Uvedeny III. oddiel mal pozitivne podporit zlu¢ovanie
a zviddSovanie polnohospodarskych podnikov, a to na zaklade za-
konom priznaného predkupného prava pri scudzovani pozemkov.

Zakon operoval s pojmom rolnicky (polnohospodarsky) pod-
nik, za ktory sa podla vseobecnej definicie, pochadzajticej nie
z legalnej definicie, ale z dovodovej spravy (k § 1), a td navyse
musela sudna prax v 50. rokov viackrat dopliiat a extenzivne in-
terpretovat, povazovala nehnutelnd podstata (napr. aj pasienky,
lesy, vinohrady a pod.), obvykle tieZ spolu s prislusenstvom, ktoré
sltzilo na jej obrabanie alebo na inti obdobnti polnohospodarsku
¢innost, splniac hlavny tcel zakona — hospodarsku sebestacnost
tohto podniku.'® Rozumel sa nim stthrn prostriedkov (pody, obyt-
nych a hospodarskych budov a inventara, ktory obvykle sluzil na
polnohospodarsku vyrobu a ktory je, alebo mdze byt ststredeny
v organizovanu polnohospodarsku jednotku)."* Pokial zohladni-
me rozne druhy vtedajsieho rol'nickeho podnikania a hospodarenia
s podou a jej prislusenstvom, klimatickti, podnu ¢i hospodarsku

" HOLUB, R. Spravnym uzivanim zakona ¢. 139/1947 Sb. bojujeme tcinné pro-
ti déleni zemédélskych zavodt a proti drobeni ptdy. In Socialistickd zdkonnost,
1956, r. 1V, s. 268.

12 Zakonodarcovia odmietli definiciu statku strednej velkosti, ktorti poznal len pre
Ceské krajiny prijatych zdkon ¢ 68/1908 cesk. 1. z., a do delby urcené podniky
(statky) akceptovali len také polnohospodarske podniky, v ktorych , minimalni
vyméra, pod kterou nemaji klesnouti jednotlivé soubory pozemku s obytnymi
a hospodarskymi budovami, po piipadé bez téchto budov, vznikajici délenim
zemédélského podniku ztistavitelova, je odstupriovana podle vynosu, resp. bo-
nity pozemk jednotlivych vyrobnich oblasti. Ve vyrobnich oblastech, kde je
lepsi bonita po zemkii a kde jsou vyssi hektarové vynosy, je tato vyméra men-
§1, v oblastech, kde je horsi bonita pozemkt s mensimi hektarovymi vynosy, je
nejmens{ pifpustnd vyméra vétsi.” Dalej dovodova sprava k § 1 ods. 1 uvied-
la, Ze ,,déleni zemédélskych podnikii v pozlistalostnim fizeni, zejména vétsich
statki a velkostatkti, volné, délenim vSak nesméji vzniknouti nesobéstacné
celky.” Citované podla doévodovej spravy, dostupnej na: https://www.psp.cz/
eknih/1946uns/tisky/t0542_01.htm (navstivené 9.7. 2024).

13 K vykladu zakona tiez KOCKA, J. Zemédélské poziistalosti. Praha: Orbis, 1947.

4 K stidnemu vykladu vseobecnych stidov v 50. rokoch k pojmu roInicky podnik
pozri FIALA - JINA — KIZLINKOVA. Nékteré otdzky prava zemédelsko-druzstevni-
ho, s. 544 — 545.
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diverzitu jednotlivych regiénov v Ceskoslovenskej republike po
2. svetovej vojne, sudna prax ,,od pripadu k pripadu pruzne rozho-
dovala v duchu podohospodarskej politiky smerujtcej ku zvyseniu
vyrobnosti a k podohospodarskej socialistickej velkovyrobe a taz-
kosti, ktoré tu boli. Pokial ide o jednotnost vykladu (najma co sa
povazovalo za roInicky podnik pre udalosti strednej velkosti podla
niekdajsieho rakuskeho zakona ¢. 68/1908 R. z.; pozn. aut.) su od-
strafiované judikattrou a stanoviskom obcianskopravneho kolégia
Najvyssieho stidu vo veci vykladu pojmu rolnickeho podniku pod-
la zmyslu zak. ¢. 139/1947 Zn. zo dna 26. janudara 1956 1 Ec 40/58.“*

Poda patriaca do roInickeho podniku nemusela byt len vlastnic-
tvom rol'nika, ale aj nim prenajata (pachtovana).

Otazka vlastnictva rolnickeho podniku sa komplikovala naj-
beznejsim faktickym stavom existencie viacerych spoluvlastnikov,
najskor oboch manzelov, ktory podnik vlastnili v spoluvlastnictve
manzelskej koakvizicie, resp. po tcinnosti zakona ¢. 265/1949 Zb.
v zakonnom majetkovom spolocenstve.'®

4.1. Uprava dedi¢skej delby podla zdkona ¢. 139/1947 Zb.

§ 1 ods. 1 zakona umoznil volnta dedi¢ska alebo zmluvnu
delbu medzi spoluvlastnikmi vacsich nehnutelnosti, no podla
ods. 2 § 1 poskytol pozostalostnému stdu moznost urcit najmen-
$iu moznu vymeru pody (5, 8, 10 a 15 ha) podla skutocnej bonity
pody a podla zakonnej alebo podzakonnej upravy urcenych pol-
nohospodarskych oblasti za stéinnosti dalsich organov a zdru-
zeni jednotnych polnohospodarskych zvazov. Slovensko bolo

115 HOLUB, R. - JANATKA. F. - PLANK, K. — TEISSIG, K. Komentdir k Obcianskemu
zikonniku. Dedi¢ské prdvo. Bratislava: Slovenské vydavatel'stvo politickej literata-
ry, 1958, 281.

e STEDRY, M. — SMID, B. K otédzkam projednévani dédictvi po zemédélcich, ktefi
nejsou ¢leny JZD. In Socialistickd zdkonnost, 1955, r. 111, s. 616 — 617; SOSKOVA,
L. Manzelstvo a manZelsko-pravne vztahy vo svetle proej kodifikdcie ceskoslovenského
rodinného prava 1949. Banska Bystrica. Belianum, 2016, s. 131 a nasl.
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vykonavacim vl. nar. ¢. 183/1947 Zb. rozdelené na Styri polnohos-

podarske oblasti:

a) reparsku s okresmi, ako boli Banovce nad Bebravou, Hlohovec,
Galanta, Ilava, Levice, Trnava, Trencin, Vrable, Nové Zamky,
Zeliezovce;

b) obilninarsku s okresmi napr. Bratislava, Kralovsky Chlmec, Ko-
marno, Kosice, Presov, Tornala, Secovce, Pezinok, Dunajska
Streda, Vranov nad Toplou;

c) zemiakarsku s okresmi napr. Nova Bana, Brezno, Ziar nad Hro-
nom, Banska Bystrica, Martin, Myjava, Prievidza, Puchov, Roz-
tlava, Revtica, Banskd Stiavnica, Zvolen, Zilina;

d) pastvinarsku a krmovinérsku s okresmi napr. Cadca, Bardejov,
Giraltovce, Kezmarok, Dolny Kubin, Liptovsky Mikulas, Na-
mestovo, Ruzomberok, Sabinov, Spisska Nova Ves, Stara Lu-
bovra, Medzilaborce.

Ods. 3 § 1 pripustil aj vynimocné rozdelenie pddy pod urcent
vymeru, a to za tcelom:

a) doplnenia rolnickych podnikov spoludedicov;

b) zinych osobitnych dévodov.

Dedenie rol'nickeho podniku, ak porucitel zanechal viacero spo-
ludedicov, bolo nasledujtce:

1) ak porucitel zanechal podnik, aby mohol byt rozdeleny na také
dedicské podiely, ktorych vymera neklesla pod stanovent za-
konnti najmensiu vymeru, potom dedicstvo bolo mozné rozde-
lit a prerokovat cestou Statneho notarstva (pred tucinnostou za-
kona ¢. 52/1954 Zb. to boli pozostalostné, okresné sidy) medzi
spoludedi¢mi pomerne alebo podla dohodnutych dedic¢skych
podielov (§ 1 ods. 4'"7),

2) ak porucitel zanechal roInicky podnik, ktorého celkova vymera
nedovolovala ticelné rozdelenie (delbu) pod zakonom urcenu
najmensiu vymeru, bolo treba zistit:

17 Spoluvlastnicky podiel na rol'nickom podniku mozno pri rozdeleni pozostalosti nado-
budniit len potial, pokial’ by redlne podiely, zodpovedajiice spoluvlastnickym podielom,
mali aspori najmensiu pripustnii vymeru.”
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a) ¢ije mozny pripad vynimocnej delby pod zakonom stanove-
nu najmensiu vymeru v zmysle § 1 ods. 3;

b) ¢i zakonni dedici st ochotni uzavriet dedicska dohodu nie-
len o osobe prijimatela, ktora prevzala podnik do hospodar-
skeho uzivania a vlastnictva, ale aj o cene ndgjomného, vyplate
podielov a ostatnych podmienkach prenajmu pddy. Ostatni
dedici boli vyplateni v peniazoch, teda inak ako in natura (§ 4
ods.1);

c) ak neexistovali zakonni dedici ochotni pristupit k dedicnej
dohode a osobe prijimatela a ani Statny notar ich k tomu ne-
primadl, potom bolo treba pristupit ku kogentnému postupu
podla uvedeného zakona a povinnostou Statneho notara
bolo rozdelit dedicstvo rolnickeho podniku podla zékona,
zachovajliic najmensiu vymeru pody (§ 4 ods. 1).

Osoba, ktorej pozostalostny sud ¢i Statny notar potvrdil prija-
tie rolnickeho podielu, sa nazyval ,prejimatel” (prijemca/prijima-
tel). Ak nastal pripad zavetného urcenia dedica a osoby prijimatela
vjednom, potom Statny notar resSpektoval podla § 11 posledna volu
porucitela a kogentné ustanovenie § 4 ods. 1''® a za podmienky,
ze zavetny dedic bol spdsobily prevziat nehnutelnt pozostalost.
Hospodarsku spdsobilost prijimatela ramcoval § 5 ods. 1 a blizsie
sa k nemu vyjadrila aj dovodova sprava, z ktorej vyplynul nazor,
ze dedicia najlepsie poznaju svoje osobné a majetkové pomery, st
najlepsie oboznameni s miestnymi pomermi a zakon ponechal pre-
ferujico najprv na dohode medzi nimi, kto z nich prevezme rol-
nicky podnik alebo ako a medzi ktorymi dedi¢mi sa rozdeli. Do-
hoda mala zahfnat i dohodu o hodnote, v akej sa mal podnik alebo
jeho realny podiel prevziat a pritom bolo treba vzdy zohladnit
najmensiu pripustntt vymeru. V mene pozostalostného stidu mal
preto konat statny notar, ktory sa mal vzdy pokdusit o uvedent de-

18 Urcujacim sa stal § 4 ods. 1.:, Ak ide o rol'nicky podnik uvedeny v § 1 ods. 5 pokiisi sa
Stdtne notdrstvo, aby sa dosiahla dohoda medzi spoludedic¢mi o tom, ktory z nich podnik
prevezme, alebo ako a medzi ktorymi dedi¢mi a v medziach ustanoveni § 1 rozdeli; ak
k dohode neddjde, rozhodne o tom Stdatne notdrstvo.”
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dic¢skt dohodu a ak sa dosiahla, jej obsah mal povinnost formalne
len schvalit. Prihliadat sa malo najma na faktické schopnosti osoby
prijimatela — ¢i tento ma realnu sposobilost byt tzv. vykonnym rol-
nikom, t. j. vziat do tvahy aj jeho vek, zdravotny stav, pocet deti,
schopnost pracovat a rovnako nesmel byt opomenuty ani , kladny
vztah k polnohospodarskej praci a postoj k socializacii dediny.”!"

Pokial by k dohode medzi zdkonnymi dedi¢mi neprislo, § 5
usmernil, aké kvalitativne kritérid mal Statny notar zohladnit:

,,a) spravidla ustanovi z niekolkych dedicov starSich pred mlad-
$imi, pribuzni podla stupna blizsi maja vsak prednost pred
vzdialenejsimi a plnorodé biologické deti pred osvojenymi,

b) ak tu niet potomkov porucitela, ustanovi pozostalého manzela,
a to na Slovensku aj vtedy, ak nie je dedicom, pokial manzelstvo
nebolo rozvedené z jeho viny.”

Avsak od uvedenych pravidiel sa mohol Statny notar v zmysle
§ 5 ods. 1 odchylit na zaklade jeho tivahy v odévodnenych pripa-
doch. Ustupujuci dedicia si mohli podla § 8 vyhradit predkupné
pravo na rolnicky podnik na dobu 10 rokov od smrti porucitela
a predkupné pravo im prislichalo v poradi, v akom boli povolani
k prevzatiu rol'nickeho podniku.

§ 17 (I. oddiel pod nazvom: ,zamedzenie drobenia polnohos-
podarskej pody”) mal priamy stivis so Slovenskom, na ktorom do-
chadzalo uz podla predchadzajticich obycaji k darovaniam alebo
scudzovacim ukonom inter vivos alebo ukonmi mortis causa (zave-
tom) a na ich zdklade k drobeniu pddy a obchadzaniu uvedené-
ho zakona. Tento § 17 urdil, aby roInicku pé6du nemohol porucitel
rozdelit tkonom medzi Zivymi alebo mftvymi na mensiu vymeru
(v realnych aj idealnych podieloch) neZ bolo 0,5 ha. Vsetky pravne
ukony porucitela, ktoré by tomu odporovali, boli absoltitne neplat-
né. Ods. 1 § 17 vymedzil jeho idealnu parcelaciu, ktora mala tvorit
minimalne 15 m Siroky pas zeme, ku ktorej bol voIny pristup.

119 HOLUB - JANATKA - PLANK - TEISSIG. Komentdr k Obcianskemu zikonniku.
Dedicské prdvo, s. 298 —299.
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Oddiel III. s ndzvom: , prednostné pravo ku kupe polnohos-
podarskych pozemkov” povodne umoziioval osobe vlastnika
a prijimatela predat polnohospodarsky pozemok svojim detom,
rodi¢om, manzelovi alebo sirodencom alebo s nim zosvagrenym
osobam, pokial vymery p&dy necinila viac ako 50 ha, aby sa tak roz-
drobené pozemky scelili do vacsich celkov a dostali do vlastnictva
vykonnych rolnikov z okruhu rodinnych prislusnikov vlastnika,
no uvedena tprava § 18 — 22 bola najneskorsie zakonom ¢. 65/1951
Zb. (l'udovodemokraticky zakonodarca jeho tpravu oddvodnil
, vSeobecnym zaujmom”) zrusena a absoltitna dispozicna sloboda
vlastnika sa zrusila so zachovanim povolovacieho, resp. schvalo-
vacieho konania ONV k prednostnej kiipe pozemkov, resp. kazdé-
mu zmluvnému prevodu pddy (vratane rozdelenia pddy, resp. iba
jej uzivania). Ako sa vyjadril jeden zo sidobych komentarov k OZ
z roku 1950 (zdkon ¢. 141/19590 Zb.) z roku 1958: , Aj ked zakon
¢. 65/1951 Zb. z dovodu vseobecného zaujmu hlboko zasahuje do
volnosti scudzovania nehnutelnosti vobec, nezabranuje sa prevo-
du nehnutelnosti, ak tym nie je poskodeny vseobecny zaujem ...
nemdze uniknut pozornosti pravnika, Ze uz v zak. ¢. 46/1948 Zb. sa
rysoval pojem $pekula¢ného nadobudnutia vo vztahu k pode. Spe-
kula¢nou podou je poda presahujiica vymeru 1 ha, ktorti nadobu-
dol vlastnik — ktory nie je roInikom — ktipou a na ktorej nepracuje.
Je prirodzené, ze osudom takej pody je vykup za predpokladu, ze
vlastnik sa neujme jej obrabania alebo sa aspon v medziach vl. nar.
¢. 50/1955 Zb. nepostara o zabezpecenia obrabania pody.”'*

V polovici 50. rokov uz notarska prax mala dostatocné skuse-
nosti s aplikaciou zdkona ¢. 139 a $tatni notari odhalili viaceré tiska-
lia (zviazané na neurcita definiciu polnohospodarskeho podniku
a naroky na osobu prijimatela — dedica tohto podniku) na ich od-
stranenie navrhli niektoré rieSenia:

a) zohladnit kvalifikdciu dedica/dedicov prijat dedicstvo polno-
hospodarskeho podniku nielen z hl'adiska objektivnych kritérii

120 HOLUB - JANATKA - PLANK - TEISSIG. Komentdr k Obcianskemu zdikonnikui.
Dedicské prdvo, s. 339.
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vykonavat polnohospodarsku ¢innost a plnit urceny plan pol-
nohospodarskej produkcie, ale prihliadnut aj na jeho/ich klad-
ny vztah k socialistickému polnohospodarstvu a v tomto smere
nabadat dedicov, aby uzavierali takéto dedi¢ské dohody;

b) ak o prevzatie podniku nemal zaujem ani jeden z dedicov, mal
statny notar hl'adat rieSenie a najst najmenej nevhodného priji-
matela — dedica, mal hlavne apelovat na tych dedicov, ktori uz
v polnohospodarstve pracovali, aby sa k obrabaniu pddy vratili;

¢) uzko spolupracovat pri aplikdcii zakona s polnohospodarskymi
odbormi miestneho ONV a MNYV, aby sa tak plnili aj kolektivne
ciele republikovej polnohospodarskej politiky a osobitne uzne-
seni UV KSC.12!

5. Zaver

Uz v Case priprav prvého navrhu Vseobecného obcianskeho za-
konnika (OZ) z roku 1900 sa kladne vyjadrovala pocetna uhorska
odborna i laicka verejnost k tomu, aby sa v kontexte kodifikacnych
prac na OZ prijala zadvazna uprava zakonnych limitov drobenia
polnohospodarskych nehnutelnosti'”?, ku ktorému dochadzalo
roznymi spOsobmi, najcastejSie vSak redlnou dedic¢skou delbou,
no tieto tivahy zostali vyhradne v rovine legislativnych a odbor-
nych tivah. Skor vtedajsie uhorské (dualistické) a prvorepublikové
pravne prostredie pontkalo ¢iastkové — a je nevyhnutné povedat,
Ze nie vzdy efektivne — rieSenia cestou uplatnenia institatov testa-
mentarneho prava porucitela, ako zamedzit netinosnému drobeniu
pozemkov drobnych gazdov a vlastnikov pody, ktori tvorili na Slo-
vensku (resp. v celom Uhorsku) najpocetnejsiu skupinu polnohos-
podarov. Samotna zakonna tprava ochrany drobenia pozemkov
absentovala a dedicia si vlastnou ttvahou a dobrovolnou dohodou

2 STEDRY, M. - SMID, B. K otdzkdm projednivini dédictvi po zemédélcich, kteii nejsou
cleny JZD, s. 622.
12 MATTYASOVZSKY, M. Torzsiroklési jog és tirzsoroklési szokds, s. 315.
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mohli vysporiadat a rozdelit alebo nerozdelit pozostalost podla
ramcovych ustanoveni § 58 a 59 zak. ¢l. XVI/1894.

Na margo vtedajsich volnych tivah v dualistickom Uhorsku
mozno zaverom uviest, Ze ako jedno z rieSeni premyslal spomina-
ny autor Matasovsky nad zavedenim zahrani¢ného institatu (uzi-
vaného napr. v Nemeckej risi) tzv. kmenového dedenia. Podla jeho
povodnej nemeckej upravy by vlastnik pody daroval este pocas
zivota cely nehnutelny statok jednému zo svojich deti a ostatnym
poskytol vysporiadanie ich dediéskych podielov formou proti-
hodnoty v mensej alebo vacsej hotovosti ¢i inej likvidnej majetko-
vej hodnote. Sam si vsak dobre uvedomoval, Ze tento institat sa
z 10znych pricin pre drobnych rolnikov prili§ nehodi a skor by bol
vhodny pre stredny rolnicky stav, ktory vSak na Slovensku (resp.
v Uhorsku) nebol prili$ rozsireny.'*

Naliehavost vyrieSenia, resp. zmiernenia tohto problému sa
objavovala v stuvislom pravnom kontinuu, pri¢om ako na zavazny
a z dlhodobého hladiska netinosny pravny stav pro futuro nan na-
hliadala i sama spolo¢nost (sami drobni rolnici), porucitelia a ich
dedicia. Ako sa ozyvalo z dualistickych uhorskych kruhov polno-
hospodaérov, vyjadrené slovami M. MataSovského: , Tendencia jed-
noznacne smeruje coraz viac k Sireniu spravodlivej delby. ... V nad-
vaznosti na obvyklt delbu je vSak jej prirodzenym doésledkom
nadmerna rozdrobenost pddy“'* a v kontexte hornouhorskych,
¢ize slovenskych regionov sa zdorazriovala silnejiica potreba za-
medzif tomuto drobeniu: ,Prilisna rozdrobenost pddy spdsobuje
velké skody, jednak tym, Ze ju robi nevhodnou na polnohospodar-
ske obrabanie, jednak tym, Ze nuti vlastnika, aby si zaobstaral iné
pozemky, a kedZe na to nema peniaze, bud sa zadlzi, alebo emig-
ruje.”1®

123 Pozri zaver Matasovského prace, in MATTYASOVZSKY, Torzsoroklési jog és
torzsoroklési szokds, s. 415 — 422.

124 MATTYASOVZSKY, Torzsoroklési jog és torzsoriklési szokds, s. 298, 406.

15 MATTYASOVZSKY, Térzsiriklési jog és torzsoroklési szokds, s. 314.
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Z prijatelnych dedic¢skopravnych opatreni do prijatia prvej
zakonnej upravy (zakon ¢. 139/1947 Zb.) proti neZelanému sta-
vu mozno sumarizujico uviest viaceré moznosti, ktoré pontklo
dualistické, uhorské testamentarne dedenie v kontexte aplikovat
vhodné prostriedky testamentarnej slobody porucitela, resp. aj jej
zakonného obmedzenia. Porucitel pre pripad svojej smrti mohol
ukonom mortis causa modifikovat hlavny princip rovnosti (pari-
ty) dediéskych podielov pre svojich potomkov podla obycajovej
ramcovej upravy v DSP (spolu s uplatnenim prava reprezentacie)
a spravodlivo delil pozostalost v prospech urcenych dedicov (po-
tomkov), pricom jednému z nich — ako hlavnému nadobtidatelovi
a univerzalnemu dedicovi — urcil relevantnt alebo celti nehnutelnti
podstatu, aby na nej Zil a obhospodaroval ju, a tomuto dedicovi
zaroven urdil povinnost vyplatit podiely ostatnych urcenych spo-
ludedicov. Za univerzalneho dedica tak ¢asto — podla zachovanych
uhorskych obycaji o dedicskej delbe byvalych poddanych — bol
urceny prvorodeny syn (uplatiujtic princip primogenitary), ostat-
ni boli vyplateni v peniazoch podla trhovej hodnoty pozostalosti
a dcéry boli najobvyklejSie vyplacané v peniazoch alebo v hnutel-
nostiach pri prilezitosti ich vydaja (prihliadnuc kogentne ku kolac-
nému principu).

Az zakon ¢. 139/1947 Zb. urcil zavazné podmienky dedicskej
delby a najmensi rozsah pddy podla bonity pody, pod ktorta po-
zostalostné sudy, resp. Statni notari ako sudni komisari nesmeli
potvrdzovat rozdelenie nehnutel'nosti v prospech jednotlivych de-
dicov. Osobitne pre Slovensko bol prijaty § 17 uvedeného zdkona,
ktory zamedzil, aby sa prijimali bezodplatné zmluvné tikony me-
dzi zivymi alebo mftvymi, ktoré by zmensili zdedent nehnutel-
nost pod hranicu 0,5 ha vymery pre jedného vlastnika a nie uzsiu
ako bol 15 metrov.'?

126 K tomu blizsie LUBY, Ochrana pol'nohospoddrskych podnikov, s. 33 — 35.
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OBMEDZENIA VLASTNICKEHO PRAVA
K POCLNOHOSPODARSKYM POZEMKOM
PODLA POVODNEHO ZNENIA ZAKONA

O NADOBUDANI VLASTNICTVA

POLCNOHOSPODARSKEHO POZEMKU -

APLIKACNE PROBLEMY

JUDr. Robert Jakubac, PhD.

sudca Spravneho siidu v Bratislave

.Je tiez vseobecne zndmo, Ze kazdy zdkon je nedokonaly.”
Dr.J. Galla®

1. Uvod

Poéda ako nevyhnutny zaklad pre hospodarstvo, spolocnost

a zivotné prostredie,'” a ako zakladny a neobnovitelny prirodny

zdroj,

12 je pochopitelne predmetom (relativne rozsiahlej) norma-

tivnej reguldcie zameranej na jej ochranu.' Jednym z normativ-

127
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130

GALLA, J. Nase studnictvo. In Pravny obzor, 1921, s. 16.

Pozri navrh Smernice Eurépskeho parlamentu a Rady o monitorovani a odol-
nosti pddy (smernica o monitorovani pody), ¢. dokumentu COM(2023) 416 final,
s. L.

Pozri dévodovu spravu k vladnemu navrhu zakona o nadobuidani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, par-
lamentna tla¢ 977, 6. volebné obdobie. K vyznamu pody pozri aj napr. DROB-
NIK, J. Zéklady pozemkového prava. Praha: Eva Rozkotova — IFEC, 2005,
s. 10 az 14.

Pozrinapr. zakon €. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZzivani polnohospodarskej pody
a o zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecisto-
vania zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni ne-
skorsich predpisov, zakon ¢. 136/2000 Z. z. o hnojivach v zneni neskorsich predpi-
sov a zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom v zneni neskorsich predpisov (dalej len , zdkon o niektorych opat-
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nych néstrojov ochrany pddy (presnejsie polnohospodarskej pody)
je, resp. mal byt zakon ¢. 140/2014 Z. z. o nadobtdani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (dalej len ,,zakon o nadobuidani vlastnictva polnohospo-
darskeho pozemku”),"! z ktorého vsak dnes zostalo uz len torzo.'*

Ambiciou tohto prispevku je priblizit podstatné (a teda nie vset-
ky) polemiky spojené s obmedzeniami vlastnickeho prava k poIno-
hospodérskym pozemkom podla zdkona o nadobtidani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku (predovsetkym v jeho pévodnom
zneni) v katastralnom kontexte."® Vyklad zac¢ina (zial) uz samot-
nym ponatim, resp. legalnym vymedzenim polnohospodarskeho
pozemku a nadobtidania vlastnictva polnohospodarskeho pozem-
ku (ako zdkladnych kategorii, resp. pojmov predmetného zdkona).
Osobitnd pozornost je néasledne venovana otdzke nadobuidania
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku v nadvéznosti na vztah
prevodu vlastnictva polnohospodarskeho pozemku podla zakona

reniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom®). K ochrane pody pozri tiez

napr. MACAJ, L.: Problematika vymedzenia pojmu pravnej ochrany pddy ako

sucasti zivotného prostredia. In COMENIUS c¢asopis, 2023, ¢. 2, MACA], I.: Ako
dalej s pravnou ochranou polnohospodarskej pddy. In CAMDZICOVA, S., VICA-

ROVA HEFNEROVA, H. (eds.) Prévo jako diskurz. Olomoucké debaty mladych

pravnikt 2017. Olomouc: Iuridicum Olomucense, 2018.

K dévodom prijatia zakona o nadobtuidani vlastnictva polnohospodérskeho po-

zemku pozri véeobecnti ¢ast dovodovej spravy k vladnemu navrhu tohto zakona.

12 Ustavny sud Slovenskej republiky nélezom zo 14. novembra 2018, sp. zn. PL.
US 20/2014 rozhodol, e ustanovenia ¢l. 1 § 4, § 5 a § 6 zakona o nadobtidani
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku v zneni neskorsich predpisov nie st
v stlade s viacerymi ustanoveniami Ustavy Slovenskej republiky, v ddsledku
¢oho dniom vyhlasenia tohto nalezu v Zbierke zakonov Slovenskej republiky
stratili i¢innost.

133 K zakonu o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku ako takého,
t.j. k jeho najrozmanitejsim aspektom, pozri aj napr. NOCIAR, A.: Problematika
nadobtidania vlastnictva polnohospodarskeho pozemku v intencidch sticasnej
pravnej upravy v Slovenskej republike — 3. ¢ast. In Sttkromné pravo, 2016, ¢. 2,
NOCIAR, A.: Problematika nadobtidania vlastnictva polnohospodarskeho po-
zemku v intencidch sticasnej pravnej tipravy v Slovenskej republike — 2. ¢ast. In
Sukromné pravo, 2016, & 1, POLAK, A. - JAKUBAC, R.: Zakon o nadobtidani
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a kataster nehnutelnosti. In Justicna
revue, 2015, ¢. 1.
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o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a pod-
la osobitnych pravnych predpisov, predovsetkym podla zdkona
¢.7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (dalejlen ,zakon
o konkurze a restrukturalizacii”), ako aj v nadvaznosti na prechod-
né ustanovenia zakona o nadobudani vlastnictva polnohospodar-
skeho pozemku.

2. PoI'nohospodarsky pozemok

Na tcely zakona o nadobtidani vlastnictva polnohospodarske-
ho pozemku sa polnohospodarskym pozemkom rozumeli jednak
polnohospodarska poda,' jednak pozemok zastavany stavbou na
polnohospodarske ucely do 24. juna 1991 (pozitivne vymedzenie
polnohospodarskeho pozemku), a to s vynimkou zahrad, pozem-
kov v zastavanom uzemi obce a tymto zakonom Specifikovanych
pozemkov mimo zastavaného tizemia obce'® (negativne vymedze-
nie polnohospodarskeho pozemku).'* Je tak zrejmé, Ze pri posu-
deni toho, ¢i urcity pozemok bol polnohospodarskym pozemkom
na ucely zakona o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku, mali zasadny vyznam druh pozemku a prislusnost po-
zemku k zastavanému tizemiu obce, t. j. skutocnost, ¢i sa pozemok
nachadzal v zastavanom tizemi obce alebo mimo zastavaného tize-
mia obce.

Pozri § 2 pism. b) zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani polnohospodar-

skej pody a o zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole

znedistovania zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni neskorsich predpisov (dalejlen ,zakon o ochrane a vyuzivani polnohos-

podarskej pody”).

135 Tu je potrebné osobitne spomentit pomerne nejasnt normu, podla ktorej sa za
polnohospodarsky pozemok nepovazoval pozemok mimo zastavaného tizemia
obce, ak bol prilahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim a vyuzitim tvoril
funkény celok — k slovnému spojeniu , prilahly k stavbe” pozri napr. rozsudok
Najvyssieho stdu Slovenskej republiky z 22. marca 2017, sp. zn. 35zr/11/2016.

136 Pozri § 2 zdkona o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.
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2.1 Druh pozemku ako kritérium
pre klasifikovanie pozemku

Jednym z tidajov evidovanych v katastri nehnutelnosti vo vzta-
hu k pozemkom bol (a je) druh pozemku s tym, zZe samotné pozem-
ky boli (a su) v katastri nehnutelnosti evidované ako parcely regis-
tra ,,C” alebo ako parcely registra ,E” . V zmysle zdkona ¢. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpi-
sov pritom zavdznym tdajom katastra nehnutelnosti nebol (a nie
je) druh pozemku evidovaného v katastri nehnutelnosti ako parce-
la registra , E”.'¥

Pri posudeni otazky, ¢i urcity pozemok bol polnohospodarskym
pozemkom na tcely zdkona o nadobtidani vlastnictva polnohospo-
darskeho pozemku, preto bolo potrebné (aj v ramci rozhodovania
organov katastra o navrhu na vklad) v zadsade vychadzat z druhu
pozemku evidovaného v katastri nehnutelnosti ako parcela registra
,,C”, ktory bol (a je) zavaznym tidajom katastra nehnutelnosti. Po-
kial predmetom zmluvy (dohody) o prevode vlastnictva pozemku
bol pozemok evidovany v katastri nehnutelnosti ako parcela regis-
tra ,E”, bolo teda v ramci rozhodovania organov katastra o navrhu
na vklad potrebné vykonat preverenie zavazného druhu pozemku
— toto preverenie bol povinny vykonat organ katastra na zaklade
udajov vlastného informac¢ného systému.'*

2.2 Prislusnost pozemku k zastavanému iizemiu obce
ako kritérium pre klasifikovanie pozemku

Pokial ide o prislusnost pozemku k zastavanému tizemiu obce
ako kritéria pre klasifikovanie pozemku ako (ne)polnohospodar-

137 Pozri § 70 ods. 2 katastralneho zakona.
13 Blizgie pozri stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej re-
publiky ¢. LPO-5494/2017/Var zo dna 05.06.2017.
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skeho pozemku, v pravnom poriadku Slovenskej republiky v case
nadobudnutia tcinnosti zdkona o nadobudani vlastnictva pol-
nohospodarskeho pozemku existovali dve normativne definicie
zastavaného tizemia obce.'” Zakonodarca pritom v zakone o na-
dobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku v poznam-
ke pod dciarou pri negativnom vymedzeni polnohospodarskeho
pozemku odkazoval na definiciu zastavaného tizemia obce podla
zakona ¢. 50/1976 Z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zdkon) v zneni neskorsich predpisov, avsak v dovodo-
vej sprave k predmetnému zakonu sa k negativnemu vymedzeniu
polnohospodarskeho pozemku uvadzalo, ze polnohospodarskym
pozemkom nie st pozemky v zastavanom tizemi obce zobrazenom
v katastri nehnutelnosti. Dévodova sprava k predmetnému zako-
nu tak pri negativnom vymedzeni polnohospodarskeho pozem-
ku v stvislosti so zastavanym tizemim obce odkazovala na zakon
¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pody
a o zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kon-
trole znecistovania zivotného prostredia a o zmene a doplneni nie-
ktorych zédkonov v zneni neskorsich predpisov. Organy katastra
sa s tymito skuto¢nostami vysporiadali tak, Ze pokial sa pozemok
podTla niektorej z normativnych definicii zastavaného izemia obce
nachadzal v zastavanom tizemi obce, malo sa za to, Zze dany po-
zemok nie je polnohospodarskym pozemkom.'* Spravnosti tohto
zaveru ostatne nasvedcuje aj to, Ze prislusnost pozemku k zastava-
nému tzemiu obce bolo mozné , preukazat” potvrdenim obce, Ze
ide o pozemok v zastavanom tizemi obce.'*!

139 Pozri § 2 pism. i) zakona o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pddy a § 139a
ods. 8 zakon ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (sta-
vebny zakon) v zneni neskorsich predpisov Pozri § 70 ods. 2 katastralneho za-
kona. Blizie pozri stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky ¢. LPO-5494/2017/Var zo dnia 05.06.2017. Pozri § 2 pism. i) zakona.

40 Rovnaky zaver organy katastra zaujali vo vztahu k pravnej tiprave zdkazu dro-

benia niektorych pozemkov podla zakona o niektorych opatreniach na usporia-

danie vlastnictva k pozemkom.

Pozri § 6 ods. 8 pism. ¢) bod 1 zakona o nadobtidani vlastnictva polnohospodar-

skeho pozemku.
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2.3 Vymera pozemku ako kritérium
pre klasifikovanie pozemku

Pri klasifikovani urcitého pozemku ako polnohospodarskeho
pozemku na ucely zakona o nadobuidani vlastnictva polnohospo-
darskeho pozemku mala napokon vyznam aj vymera pozemku.
Polnohospodérskym pozemkom totiz nebol pozemok mimo zasta-
vaného tizemia obce s vymerou mensou ako 2000 m2.

Problém s vymerou pozemku ako kritériom pre klasifikovanie
urcitého pozemku spocival v tom, Ze vymera pozemku bola (a je)
,iba” tidajom odvodenym od geodetického urcenia pozemku, pri-
¢om tento tidaj nemusi nevyhnutne zodpovedat skutocnosti.'** Po-
kial' vSak nebol preukdzany opak, na tcely zdkona o nadobudani
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku bolo potrebné (aj v ram-
ci rozhodovania organov katastra o ndvrhu na vklad) vychadzat
z vymery pozemku evidovanej v katastri nehnutelnosti.

2.4 Obmedzenie moznosti polnohospoddrskeho vyuZitia
pozemku ako kritérium pre klasifikovanie pozemku

Za polnohospodarsky pozemok sa (okrem inych) nepovazoval
pozemok, ktory sice spifial podmienku pozitivneho vymedzenia
polnohospodarskeho pozemku a nachadzal sa mimo zastavané-
ho tizemia obce, avSak moznost jeho polnohospodarskeho vyu-
zitia bola obmedzena podla osobitnych predpisov.'*® Tato pravna

142 K vymere pozemku, resp. vymere parcely ako tidaja katastra nehnutelnosti
z hladiska hodnovernosti a zavaznosti pravnymi predpismi stanovenej mnozi-
ny udajov tohto informaéného systému blizsie pozri napr. POLDAUFOVA, O.
Vymera pozemku ako udaj katastra nehnutelnosti (Uvahy nad hodnovernos-
tou vymery pozemku ako tidaja katastra nehnutelnosti). In Vlastnik pozemku
ako subjekt administrativno-pravnych vztahov. Bratislavské pravnické férum.
Zbornik prispevkov z medzinarodnej vedeckej konferencie 12. a 13. septembra
2022. Bratislava: Univerzita Komenského v Bratislave, Pravnicka fakulta, 2022.

43 Pozri § 2 ods. 2 pism. c¢) bod 2 zakona o nadobtdani vlastnictva polnohospodar-
skeho pozemku.
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tiprava implikovala otdzku, & k tomu, aby uréity pozemok, spi-
najuci podmienku pozitivneho vymedzenia polnohospodarskeho
pozemku a nachadzajici sa mimo zastavaného tizemia obce, nebol
polnohospodarskym pozemkom, musela byt moznost jeho polno-
hospodarskeho vyuzitia obmedzena podla osobitnych predpisov
v celom rozsahu alebo stacilo, ak sa takéto obmedzenie vztahovalo
aspon na cast pozemku.

Zakonodarca normativne (explicitne) nijako blizSie neSpecifi-
koval, ¢i sa ma dévod obmedzujiici moznost polnohospodarske-
ho vyuzitia urcitého pozemku vztahovat na cely pozemok alebo
staci, ak sa vztahuje len na jeho cast, aby bolo mozné konstatovat,
ze predmetny pozemok nie je polnohospodarskym pozemkom.
V stvislosti s vykladom relevantného ustanovenia zakona o na-
dobtdani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku vsak mozno
poukazat na skuto¢nost, Ze vymedzenie pojmu polnohospodarsky
pozemok bolo (a je) nepochybne tizko prepojené s podmienkami
platnosti pravnych tkonov, ktorymi sa naklada s pozemkami.
Zakonodarca stanovil pre nakladanie s polnohospodarskymi po-
zemkami v zdkone o nadobudani vlastnictva polnohospodarske-
ho pozemku urcité obmedzenia v porovnani s nakladanim s iny-
mi pozemkami. Vzhladom k tejto skuto¢nosti mozno konstatovat,
Ze pravna uprava vymedzenia polnohospodarskeho pozemku je
v konecnom désledku neoddelitelne prepojena s pravnou tpravou
(ne)platnosti pravnych tikonov, ktorymi sa naklada s polnohospo-
darskymi pozemkami, resp. s pozemkami vobec. V sudnej praxi
pritom bolo konStatované, ze ustanovenia o neplatnosti pravnych
ukonov je potrebné vykladat restriktivne. Takéto isté vychodisko je
potrebné uplatnit aj pri vyklade pravnych noriem, ktoré obmedzu-
ju volnost vlastnika nakladat s predmetom jeho vlastnictva, teda aj
takéto pravne normy je potrebné vykladat skor restriktivne. Vzhla-
dom na tieto vychodiska pre vyklad pravnych noriem sa javi, ze by
sa mal preferovat vyklad, podla ktorého, ak bola moznost polno-
hospodarskeho vyuZzitia aspon ¢asti urcitého pozemku obmedzena
podla osobitnych predpisov, neslo (a nejde) o polnohospodarsky
pozemok na tcely zakona o nadobtidani vlastnictva polnohospo-
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darskeho pozemku. Pri jeho prevode sa preto nemal aplikovat po-
stup podla prislusnych ustanoveni tohto zdkona.

3. Nadobudanie vlastnictva poI'nohospodarskeho
pozemku

Na tcely zadkona o nadobtdani vlastnictva polnohospodarske-
ho pozemku sa nadobtidanim vlastnictva polnohospodarskeho po-
zemku rozumel jeho odplatny prevod formou kiipnej zmluvy ale-
bo bezodplatny prevod formou darovacej zmluvy, ako aj prevod
na ucely vykonu zalozného prava alebo vykonu zabezpecovacieho
prevodu prava. Nadobudanim vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku sa pritom rozumelo aj nadobtdanie podielu na polno-
hospodarskom pozemku, a to aj vtedy ak vymera pripadajtica na
spoluvlastnicky podiel na takomto pozemku bola mensia (aj vy-
razne mensia) ako 2000 m2.'** Za nadobtidanie vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku sa (podla pévodného znenia zakona
o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku), naopak,
nepovazoval prevod formou zamennej zmluvy,'* ako ani bezod-
platny prevod do vlastnictva opravnenych osob podla osobitnych
predpisov a prevod podla osobitnych predpisov, pricom zakonom
o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku nebolo
tiez dotknuté nadobudnutie vlastnictva polnohospodarskeho po-

144 Pozri napr. rozsudok Krajského stidu v Bratislave zo dnia 23. maja 2019, sp. zn.
65/206/2016.

45 AZ novelou zakona o nadobtdani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku
vykonanou zdkonom ¢. 122/2015 Z. z. bolo ustanovené, Ze nadobtidanim vlast-
nictva polnohospodarskeho pozemku je aj prevod formou zdmennej zmluvy,
okrem pripadov, ked zamienanymi vecami boli polnohospodarske pozemky,
ktorych hodnoty boli porovnatelné s tym, Ze hodnoty zamienanych pozemkov
boli porovnatelné, ak ich rozdiel nie je vacsi ako 10 %. K faktickému zneuzi-
vaniu instititu zamennej zmluvy na obchadzanie tcelu sledovaného prijatim
zakona o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku pozri napr.
NOCIAR A.: Problematika nadobtidania vlastnictva polnohospodarskeho po-
zemku v intenciach sticasnej pravnej tipravy v Slovenskej republike — 3. cast. In
Stukromné pravo, 2016, ¢. 2.
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zemku pri vykonavani pozemkovych tiprav a pri prevode vlastnic-
tva vo verejnom zdujme na tcely, na ktoré bolo mozné polnohos-
podarsky pozemok vyvlastnit.

Z negativneho vymedzenia nadobudania vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku vyplyvalo, Ze niektoré prevody podla
osobitnych predpisov sa nepovazovali za nadobtidanie vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku. V ramci negativneho vymedzenia
nadobudania vlastnictva polnohospodarskeho pozemku zako-
nodarca v podstate rozliSoval jednak bezodplatné prevody podla
osobitnych predpisov a prevody podla osobitnych predpisov bez
ohladu na to, ¢i st odplatné alebo bezodplatné. V stvislosti s pre-
vodmi podla osobitnych predpisov, pri ktorych bolo bez pravneho
vyznamu, ¢i st odplatné alebo nie, a nepovazovali sa za nadobu-
danie vlastnictva polnohospodarskeho pozemku, zdkonodarca od-
kazal v poznamke pod ¢iarou na § 61a, 61c a 63 zakona ¢. 543/2002
Z. z. v zneni neskorsich predpisov a na § 3 a 4 nariadenia vlady
Slovenskej republiky ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovuju pod-
robnosti o podmienkach prenajimania, predaja, zameny a nado-
buidania nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym fondom v zneni
neskorsich predpisov.

Pri negativnom vymedzeni nadobtdania vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku v § 3 ods. 2 zakona o nadobtuidani vlast-
nictva polnohospodarskeho pozemku doévodova sprava spolu
s poznamkou pod ¢iarou jednoznac¢ne nasvedcovali tomu, ze bolo
volou zdkonodarcu, aby sa pod slovami , bezodplatny prevod do
vlastnictva opravnenych os6b podla osobitnych predpisov a pre-
vod podla osobitnych predpisov” rozumeli ,bezodplatny prevod
pozemkov do vlastnictva opravnenych osob podla tzv. restituc-
nych predpisov, ktorych ticelom je obnova vlastnictva a pri prevo-
de polnohospodarskeho pozemku podla prislusnych paragrafov
zakona ¢. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny v zneni ne-
skorsich predpisov.” Poznamka pod ciarou ani dévodova sprava
sice nemajui normativny charakter a nie st ani vSeobecne zavéazné,
avSak mozu predstavovat uréity navod k tomu, ako pravnu normu
vykladat. Aplikacna prax sa ostatne pri aplikacii § 3 ods. 2 zakona
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o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku ustalila
na vyklade, ktorému nasvedcovali prislusna pozndmka pod ¢iarou
v tomto zadkone a dévodova sprava k tomuto zakonu.

4. Nadobudanie vlastnictva pol'nohospodarskeho
pozemku a pravidlo lex specialis derogat legi generali

Normativna tiprava, podla ktorej sa za nadobtidanie vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku nepovazoval prevod podla osobit-
nych predpisov, v sebe (pochopitelne) implikovala interpretacné
otazky vo vztahu k pravidlu lex specialis derogat legi generali, resp.
vo vztahu k identifikdcii osobitnych predpisov upravujucich pre-
vod veci, a v ramci nich aj polnohospodarskych pozemkov, pri
ktorom nebolo potrebné respektovat postupy upravené v zakone
o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku. Oso-
bitne aktualna pritom bola otazka, ¢i sa postupy upravené v za-
kone o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku
vztahovali na prevod pozemku, ktory bol v zmysle tohto zakona
polnohospodarskym pozemkom, v rdmci konkurzu podla zdkona
¢.7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (dalejlen ,zakon
o konkurze a restrukturalizacii”). Spravna stidna prax vo vztahu
k tejto otazke zaujala stanovisko, podla ktorého zakon o konkurze
a restrukturalizacii nepredstavuje vo vztahu k zakonu o nadobu-
dani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku lex specialis. Tieto
pravne predpisy totiz neupravuju rozdielnym ani podrobnejsim
sposobom totoznu skutkovty, ¢i pravnu situaciu. Naopak, ,kym za-
kon ¢. 7/2005 Z. z. pri predaji majetku, t. j. aj polnohospodarskeho
pozemku uprednostiiuje zdujemcu s najvyssou ponukou kupnej
ceny, zakon ¢. 140/2014 Z. z. uprednostiiuje zaujemcu, ktory vyko-
nava polnohospodarsku vyrobu ako podnikanie v obci, v ktorom
sa pontkany polnohospodarsky pozemok nachadza, spoluvlastni-
ka poInohospodarskeho pozemku alebo blizku, ¢i pribuznt osobu
(4 ods. 1) s tym, ze inej osobe mozno polnohospodarsky pozemok
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previest do vlastnictva len za splnenia podmienok podla § 4 ods. 3
az 8 a §5 a6 zakona ¢ 140/2014 Z. z. Predmetom pravnej apravy
zakonom ¢. 140/2014 Z. z. je tiprava postupu nadobuidania polno-
hospodarskeho pozemku prevodom s cielom zachovat rozsah pol-
nohospodarskej pody a jej vyuzitie na polnohospodarsku vyrobu
a predmetom zakona ¢. 7/2005 Z. z. je riesenie tipadku dlznika spe-
nazenim jeho majetku a uspokojenie veriteov.“*** Spravna stidna
prax tak dospela k zaveru, ze postupy upravené v zakone o nado-
buidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku sa vztahovali aj
na prevod pozemku, ktory bol polnohospodarskym pozemkom,
v rémci konkurzu, ¢fm aprobovala rozhodovaciu prax Uradu geo-
dézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky.'*

5. Nadobudanie vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku a prechodné ustanovenie zakona

o nadobudani vlastnictva

pol'nohospodarskeho pozemku

PodIa prechodného ustanovenia k zakonu o nadobtidani vlast-
nictva polnohospodarskeho pozemku sa ustanovenia tohto zdkona
nevztahovali na katastralne konanie o zapise prevodu vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku do katastra nehnutelnosti zacaté
a pravoplatne neukoncené do 31. maja 2014."® Tato pravna norma
bola odévodnena tak, Ze ,postup podla tohto zdkona sa neuplat-
ni na konania o zapise vlastnickeho prava zacaté pred ac¢innostou
tohto zdkona. Ustanovenia tohto zdkona sa pouZziju az na konania
zacaté po ucinnosti tohto zakona.”!*

146 Rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici z 01. augusta 2019, sp. zn.
245/119/2018.

7 Napr. rozhodnutie Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
& VoU 29/2018/Ja zo diia 03. septembra 2018.

148 Pozri § 9 zdkona o nadobtidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.

49" Pozri Spolo¢nti spravu vyborov Narodnej rady Slovenskej republiky o preroko-
vani vladneho navrhu zadkona o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho
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Citované prechodné ustanovenie k zdkonu o nadobuidani vlast-
nictva polnohospodarskeho pozemku implikuje otdzku svojim vy-
znamom presahujticu ramec tohto pravneho predpisu, a to otazku
prava rozhodného pre postidenie suladu vkladovej zmluvy so vse-
obecne zavdznymi pravnymi predpismi vo vkladovom konani v si-
tudcii, ked vkladova zmluva bola uzatvorena v c¢ase ucinnosti ur-
Citej pravnej upravy, avsak o ndvrhu na vklad sa rozhoduje v case
udinnosti zmenenej pravnej tpravy. Pri ¢isto sukromnopravnom
pohlade sa tato otdzke moZe javit trividlnou. Zmena pravnej tpra-
vy totiZ nemodze mat vplyv na platnost uzatvorenej zmluvy. Inymi
slovami, platne uzatvorena zmluva sa nemoze stat neplatnou v do-
sledku legislativnej zmeny. Este inak povedané, platnost kazdej
zmluvy (a teda aj zmluvy vkladovej) sa musi posudzovat podla
pravnej tpravy Géinnej v Case jej uzatvorenia.'® Specifickd povaha
vkladového konania na pomedzi obc¢ianskeho prava (sikromného
prava) a spravneho prava (verejného prava) vsak problematizuje
interpretaciu predmetného prechodného ustanovenia.

V zmysle spravnej stidnej praxe pre rozhodnutie o navrhu na
vklad je rozhodujuci stav v ¢ase rozhodovania organu katastra.'™
Niet sporu o tom, Ze ak po uzatvoreni vkladovej zmluvy a pripad-
ne aj po podani ndvrhu na vklad nastane skuto¢nost obmedzujtca
pravo nakladat s nehnutelnostou, potom je organ katastra povinny
pri rozhodovani o navrhu na vklad prihliadat na tato skutocnost.
Spravna sudna prax dokonca aprobovala zamietnutie ndvrhu na
vklad aj v takom pripade, ked v kone¢nom désledku skuto¢nost za-
kladajtica poruSenie vSeobecne zadvazného prava predpisu, a teda
skutocnost, ktora mohla mat vplyv na povolenie vkladu, nastala

pozemku a o zmene a doplneni niektorych zakonov (tla¢ 977) vo vyboroch Na-
rodnej rady Slovenskej republiky (VI. volebné obdobie). Predmetné prechodné
ustanovenie bolo zakomponované do zakona o nadobtdani vlastnictva polno-
hospodarskeho pozemku az v rdmci prerokovania navrhu tohto zakona v Na-
rodnej rade Slovenskej republiky.

150 Pozrinapr. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 1 M Obdo V 16/2006, rozsudok
Najvyssieho stidu CR z 29. maja 2012, sp. zn. 22 Cdo 2222/2011.

151 Rozsudok Najvyssieho sudu SR z 23. januara 2008, sp. zn. 65zo 101/2007.

146



TRETIA CAST

az po uzatvoreni vkladovej zmluvy a pred rozhodnutim o navrhu
na vklad podanom na zdklade tejto zmluvy."* I ked sa na zéklade
uvedeného javi, Ze platnost vkladovej zmluvy by sa mala posudzo-
vat podla pravnej ipravy ucinnej v ¢ase rozhodovania o navrhu na
vklad, tistavne konformnym je zrejme skor vyklad, podla ktorého
platnost vkladovej zmluvy (vratane vkladovej zmluvy o prevode
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku) by sa mala posudzovat
podla pravnej tipravy tcinnej v ¢ase jej uzatvorenia.

V zaujme predchddzania nacrtnutym interpretacnym nejas-
nostiam zakonodarca pri formulovani prechodného ustanovenia
k tpravam ucinnym od 1. jula 2015 vychadzal z odlisnej koncepcie
ako pri formulovani prechodného ustanovenia v pévodnom zneni
zakona o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.
V zmysle prechodného ustanovenia k tipravam tcéinnym od 1. jula
2015 sa totiz ustanovenie § 3 ods. 1 zakona o nadobudani vlastnic-
tva polnohospodarskeho pozemku nevztahovalo na zmluvy podla
§ 611 Obcianskeho zakonnika predlozené v konani o povoleni vkla-
du do 31. jula 2015."° Takéto legislativne rieSenie by malo byt pri-
rodzenou stucastou pravnych predpisov, ktoré nejakym spdsobom
menia pravnu upravu nakladania s nehnutelnostami formou prav-
nych tkonov podliehajicich vkladu do katastra nehnutelnosti.

6. Zaver

Aplikaéné problémy obmedzenia vlastnickeho prava k polno-
hospodarskym pozemkom podla zdkona o nadobuidani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku (predovsetkym v jeho povodnom

152 Rozsudok Najvyssieho stidu SR z 18. maja 2018, sp. zn. 6Szrk/3/2018 — tento
rozsudok bol publikovany v Zbierke stanovisk Najvyssieho stdu a rozhodnuti
sidov Slovenskej republiky pod publikaénym ¢&slom R 54/2018. Ustavné staz-
nost proti tomuto rozhodnutiu Najvyssieho stidu SR bola Ustavnym sidom SR
odmietnutd uznesenim zo dna 05. februara 2019, sp. zn. III. US 51/2019 ako zjav-
ne neopodstatnena.

133 Pozri § 9a zdkona o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.
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zneni) v katastralnom kontexte mozno rozdelif na problémy strikt-
ne spojené vyluéne s pradvnou tpravou ustanovenou tymto zako-
nom a problémy presahujlice rdmec pravnej tipravy ustanovenej
predmetnym zakonom. Do prvej skupiny mozno zaradit vymedze-
nie nadobudania vlastnictva polnohospodarskeho pozemku ako
aj pravnu upravu ,rozsirujucu” posobnost zakona o nadobuidani
vlastnictva polnohospodarskeho pozemku aj na ktpne zmluvy
a darovacie zmluvy o prevode vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku, resp. tiez na zmluvy o prevode vlastnictva polnohospo-
darskeho pozemku na tcely vykonu zalozného prava alebo vyko-
nu zabezpecovacieho prevodu prava uzatvorené pred nadobudnu-
tim ucinnosti tohto zakona, ak navrh na vklad nebol podany do
31. maja 2014, ¢i pravnu upravu zdkazu nadobudania vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku vybranymi entitami.’** V konec-
nom dosledku do prvej skupiny je potrebné zaradit tiez pravnu
upravu, podla ktorej bolo mozné ¢estnym vyhlasenim prevadza-
juceho preukazat, ze ide o prevod polnohospodarskeho pozemku
do vlastnictva blizkej osoby'> — aplikacné problémy spojené s tou-
to pravnou tpravou spocivali v naduzivani takychto ¢estnych vy-
hlaseni zrejme neraz na obchadzanie pravnej apravy ustanovenej
v zakone o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.
Do druhej skupiny potom mozno zaradit aplikacné problémy spo-
jené s tym, Ze pri pozemkoch evidovanych ako parcela registra ,,E”
druh pozemku evidovany v katastri nehnutelnosti nie je zavazny,
ako aj s tym, zZe vymera pozemku je idajom ,iba” odvodenym od
geodetického urcenia pozemku.

154 Pozri § 7 zakona o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku. Zis-
tovanie toho, ¢i pravny poriadok urcitého statu umoznuje obcanom Slovenskej
republiky, fyzickym osobam s pobytom v Slovenskej republike alebo pravnic-
kym osobam so sidlom v Slovenskej republiky nadobudat vlastnictvo k polno-
hospodarskemu pozemku v predmetnom State, mdze byt v niektorych pripa-
doch ¢asovo narocnejsie. Zistovanie relevantnej pravnej tipravy cudzieho statu
pritom nebolo (a nie je) dovodom na prerusenie konania o navrhu na vklad.

155 Pozri § 6 ods. 8 pism. b) bod 1 zakona o nadobtidani vlastnictva polnohospodar-
skeho pozemku.
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PREVODY POCLNOHOSPODARSKYCH
POZEMKOV NEZNAMYCH VLASTNIKOV

JUDr. Maria Tatranska

advokatka

1. Uvod

Prevody polnohospodarskych pozemkov neznamych vlastni-
kov, a najméd dovody a moznosti tychto prevodov definuje zakon
¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnic-
tva k pozemkom v zneni platnych pravnych predpisov (dalej len ako
»zakon €. 180/1995 Z. z.”), ktory zveril nakladanie s polnohospodar-
skymi pozemkami neznamych vlastnikov Slovenskému pozemko-
vému fondu (dalej len ako ,fond”, alebo , SPEF”). Prevody takychto
pozemkov st obmedzené, a to z dovodu ochrany prav neznamych
vlastnikov a ich hospodarneho vyuzivania. V praxi sa vyskytuje po-
jem neznamy alebo nezisteny vlastnik, avsak ide o synonyma.

Neznémy, resp. nezisteny vlastnik je vlastnikom, ktory spitia
definiciu v zmysle zakona ¢. 180/1995 Z. z.:

— ide o vlastnika pozemku, ktory nie je znamy, alebo

— je zname jeho meno a priezvisko, nie s vSak zname vsetky jeho
identifikacné udaje potrebné na zapis vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti podla zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel-
nostiam v zmysle platnych pravnych predpisov. Podla zdkona
¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach je neznamym
vlastnikom aj vlastnik, ktorého vlastnicke pravo nie je evidova-
né v katastri nehnutelnosti, alebo jeho vlastnicke pravo nebolo
preukazané.

Podla § 16 ods. 1 zakona ¢. 180/1995 Z. z. fond naklada s pozem-
kami s nezndmym, resp. nezistenym vlastnikom. Kataster v rdmci
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konani o obnove evidencie pozemkov a pravnych vztahov k nim,
priradil k takymto vlastnikom oznacenie, zZe ide o neznameho vlast-
nika, a to vyznacenim spravy SPF na liste vlastnictva. Pri niektorych
vlastnikoch, ktori spifiajti definiciu nezndmeho vlastnika, nie je viak
sprava SPF priradend. Naopak, niekedy je zapisana k vlastnikom,
ktori nie st neznami. Podla vyjadrenia Uradu geodézie, kartografie
a katastra Slovenskej republiky (dalej len ako , UGKK”) sa v minu-
losti zapisovala sprava pri zapise udajov schvaleného registra ob-
novenej evidencie pozemkov do katastra nehnutelnosti, ktory bol
vyhotoveny v zmysle zakona ¢. 180/1995 Z. z. V sticasnosti, podla
vyjadrenia UGKK,** po uplynuti piatich rokov od zépisu tidajov
registra, resp. ak predmetné pozemky neboli predmetom konania
o obnove evidencie pozemkov a pravnych vztahov k nim, je moz-
né spravu SPF vyznacit v zmysle toho istého zdkona do katastra
nehnutelnosti zdznamom podla prislusnych ustanoveni zakona
¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov.

Slovensky pozemkovy fond naklada len s pozemkami, ktorych
vlastnictvo nezndmeho vlastnika je oznacené spravou Slovenské-
ho pozemkového fondu. Z dovodu, Ze takato sprava SPF nebola
pri vSetkych nezndmych vlastnikoch zapisand, mnozZstvo Ziadosti
o prevod vlastnickeho prava k pozemkom neznamych vlastnikov
bolo v minulosti zamietnutych. V stcasnosti SPF pristapil k tomu,
Ze uz nepopiera spravu takychto pozemkov, no pozaduje, aby Zia-
datel na preukazanie, ze vlastnik na liste vlastnictva je neznamy,
predlozil potvrdenia prislusnych organov, a na zaklade toho SPF
poziada kataster o zapis jeho spravy na list vlastnictva. Ide o:
— vypis z centralneho registra obyvatelstva,
— potvrdenie z obce o Setreni neznamej osoby,
— potvrdenie prislusného sadu, oddelenie dedi¢nej agendy, ¢i po

takejto osobe neprebehlo dedicské konanie.

Naopak, v pripade, ak je na liste vlastnictva uvedeny vlastnik,
ktory v zmysle zakona ¢ 180/1995 nespliia znaky neznameho vlast-

136 Odpoved ¢. LPO/2024/000897-14/Le.
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nika, napriek tomu je vSak na liste vlastnictva zapisana sprava,
sa podla vyjadrenia SPF povazuje takyto vlastnik za neznameho
a SPF nepreveruje, ¢i je tato sprava zapisand spravne. V zmysle § 70
zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti: tidaje katastra st
hodnoverné pokial sa nepreukaZe opak. Ziaden zakon neprikazuje
Slovenskému pozemkovému fondu preverovat pravdivost tdajov
o zapise spravy SPF.

Odlisna situdcia nastdva v pripade zaldb tykajacich sa nezna-
mych vlastnikov, kde std skiima procesnt spdsobilost stran spo-
ru. Ak vlastnik spifia definiciu neznameho vlastnika, no nem4 zapi-
sanu spravu SPF, takyto vlastnik sa povazuje za neznameho, a nie
je potrebné, aby sa najprv vyznacovala sprava. Pri vlastnikoch, kde
je zapisana sprava SPF, avSak je zrejmé z dovodu tplnych alebo
¢iastoénych zapisanych identifika¢nych tidajov tejto osoby na liste
vlastnictva, Ze by mohlo ist o zndmu osobu, sud pristapi k preset-
reniu, ¢i skutocne ide o neznameho vlastnika.

Prevody vlastnickeho prava k poInohospodarskym pozemkom
vo vlastnictve, resp. spoluvlastnictve neznamych vlastnikov sa
uskutocnuju na zaklade podania ziadosti dorucenej Slovenskému
pozemkovému fondu, na vybavenie ktorej nie je zdkonom stano-
venad lehota. Zakon ¢. 180/1995 Z. z. neupravuje presny procesny
postup pri rieSeni ziadosti dorucenych SPF, z tohto dovodu si fond
stanovil vlastné pravidla procesu, ktoré zhrnul do manualov a in-
ternych pravidiel.

2. Dovody prevodov pol'nohospodarskych pozemkov
vo vlastnictve neznamych vlastnikov

2.1 Histéria dévodov prevodov polnohospodarskych
pozemkov vo vlastnictve nezndamych vlastnikov

Enormny pocet pozemkov s nedolozenym vlastnickym pra-

vom znemozioval pravne nakladanie s takymito pozemkami
a hlavne narocné preukazovanie vlastnictva k tymto nehnutelnos-
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tiam. Tato situdcia viedla k potrebe ochrany zaujmov nezndmych
vlastnikov.

Pred prijatim zakona ¢. 180/1995 mal Slovensky pozemkovy
fond iba opravnenie prenajimat pozemky neznamych vlastnikov,
zastupovat ich v konani o pozemkovych tpravach a v pozemko-
vych spolocenstvach. Neznami vlastnici polnohospodarskych
pozemkov nemozu ich zdkonom priznané vlastnicke opravnenia
vyuzivat, domahat sa ich ochrany ani s nimi nakladat. Z dévodu
potreby ochrany vlastnickych prav neznamych vlastnikov a nale-
zitého hospodarneho vyuzitia takychto pozemkov, boli zakonom
zverené opravnenia Slovenskému pozemkovému fondu, ktoré st
v stlade so zékladnymi pravami uvedenymi v Ustave Slovenskej
republiky.

Podla Cl. 12 ods. 2 Ustavy SR: , Zikladné prava a slobody sa za-
rucujii na vzemi Slovenskej republiky vsetkym bez ohladu na pohlavie,
rasu, farbu pleti, jazyk, vieru a ndboZenstvo, politické, ¢i iné zmyslanie,
ndrodny alebo socidlny pdvod, prislusnost k ndrodnosti alebo etnickej sku-
pine, majetok, rod alebo iné postavenie. Nikoho nemozno z tyjchto dévodov
poskodzovat, zvyhodiiovat alebo znevyhodiiovat.”

PodTla Cl. 19 ods. 3 Ustavy SR: ,Vlastnictvo zaviizuje. Nemozno ho
zneuzit na ujmu prdav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi zdujmami
chranenymi zidkonom. Vykon vlastnickeho prdva nesmie poskodzovat' ['ud-
ské zdravie, prirodu, kultiirne pamiatky a Zivotné prostredie nad mieru
ustanoventi zdakonom.”

PodTa Cl. 20 ods. 1 Ustavy SR: , KaZdy md prdvo vlastnit majetok.
Vlastnicke pravo vsetkyjch vlastnikov md rovnaky zdkonny obsah a ochra-
nu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu nepo-
Ziva. Dedenie sa zarucuje.”

Podla dovodovej spravy k zakonu ¢. 180/1995 Z. z. pozemky
s neznamym vlastnictvom sa mohli pri zrode tohto zdkona preva-
dzat len vynimocne, a to len vtedy, ak by mohli byt vyvlastnené.
Az nasledne v dalsich rokoch pribtidali d'alSie dévody, na zaklade
ktorych moze fond prevadzat pozemky neznamych vlastnikov.
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2.2 Dévody prevodov polnohospoddrskych pozemkov
vo vlastnictve neznamych vlastnikov v siicasnosti

Podla § 18 ods. 3 zakona ¢. 180/1995 Z. z. fond moze previest

vlastnictvo k pozemkom s neznamym vlastnikom len v pripadoch
ustanovenych zakonom. Fond méze previest vlastnictvo k pozem-
ku najmenej za cenu zistent podla cenového predpisu.

Dévodmi prevodu podla § 19 ods. 3 zakona ¢. 180/1995 Z. z.

moze byt:

a)

b)

o)

ucel, na ktory mozno pozemok vyvlastnit podla osobitného
predpisu, na ktory zakon odkazuje, a tym je zakon ¢. 282/2015
Z. z. o vyvlastniovani pozemkov a stavieb a o niitenom obme-
dzeni vlastnickeho prava k nim a o zmene a doplneni niekto-
rych zdkonov v zneni neskorsich predpisov. Pozemky nie je
nutné najprv vyvlastnit, ak je tu vSak doévod vyvlastnenia, tak
takéto pozemky moze SPF ihned predat. Ide o pozemky, ktoré
mozno vyvlastnit v nevyhnutnej miere, vo verejnom zaujme na
ucel ustanoveny zakonom alebo pre verejnoprospesné stavby
podla schvalenej izemnoplanovacej dokumentacie,
rozhodnutie o zriadeni priemyselného parku podl'a osobitné-
ho predpisu, na ktory zakon odkazuje, a tym je zakon ¢. 193/2001
Z. z. o podpore na zriadenie priemyselnych parkov a o doplne-
ni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 180/1995 Z. z.
o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k po-
zemkom v zneni neskorsich predpisov. Priemyselnym parkom
sa rozumie Uzemie vymedzené tizemnym pldnom obce alebo
tzemnym planom zony, na ktorom sa vykonava alebo sa ma
vykonavat priemyselna vyroba alebo sluzby jedného podnika-
tela alebo viacerych podnikatelov. Priemyselny park zriaduje
na svojom uzemi obec.

usporiadanie vlastnictva k pozemkom zastavanym stavbami
do 24. juna 1991 na ucely polnohospodarskej vyroby, ide tu
predovsetkym o budovy byvalych polnohospodarskych druz-
stiev. SPF vytvoril manual pre samospravy sltiziaci ako pomoc-
ka pri vysporiadani pozemkov v sprave a nakladani Sloven-
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ského pozemkového fondu v aredloch hospodarskych dvorov.
V manudli je uvedeny postup pri kiipe pozemku v arealoch hos-
podarskych dvorov v pripade, ak sltizia, no aj ked nesltizia na
polnohospodarske tcely. Za stavbu sa na tieto ticely povazuje
aj obsluzna komunikacia vybudovana v areali hospodarskeho
dvora a manipula¢né plochy. Aredlom hospodarskeho dvora je
aredl s vydanym potvrdenim od obce, Ze stavby v rdmci aredlu
sluzili do 24. jina 1991 na ucely polnohospodarskej vyroby,
usporiadanie vlastnictva k pozemkom zastavanym stavbami
vo vlastnictve Statu sliziacim ozbrojenym silam Slovenskej
republiky,

usporiadanie vlastnictva k pozemkom zastavanym stavbami
vybudovanymi vo verejnom zaujme,

usporiadanie vlastnictva k pozemkom zastavanym inymi
stavbami, ako st stavby uvedené v pismenach c) az e) a za-
bezpecenie nevyhnutného pristupu k nim vratane prilahlého
pozemku, ktory svojim umiestnenim a vyuzitim tvori s inou
stavbou funkcny celok a je dlhodobo uzivany vlastnikom inej
stavby,

usporiadanie vlastnictva k pozemkom zastavanym stavbami
vo vlastnictve obci alebo vyssich tzemnych celkov, ktoré pre-
sli do ich vlastnictva podl'a osobitnych predpisov, na ktorym
zakon odkazuje, ide tu o zadkon €. 135/1961 Zb. o pozemnych ko-
munikaciach v zneni neskorsich predpisov a zakon ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov, kiipnou zmlu-
vou alebo zdmennou zmluvou. SPF vypracoval manual pre sa-
mospravy sltiziaci ako pomocka k podaniu Ziadosti o prevod
vlastnickeho prava pozemkov v sprave a nakladani SPF, v kto-
rom SPF odportca postup pre samospravy pri rieseni novych
stavieb alebo existujtcich vo vztahu k SPF,

usporiadanie vlastnictva k pozemkom na zabezpecenie nevy-
hnutného pristupu k pozemkom inych vlastnikov.

Pri prevode vlastnictva k pozemkom s neznamym vlastnikom
nepouzije ustanovenie § 140 Obcianskeho zdkonnika (Ak sa

spoluvlastnicky podiel prevadza, maju spoluvlastnici predkupné
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pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe. Ak sa spoluvlastnici nedo-
hodnti o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit podiel
pomerne podla velkosti podielov.

Ak je pozemok neznadmeho vlastnika v podielovom spoluvlast-
nictve, moZze sa fond v zmysle § 19 ods. 6 zakona ¢. 180/1995 Z. z.
dohodntt na zruseni spoluvlastnictva a vzajomnom vysporiadani;
to neplati, ak ide o spolo¢nt nehnutelnost. Do roku 2015 sa fond
nemohol dohodnut na zruseni a vysporiadani podielového spo-
luvlastnictva a ziadatelia sa v tychto pripadoch museli obratit so
zalobou na stud. V stcasnosti SPF aj napriek moznosti uzavretia
dohody, nadalej v niektorych pripadoch zamieta ziadosti z dovo-
du ,oprdvneného zdujmu na zachovani vlastnickeho prdva nezisteného
vlastnika k pozemku.” A to bez blizsieho zddvodnenia. Zakon takéto
konanie fondu nezakazuje a Ziadatelovi preto neostava nic iné, len
podat Zalobu o zruSenie a vysporiadanie podielového spoluvlast-
nictva na prislusny sud. V stdnom spore st takito ziadatelia ako
podielovi spoluvlastnici uspesni, nakolko nikoho nemozno nutit
zotrvat v podielovom spoluvlastnictve proti svojej voli s vynimkou
dovodov hodnych osobitného zretela.

3. Postup Slovenského pozemkového fondu
pri prevodoch pozemkov neznamych vlastnikov

V suicasnosti od 15.4.2024 je uc¢inny pokyn generalneho riadite-
la SPF ¢. 7/2024, ktorym sa upravuje postup Slovenského pozem-
kového fondu pri uzatvarani zmlav, obsahom ktorych je prevod
vlastnickeho prava a prava spravy k nehnutelnostiam v jeho spra-
ve a nakladani, ktory zaroven rusi pokyn generalneho riaditela
¢.11/2021 v zneni pokynu generalneho riaditela ¢. 3/2022 a nasl. Na
konanie na SPF sa nevztahuja predpisy o spravnom konani.

SPF pri ziadostiach o vysporiadanie podielového spoluvlastnic-
tva pri pozemkoch s nezndmym vlastnikom odportca najprv vy-
sporiadat vSetkych znamych vlastnikov uvedenych na prislusnom
liste vlastnictva a az potom sa obratit so ziadostou na SPF. Fond
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na svojej stranke zverejnil , Manudly” pre prevody Specifickych po-
zemkov v hospodarskych dvoroch, pre polnohospodarske subjek-
ty pri stavebnych zdmeroch a pre samospravy, ¢o povazujem za
prinos z pohl'adu ziadatelov, nakol'ko zakon vobec neurcuje postup
ani stibor dokladov, ktoré st potrebné pri podani Ziadosti. Taktiez
fond na svojej stranke uvadza vypocet dévodov, na zaklade kto-
rych fond méze odpredat pozemok neznameho vlastnika a vyme-
dzuje niektoré pojmy:

za nevyhnutny pristup k nehnutelnosti alebo k pozemku iného
vlastnika povazuje zabezpecenie pristupu k nehnutelnosti vo
vlastnictve ziadatela v nevyhnutnom rozsahu;

primerany prilahly pozemok je taky pozemok, ktory tvori je-
den funkény celok so stavbou vo vlastnictve Ziadatela (ktora je
vymedzena parcelnym ¢islom alebo plochou zastavanou stav-
bou), rozsah prilahlej plochy sa posudzuje vzdy individualne
na zaklade skuto¢ného stavu plochy, ako aj na zaklade dalsich
suvisiacich podkladov,

areal hospodarskeho dvora tvoria pozemky v sprave fondu
nachddzajuice sa v zastavanych aredloch polnohospodarskych
podnikov a v nakladani fondu, ktoré boli zastavané stavbami do
24. jina 1991 sltiziacimi na ¢innost polnohospodarskeho pod-
niku,

celkova dohodnuté cena za prevod, ktort ma Ziadatel fondu
uhradit je kiipna cena alebo finan¢na nahrada alebo odplata
za predmet prevodu a pausalne néklady; predmetom celkovej
dohodnutej sumy nie st naklady druhej zmluvnej strany (ku-
pujticeho, nadobtidatela atd.) na obstaranie pozadovanych lis-
tinnych dokumentov (napr. geometrického planu, znaleckého
posudku, projektovej dokumentdcie),

zakaz drobenia pozemkov je zakonné obmedzenie zmluvnej
volnosti definované v § 21 az § 24 zdkona ¢. 180/1995 Z. z. v pri-
pade prevodu pozemku mimo zastavaného tizemia obce, resp.
v pripade vinice aj v zastavanom tizemi obce,

za dlhodobo uzivany pozemok sa povazuje pozemok, ktory uzi-
va vlastnik stavby, resp. pravny predchodca stavby minimal-
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ne 10 rokov, ak pozemok tvoril aj v minulosti funkény celok so
stavbou.
Slovensky pozemkovy fond uvadza vzory niektorych Ziadosti

o kuipu alebo vysporiadanie podielového spoluvlastnictva a stibor
priloh, ktoré su potrebné k ziadosti prilozit. Ide najma o:

aktualne stanovisko obce k odpredaju predmetného pozemku

v sulade s izemnopldnovacou informdciou nasledovne:

— funkcéné vyuzite zdujmového pozemku z hladiska platného
tzemného planu obce s nasledovnymi informdaciami: zak-
ladna charakteristika funkéného vyuzitia tizemia, zavazné
nepripustné (nevhodné) funkéné vyuzitie tizemia, zavazné
pripustné a obmedzené funkéné vyuzitie tizemia,

— vyjadrenie obce, ¢i v sucasnosti pripravuje/nepripravuje
zmeny a doplnky k izemnému planu,

— vyjadrenie obce, ¢i ma/nema vyhrady k prevodu predmetné-
ho pozemku na Ziadatela,

— vyjadrenie obce, ¢i na predmetnom pozemku v buduicnosti
planuje verejnoprospesnu stavbu,

— vyjadrenie obce sa k cene pozemkov v mieste obvykle;j.

Slovensky pozemkovy fond moze ziadat aj o doloZenie inych

dokladov podl'a potreby, napriklad:

potvrdenie REGOB o neznamom pobyte — ak nie je zapisana
sprava SPF na liste vlastnictva,

stanovisko obce o Setreni neznameho vlastnika formou verejnej
vyhlasky — ak nie je zapisana sprava SPF na liste vlastnictva,
potvrdenie prislusného stidu, oddelenia dedi¢nej agendy, ze po
porucitelovi (nezndmom vlastnikovi) neprebehlo dedic¢ské ko-
nanie — ak nie je zapisana sprava SPF na liste vlastnictva,
znalecky posudok, ktory nesmie byt starsi ako jeden rok pred
stanovenim ceny fondom,

navrh geometrického planu,

képia stanoviska SPF k tizemnému/stavebnému konaniu na
stavbu ak bolo vydané (pri prevode pozemkov v zmysle § 19
ods. 3 pism. e) zdkona ¢.180/1995 Z. z. — verejny zaujem),
pravoplatné rozhodnutie organu Statnej spravy, v ktorom je
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uvedeny predavany pozemok (pri prevode pozemkov v zmysle

§19 ods. 3 pism. e) zdkona ¢.180/1995 Z. z. — verejny zaujem),

* sturadne osvedcenym podpisom original/iradne osvedcéend ko-
pia pisomného sthlasu vSetkych znamych spoluvlastnikov po-
zemku s navrhom vysporiadania, resp. s uzatvorenim dohody
ohladom vysporiadania podielov,

e identifikacné tdaje vSetkych znamych spoluvlastnikov pozem-
ku vzhladom na to, Ze budu ti¢astnikmi dohody,

e potvrdenie obce, Ze pozemok zastavany stavbou a primerany
prilahly k nej, vlastnik stavby, resp. jeho pravny predchodca
uziva minimalne 10 rokov a tvorili aj v minulosti funk¢ny ce-
lok so stavbou.

Predaj nehnutel'nosti v sprave a nakladani SPF nie je jeho po-
vinnostou a Ziadatel na predaj takéhoto pozemku nema pravny
narok. Ziadosti a nasledné doplnenie Ziadosti je potrebné zasielat
pisomne na adresu centralnej podatelne SPF: Slovensky pozem-
kovy fond, Budkova 36, 817 15 Bratislava, alebo do elektronickej
schranky SPF opatrené zarucenym elektronickym podpisom a za-
rucenou konverziou do elektronickej formy v pripade listinnych
dokladov.

Fond kazda ziadost posudzuje individudlne, pricom pri posu-
dzovani musi prihliadat na celospolocenské zaujmy. Fond dba na
zaujmy ochrany hodnoty pody. Z uvedeného dévodu fond pri pre-
dajoch pozemkov posudzuje aj skutocnost, ¢i je z pohladu spravcu
pozemkov nezistenych vlastnikov ucelné a vyhodné ziadané po-
zemky predat.

Zaroven je fond povinny podla § 19 ods. 2 zakona ¢. 180/1995
Z. z. pri prevodoch pozemkov prihliadat prednostne na potrebu
ich prevodu na uspokojenie restitu¢nych narokov opravnenych
0s0b podla osobitného predpisu.

SPF pri stanoveni ceny postupuje v stlade so zdkonom
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch, vykona-
vacou vyhlaskou MS SR ¢. 228/2018 Z. z. k tomuto zdkonu, v stlade
s vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodno-
ty majetku, ako aj v zmysle vyssie uvedeného interného pokynu
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generalneho riaditela SPF. Minimalna vyska celkovej kiipnej ceny
je stanovend na 100 €. Fond pri stanoveni ceny porovna ceny pri
fondom realizovanych zmluvach v danej lokalite za poslednych
12 kalendarnych mesiacov, porovna ponuky realitnych kancelarii
v danom tizemi, preveri izemnoplanovaciu dokumentaciu a skon-
troluje znalecky posudok. Konecna cena je vysledna hodnota
nehnutelnosti, ktord sa da dosiahnut na trhu v podmienkach vol-
nej sufaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci buda
konat s patricnou informovanostou a opatrnostou; t. j. trhovd cena.
Platnost takto stanovenej ceny je jeden rok od zaslania oznamenia
tejto ceny ziadatelovi a fond si vyhradzuje pravo do podpisu prav-
neho aktu Statutarmi fondu cenu kedykolvek verifikovat a upra-
vit. V pripade ziadosti spravcov majetku Statu, obci alebo vyssich
tuzemnych celkov kiipna cena alebo finan¢na nahrada je uréend ako
vSeobecnd hodnota urcend znaleckym posudkom. V pripade, Ze
ide o pozemok do 100 m? mimo pozemkov v Bratislave, Kosiciach,
v krajskych a okresnych mestach, v mestach Vysoké Tatry a Tren-
¢ianske Teplice, kiipna cena je urcena ako 1,5-nasobok ceny urcenej
znaleckym posudkom.

Po prijati ziadosti SPF k Ziadosti zalozi spis s pridelenym c¢is-
lom. O zaevidovani Ziadosti je ziadatel bezodkladne informova-
ny. Pri prvotnom postideni ziadosti SPF, v pripade, ak je z po-
sudenia zrejmé, ze prevod je mozny v zmysle platnych zakonov
a internych predpisov fondu, a sticastou ziadosti nie st potrebné
doklady, SPF vyzve ziadatela na ich doloZenie. V pripade, Ze pre-
vod nie je mozny, SPF Ziadatela pisomne o tom informuje. Po do-
loZeni dokladov, postideni Ziadosti a urceni, Ze prevod je mozny,
SPF vyzve ziadatela na dolozZenie dalSich potrebnych dokladov.
Po dolozeni vSetkych potrebnych dokladov, SPF stanovi a oznami
ziadatelovi cenu, za ktort1 fond modze predat predmetnt nehnu-
telnost. Ak ziadatel cenu akceptuje, SPF vyhotovi navrh zmluvy,
ktory mu bude zaslany na podpis. Po doruceni podpisaného na-
vrhu pravneho aktu zo strany Ziadatel'a ho fond zaradi do kon-
trolného a schvalovacieho procesu pred zasadnutim Rady SPF. Po
schvaleni Radou SPF, statutari fondu zmluvu podpisu. Po tthrade
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kapnej ceny ziadatelom mu SPF zasle zmluvu spolu s ndvrhom
na vklad.

Vo vyssie uvedenom pokyne generalneho riaditela st uvede-
né osobitné ustanovenia k vybavovaniu ziadosti, ide o nasledovné
zasady za ucelom zjednotenia procesu ich vybavovania: ziadosti
o zrusenie a vysporiadanie podielového spoluvlastnictva za financ-
nu nahradu, okrem pozemkov, ktoré sui zastavané stavbami vo
vlastnictve Ziadatela, SPF rieSi len vtedy, ak pozemky v rdmci jed-
ného listu vlastnictva nie st1 v spoluvlastnictve d'alSieho znameho
vlastnika okrem Ziadatela, sticasne podiel zZiadatela na pozemku je
minimalne %, a sticasne nie je mozna ucelna realna delba, ostatné
ziadosti sa zamietaju.

Vzhladom na zloZitost postupu SPF pri prevodoch pozemkov
a velkého poctu Ziadosti, cely proces uzatvarania zmluvy je ¢asovo
narocny. Nie je ziadnou vynimkou, Ze tento proces trva niekedy
aj niekolko rokov. Podla internetovej stranky SPF je jeho ciefom
vyrazne skratit ¢akacie lehoty na vybavenie ziadosti, a tiez zlepsit
komunikaciu so ziadatel'mi.

4. Zaver

Prevody polnohospodarskych pozemkov neznamych vlastni-
kov tak, ako sii upravené v sticasnosti platnymi pravnymi pred-
pismi, st nedostacujice. Nakolko ide o moznost fondu takéto po-
zemky previest do vlastnictva, nie povinnost, ddva to SPF moznost
urcovat si vlastné pravidla pri prevode, ¢o verejnost vyrazne po-
cituje a vnasa to medzi ziadatelov nedoveru v tuto institaciu. Na
zaklade zakonov, ktoré boli vytvorené v minulosti, a ktoré umoz-
nuju Slovenskému pozemkovému fondu rozhodovat netimerne
dlho, arbitrdrnym sposobom, a nakolko na uzavretie zmluv o pre-
vode neexistuje pravny narok, dostdva Ziadatelov mnohokrat do
patovej situacie, ¢im sa stava ich problém neriesitelnym. Vedtce
pozicie pracovnikov st ¢asto obsadzované politickym nominantmi
bez znalosti pozemkovej problematiky a bez vyberového konania,
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¢o znacne zhorsuje situdciu pri rieSeni ziadosti. Taktiez kontrolny
a schvalovaci proces Rady SPF je iba formalny, nakolko v ramci
svojich pracovnych stretnuti nie je v jej moci kontrolovat kazdy
akt SPF. Idedlnym rieSsenim by bolo pretransformovat Slovensky
pozemkovy fond na organ verejnej moci s presnymi pravomocami
a konkrétnymi lehotami, aby sa v pripade jeho nec¢innosti, a vyda-
vani rozhodnuti, mohol Ziadatel obratit na ich preskimanie nadria-
denym organom pripadne nasledne sidom. Z ddévodu rychlejSieho
vybavovania Ziadosti by sa mali posilnit rozhodovacie prdvomoci
jednotlivych centier Slovenského pozemkového fondu.
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PORUSENIE PREDKUPNEHO PRAVA
PODIELOVEHO SPOLUVLASTNIKA
V POZEMKOVOM SPOLOCENSTVE

JUDr. Lucia Filagova

Urad geodézie, kartografie a katastra SR
Pravnicka fakulta Univerzity Komenského Bratislava,
Katedra spravneho a environmentalneho prava, externa doktorandka

1. Uvod

Predkupné pravo je upravené vo viacerych pravnych predpi-
soch, napr. § 140 a § 606 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik,
v § 204 ods. 2 zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik, v § 23
ods. 6 pism. a) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom, v § 63 zakona ¢. 543/2002
Z. z. o ochrane prirody a krajiny, v § 9 ods. 7, § 11 ods. 2 a ods. 8
zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach a mnohych
dalsich. Z pohladu tohto prispevku bude vsak predmetom iba
predkupné pravo podielového spoluvlastnika v pozemkovom spo-
locenstve.

2. Zakladné vymedzenie predkupného prava
podla Obc¢ianskeho zakonnika

Predkupné pravo (pactum protimiseos) k nehnutelnosti je v pr-
vom rade v zakone vymedzené ako vedlajsie dojednanie ku kiipnej
zmluve, na zaklade ktorého si predavajuci vyhradzuje, Ze ak v bu-
ducnosti bude kupujtci chciet predmet prevodu scudzit (predat,
darovat, zamenit), musi predmetnti nehnutelnost najskér pontik-
nut tomuto predavajucemu. V uvedenom pripade ide o zmluvné
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predkupné pravo. Pravna tprava vsak pozna aj zdkonné predkup-
né pravo, ktoré vznikd zo zakona, nezavisle od vdle zmluvnych
stran. Predkupnym pravom tohto typu je v slovenskom pravnom
poriadku najmé zdkonné predkupné pravo podielového spolu-
vlastnika, vymedzené v ustanoveni § 140 Obc¢ianskeho zakonnika.
Z tohto zakonného ustanovenia vyplyva, ze ak sa spoluvlastnicky
podiel prevadza, maja spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze ide
o prevod blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnt
o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit podiel pomerne
podla velkosti podielov. Pravnu tpravu predkupného prava ob-
siahnutt v § 602 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika je mozné pouzit
subsidiarne vsade tam, kde explicitne zakonom predkupné pravo
upravené nie je. Takymto pripadom je uz zmieniované predkupné
pravo podielového spoluvlastnika podla § 140 Ob¢ianskeho zakon-
nika.'’

Pri podielovom spoluvlastnictve patri ta ista vec viacerym
vlastnikom, kazdému podla velkosti jeho spoluvlastnickeho po-
dielu. Podiel vyjadruje mieru, ktorou sa kazdy zo spoluvlastni-
kov podiela na vykone spolo¢nych prav a povinnosti, tykajacich
sa tej istej nehnutelnosti. Jednym z oprdvneni, ktoré podielovému
spoluvlastnikovi prisltichajt, je pravo svoj spoluvlastnicky podiel
predat. Tomuto pravu vsak zodpoveda zakonna povinnost tento
svoj spoluvlastnicky podiel pontiknut na predaj podielovym spo-
luvlastnikom za rovnakych podmienok. Toto pravo podielovym
spoluvlastnikom nepatri v pripade, ak ide o prevod blizkej osobe.
Kto je blizkou osobou, vymedzuje ustanovenie § 116 a 117 Ob¢ian-
skeho zédkonnika. Predkupné pravo vznikd priamo zo zdkona a ma
povahu vecného prava. Prave vecnopravna povaha predkupného
prava ma za nasledok, ze toto pravo je nerozlucne spojené so spo-
luvlastnictvom veci a zatazuje kazdého spoluvlastnika, ktory pre-
vadza svoj podiel. V pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu
predkupné pravo teda pdsobi aj voci pravnym nastupcom kupu-

157 Blizsie pozri napr. rozsudok Najvyssieho sidu Ceskej republiky z 20.06.2001,
sp. zn. 22 Cdo 831/2000.
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juceho, ktory sa stal novym podielovym spoluvlastnikom, nakolko
odkupil spoluvlastnicky podiel od predavajiceho (predchadzaju-
ceho podielového spoluvlastnika). Osobami, opravnenymi doma-
hat sa porusenia svojho predkupného prava, si vsetci opomenuti
podielovi spoluvlastnici. Toto pravo opomenutych podielovych
spoluvlastnikov je osobné a neprechadza na pravnych nastupcov
(dedic¢ov) a nemozno ho ani previest na int osobu.

Ak chce podielovy spoluvlastnik postupovat v stlade so zako-
nom, je povinny svoj spoluvlastnicky podiel pontiknut vsetkym
ostatnym podielovym spoluvlastnikom za rovnakych podmienok.
KedZe v uvedenom pripade je predmetom prevodu nehnutelnost,
tato ponuka musi byt pisomna. Podielovi spoluvlastnici by sa mali
na vykone predkupného prava dohodnut, no ak sa nedohodnd,
patri im pravo vykupit pontkany spoluvlastnicky podiel pomerne
podla velkosti svojich spoluvlastnickych podielov. Spoluvlastnik
alebo spoluvlastnici, ktori majii zaujem o prevadzany spoluvlast-
nicky podiel, musia splnit podmienky, obsiahnuté v pisomnej po-
nuke v stanovenej lehote a v uvedenej lehote aj zaplatit pozadova-
nu cenu, inak predkupné pravo zanika.

3. Predkupné prava evidované a neevidované
v operate katastra nehnutelnosti

Kataster nehnutelnosti je geometrické urcenie, supis a popis
nehnutelnosti, pricom stucastou katastra si aj udaje o pravach
k nehnutelnostiam. V operate katastra nehnutelnosti sa eviduju iba
taxativne vymedzené prava, medzi ktoré mozeme zaradit aj pred-
kupné pravo, ak ma mat ucinky vecného prava.'™ Na okraj treba
uviest, Ze sa eviduje aj vylucné pravo uzivat garazové stojisko, kto-
ré vsak explicitne v ustanoveni § 1 ods. 1 zakona NR SR ¢. 162/1995

158 Blizsie pozri ustanovenie § 1 ods. 1 zdkona NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (ka-
tastralny zédkon) v zneni neskorsich predpisov.
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Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich pred-
pisov, uvedené nie je. Uvedena skuto¢nost vyplyva z osobitného
pravneho predpisu, ktorym je zadkon ¢. 182/1995 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Z citovaného zakonného ustanovenia vyplyva, ze jediné pred-
kupné pravo, ktoré sa v operate katastra nehnutelnosti eviduje,
je predkupné pravo, ak ma mat ucinky vecného prava. Uvedené
pravo moze byt zriadené iba spolu s kiipnou zmluvou. Prislusny
okresny trad, katastralny odbor, z predloZenej zmluvy, ktora je
prilohou navrhu na zacatie konania, vie detekovat, ze ide o pred-
kupné pravo zriadené ako vecné, nakolko za uvedeny ukon je
potrebné tiez zaplatit spravny poplatok.” Je potrebné este po-
znamenat, Ze predkupné prdvo nemoze byt zriadené samostat-
nou zmluvou. V takom pripade by bol navrh na vklad predkup-
ného prava zamietnuty s poukazom na ustanovenie § 31 ods. 3
katastralneho zakona.

Dalsie predkupné prava katastralny zékon explicitne nevyme-
dzuje, to vSak neznamend, Ze spravny organ na useku katastra
nehnutelnosti neprihliada na predkupné pravo zriadené podla
osobitnych pravnych predpisov. Ide napriklad o predkupné pra-
vo statu pri nehnutelnej (narodnej) kultiirnej pamiatke ¢i v chra-
nenych tizemiach. Kéd druhu chranenej nehnutelnosti'® je uvede-
ny na liste vlastnictva v Casti A — Majetkova podstata a konkrétne
restrikcie vyplyvaji z prislusnych osobitnych pravnych predpi-
sov.'®" Predkupné pravo podielového spoluvlastnika spolocnej

159V stlade s Polozkou ¢. 11 Prilohy k zakonu NR SR ¢. 145/1995 Z. z. o spravnych
poplatkoch.

160 Blizgie pozri Prilohu & 3 k Vyhlagke Uradu geodézie, kartografie a katastra SR
¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (ka-
tastralny zdkon) v zneni neskorich predpisov (dalej aj ,Vyhlaska UGKK SR
¢.461/2009 Z. z.).

1ol Blizsie pozri napr. zakon NR SR ¢. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny,
zakon NR SR ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu a dalsie.
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nehnutelnosti'®® v zmysle zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych
spolocenstvach v operate katastra nehnutelnosti evidované nie je,
a to ani explicitne, ani kédom druhu chranenej nehnutelnosti ¢i
kédom sposobu vyuzitia pozemku.'®® Jedinou pomocou, ze v da-
nom pripade ide o spolo¢nti nehnutelnost, je kod vyznaceny na
liste vlastnictva o tom, ze ide, alebo nejde o ,spolo¢nt nehnutel-
nost*.164

4. PoruSenie predkupného prava
podielového spoluvlastnika

V pripade podielového spoluvlastnictva v zmysle Ob¢ianskeho
zakonnika porusenie zdkonného predkupného prava podielovym
spoluvlastnikom, ktory sa rozhodol svoj spoluvlastnicky podiel
predat tretej osobe, t. j. osobe, ktora nie je podielovym spoluvlast-
nikom predmetnej nehnutelnosti, ide o relativnu neplatnost prav-
neho tkonu'®. Na relativnu neplatnost pravneho tkonu spravny
organ na useku katastra nehnutelnosti neprihliada. Vznesenou
namietkou relativnej neplatnosti pravneho tukonu pocas kona-
nia o navrhu na vklad sa vSak spravny organ uz musi zaoberat.
V takom pripade konanie o navrhu na vklad prerusi'® a prevodcu
vyzve na preukazanie skutocnosti, Ze svoj spoluvlastnicky podiel
pontikol na predaj ostatnym podielovym spoluvlastnikom. Ak
prevodca tuto skutocnost nevie preukazat, spravny organ ma za
to, Ze opomenuty podielovy spoluvlastnik sa dovolal relativnej
neplatnosti pravneho tikonu a nastala neplatnost absoltitna. Na
absolttnu neplatnost pravneho tkonu vsak uz spravny organ pri-
hliada ex offo, a preto nema inti moznost, ako s poukazom na § 31
ods. 3 katastralneho zakona v spojeni s § 39 Obc¢ianskeho zakonni-

162 Pozri ustanovenie § 8 zakona ¢. 97/2013 Z. z.

16 Blizgie pozri prilohu & 2 k Vyhlagke UGKK SR &. 461/2009 Z. z.
164 Blizgie pozri prilohu & 6 k Vyhldske UGKK SR ¢&. 461/2009 Z. z.
165 Ustanovenie § 40a Obcianskeho zakonnika

166 S poukazom na ustanovenie § 31a pism. c) katastralneho zakona
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ka takyto navrh na vklad zamietnut. Rozhodovacia prax odvola-
cieho spravneho organu'®’ sa stotoznuje s popisanym postupom.

Pri spolo¢nej nehnutelnosti v zmysle zakona ¢. 97/2013 Z. z. je
nutné vziat do ttvahy ustanovenie § 8 ods. 1, § 2 ods. 3a § 9 ods. 9
tohto zakona. Spolocnou nehnutelnostou je jedna nehnutelna vec,
ktora moze pozostavat (a spravidla aj pozostava) z viacerych po-
zemkov a na ktort sa vztahovali osobitné predpisy, pricom toto
spoluvlastnictvo mozno zrusif a vysporiadat iba podla osobitného
predpisu. Zakon ¢.97/2013 Z. z. tiez ustanovuje, Ze pri prevode a pre-
chode podielu na spolo¢nej nehnutelnosti nesmie vzniknut spolu-
vlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti, ktorému zodpoveda
vymera mensia ako 2 000 m? zlucenim podielov mdze vzniknut
podiel, ktorému zodpovedd vymera mensia nez 2 000 m*.'*® Vzhla-
dom na sprisnenie podmienok drobenia polnohospodarskej pody
novelou zdkona NR SR ¢&. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom mame za to, Ze aj v uve-
denom pripade nesmie vznikntiit vymera mensia ako 3 000 m?2.'%
Zaroven netreba opomenut, ze prevod alebo prechod vlastnickeho
prava k podielu na spolo¢nej nehnutelnosti len na niektorych po-
zemkoch patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti je zakazany.

V suvislosti s prevodom spoluvlastnickeho podielu na spoloc¢-
nej nehnutelnosti okresné trady, katastralne odbory aplikuju za-
konom ustanovenu zasadu nedelitelnosti spolocnej nehnutelnos-
ti, ktora vyplyva z ustanovenia § 8 ods. 1 zakona ¢. 97/2013 Z. z.
Spravny organ na useku katastra nehnutelnosti skiima, ¢i sa pre-
vadza spoluvlastnicky podiel na vSetkych nehnutelnostiach, kto-
ré tvoria spolo¢nti nehnutelnost, avsak nerobi rozdiel medzi tym,
¢i sa prevadza spoluvlastnicky podiel na nehnutelnosti (v zmysle
Obcianskeho zakonnika), alebo spolo¢nej nehnutelnosti (v zmysle

167 S poukazom na ustanovenie § 31 ods. 7 katastralneho zakona o odvolani voci
rozhodnutiu, ktorym bol zamietnuty navrh na vklad rozhoduje od 01.07.2016
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

168 Pozri ustanovenie § 2 ods. 3 zékona ¢. 97/2013 Z. z.

19 Pozri ustanovenie § 23 ods. 1 zdkona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom
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zakona ¢. 97/2013 Z. z.). Okrem skutocnosti, ¢i prevodca prevadza
svoj spoluvlastnicky podiel na vSetkych nehnutelnostiach tvoria-
cich spolo¢nt nehnutelnost,””® spravny organ na useku katastra
nehnutelnosti skiima aj to, ¢i prevodom nedochadza k nezakon-
nému drobeniu polnohospodarskych a lesnych pozemkov, t. j. ¢i
nevznika spoluvlastnicky podiel mensi ako 3 000 m?, ak ide o pol-
nohospodarsky pozemok, alebo 5 000 m? ak ide o lesny pozemok.

Zaroven je potrebné vzhladom na zdkonnu definiciu spoloc¢nej
nehnutelnosti uviest, Ze nie je moZzné prevadzat rozli¢né vysky
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, t. j. je po-
trebné prevadzat celt svoju vysku spoluvlastnickeho podielu na
vSetkych nehnutelnostiach tvoriacich spolo¢nti nehnutelnost. Ak
by bol pripusteny iny vyklad zakona v uvedenej stvislosti, bolo by
mozné konstatovat, ze dochddza k popretiu zdsady nedelitelnosti
spolo¢nej nehnutelnosti, nakol'ko by sa nakladalo iba s jednotlivy-
mi pozemkami, tvoriacimi spolocntt nehnutelnost a nie so spoloc-
nou nehnutelnostou ako celkom (jednou nehnutelnou vecou).

Co sa tyka prevodu podielu na spolo¢nej nehnutelnosti v zmys-
le osobitného pravneho predpisu, ktorym je zakon ¢. 97/2013 Z. z., je
potrebné pozornost zamerat na ustanovenie § 9 ods. 7 a ods. 8 tohto
pravneho predpisu. Prvé citované zdkonné ustanovenie pojedna-
va o tom, Ze na prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi
spoluvlastnikmi spoloc¢nej nehnutelnosti sa nevztahuje vseobecné
ustanovenie o predkupnom prave (s odkazom na ustanovenie § 140
Obcianskeho zakonnika), ak nejde o prevod podla § 11 ods. 2 (po-
diely na spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré spravuje Slovensky pozem-
kovy fond). Druhé z citovanych ustanoveni uvadza, ze ak vlast-
nik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza spoluvlastnicky
podiel na tretiu osobu, je povinny ho ponuknut ostatnym vlastni-
kom podielov na spolo¢nej nehnutelnosti; podiel mozno ponuknut

70 Prevodca vSak nemusi byt nevyhnutne podielovym spoluvlastnikom vsetkych
nehnutelnosti tvoriacich spolo¢nti nehnutelnost aj vzhladom na neddslednost
zapisov v minulosti, a tiez nie prili$ striktné dodrziavanie zakona, ¢o sa tyka
nedelitelnosti spolo¢nej nehnutelnosti.
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prostrednictvom vyboru. Vybor pozemkového spolocenstva podla
§ 14 ods. 1 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. tato ponuku musi uviest v po-
zvéanke, spravidla na najblizsie valné zhromazdenie, na ktorom sa
ponuka prerokuje a kde si jednotlivi podielovi spoluvlastnici m6zu
svoje predkupné pravo uplatnit. Samostatné vyjadrenie vyboru
pozemkového spolocenstva o tom, Ze si neuplatnuje pontuknuté
predkupné pravo podielového spoluvlastnika a stihlas s prevodom
ponukaného podielu je nulitnym aktom, nakolko pozemkové spo-
locenstvo ako také nema oprdvnenie konat za jednotlivych clenov
pozemkového spolocenstva a disponovat s predkupnym pravom
tychto clenov. Podla zakonnej dikcie, ak o podiel neprejavia zau-
jem ostatni vlastnici podielov alebo v ich mene spolocenstvo podla
odseku 10, mozno ho previest tretej osobe.

Podla komentara k zdkonu o pozemkovych spolocenstvach'”
vSeobecné ustanovenia Obcianskeho zdkonnika o predkupnom pra-
ve sa uplatnia, ak ide o prevod podla § 11 ods. 2 zakona o pozemko-
vych spolocenstvach, ktory upravuje predkupné pravo k podielom
na spoloc¢nej nehnutelnosti v sprave fondu (SPF), inak sa na prevod
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi ¢clenmi pozemkového spo-
lo¢enstva podla § 9 ods. 7 zdkona nevztahuje vSeobecné ustanovenie
o predkupnom prave v zmysle Obcianskeho zdkonnika. V ustano-
veni § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spolocenstvach je upravené
predkupné pravo vlastnikov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti,
ak niektory vlastnik podielu na spoloc¢nej nehnutelnosti prevadza
svoj spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, t. j. osobu, ktora este na
prislusnej spolo¢nej nehnutelnosti nevlastni podiel. Pre pripad, ked
vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevadza svoj spolu-
vlastnicky podiel na osobu, ktord uz na prislusnej spolo¢nej nehnu-
telnosti vlastni podiel, nie je ustanovené predkupné pravo vlastni-
kov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti. Vynimkou je len pripad
prevodu podielu na spolo¢nej nehnutelnosti v sprave fondu, t. j. po-
dielu na spolo¢nej nehnutelnosti vo vlastnictve Statu.

71 Blizsie pozri: Maslak, M., Jakuba¢, R.: Zakon o pozemkovych spolocenstvach.

Komentar. Praha : Wolters Kluwer CR, a. s., 2019, str. 139 a nasl.
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Z uvedenej zdkonnej formuldcie vyplyva, Ze v pripade prevodu
podielu na spolocnej nehnutelnosti na tretiu osobu ma podielovy
spoluvlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti povinnost najprv
tento svoj spoluvlastnicky podiel pontiknut ostatnym podielovym
spoluvlastnikom spolo¢nej nehnutelnosti a v pripade, ak tito on
neprejavia zaujem, alebo v ich mene spolocenstvo, moze vlastnik
tento svoj spoluvlastnicky podiel previest na tretiu osobu.

Podla dovodovej spravy k novele zakona o pozemkovych spo-
locenstvach zakonom ¢. 110/2018 Z. z. ma porusenie predkupného
prava podla § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spolocenstvach za
nasledok iba relativnu neplatnost pravneho tkonu. Zaver o rela-
tivnej neplatnosti pravneho tikonu, ktorym bol poruseny § 9 ods.
8 zakona o pozemkovych spolocenstvach pri prevode podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti na tretiu osobu, vychddza z argumen-
tacie zaloZenej na subsidiarnej aplikacii ustanoveni Obcianskeho
zakonnika o relativnej neplatnosti pravneho tikonu, ktorym bolo
porusené predkupné pravo podielového spoluvlastnika, konkrétne
aplikdcia ustanoveni Obcianskeho zakonnika o predkupnom prave
podielovych spoluvlastnikov.'”

Uvedena formuldcia obsiahnutd v dovodovej sprave k zako-
nu, ktory novelizoval zdkon o pozemkovych spolocenstvach, sa
moze javit sporna s poukazom na § 40a Obcianskeho zakonnika,
ktory obsahuje taxativny vypocet pripadov relativnej neplatnos-
ti pravnych tkonov. Porusenie predkupného prava podielového
spoluvlastnika spolocnej nehnutelnosti v zmysle zdkona ¢. 97/2013
Z. z. viak medzi tymito pripadmi uvedend nie je. Podla § 40a Ob-
¢ianskeho zakonnika, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ttkonu
podla § 140 Obcianskeho zakonnika, pravny tikon sa povazuje za
platny, ak sa ten, kto je takymto pravnym tkonom dotknuty, ne-
platnosti pravneho tkonu nedovold. Kedze v pripade porusenia
predkupného prava podielového spoluvlastnika spolo¢nej nehnu-
telnosti ide o dovod neplatnosti explicitne uvedeny v § 9 ods. 8

72 Bliz8ie pozri: https://www.nrsr.sk/web/Default.aspx?sid=zakony/zakon&Mas-
terID=6593
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zakona o pozemkovych spolocenstvach, vyvstava otdzka, ¢i tento
tkon je naozaj mozné povazovat za tkon relativne a nie absolutne
neplatny.

S poukazom na princip vykladu pravnych noriem ohladom ich
ne/platnosti je potrebné zotrvat na nazore, podla ktorého je potreb-
né sa priklonit skor k platnosti pravneho tikonu, a preto porusenie
predkupného prava spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti pre-
vodom spoluvlastnickeho podielu podielového spoluvlastnika na
tretiu osobu ma za nasledok (iba) relativnhu neplatnost pravneho
ukonu.

Konanie o navrhu na vklad je osobitnym druhom katastralne-
ho, resp. spravneho konania, ktoré je primarne upravené zakonom
¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni ne-
skorsich predpisov, avSak na ktoré sa subsidiarne vztahuje zakon
¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani. Konanie o navrhu na vklad je
tiez rozhodovaci procesny postup, v ramci ktorého okresny urad,
katastralny odbor skiima, ¢i st alebo nie st splnené podmienky na
vklad, pricom prihliada na vSetky skutkové a pravne skutoc¢nosti,
ktoré by mohli mat vplyv na povolenie vkladu (takouto skutoc-
nostou je nesporne aj drobenie polnohospodarskej a lesnej pody).
Z uvedeného moZeme jednoznacne vyvodit aj jednu zo zakladnych
zasad spravneho konania, a to zasadu materialnej pravdy, ktorej
podstatou je nalezité zistenie skutkového stavu skor, ako bude
v danej veci vydané rozhodnutie. Medzi procesnopravne podmien-
ky konania patri napr. aj zaplatenie spravneho poplatku a osvedce-
nie pravosti podpisu v sulade so zakonom.'”

Medzi hmotnopravne podmienky povolenia vkladu patri skua-
manie platnosti zmluvy, ktora je prilohou navrhu na vklad, pris-
lusnym spravnym organom, pricom od tohto skiimania zavisi d'alsi
postup v konani. Nevyhnutnym predpokladom v pripade prevodu
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej nehnutelnosti je platny ti-
tul, t. j. platna zmluva, na zéklade ktorej sa vlastnicke pravo k spo-

173 Bliz8ie pozri § 422 ods. 3 katastralneho zdkona
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luvlastnickemu podielu prevadza. K uvedenému je potrebny este
,modus”, t. j. vklad tohto prédva do katastra nehnutelnosti. Prave
s touto podmienkou vkladu sa spdja otazka platnosti a neplatnos-
ti pravneho tikonu pri poruseni predkupného prava podielového
spoluvlastnika. Ako uz bolo uvedené vyssie, na porusenie pred-
kupného prava podielového spoluvlastnika mozno nahliadat aj ako
na relativnu, ale aj ako na absolutnu neplatnost pravneho tikkonu.

Ak by sme sa vSak drzali intencii vykladu platnosti pravnych
ukonov, na ktoré treba nahliadat skor ako na platné, ako na ne-
platné, dospejeme k zaveru, Ze v konani o navrhu na vklad sa ne-
bude rozlisovat medzi relativnou neplatnostou pravneho tkonu
z dévodu porusenia predkupného prava podielového spoluvlast-
nika podla Ob¢ianskeho zdkonnika a podIa zékona ¢. 97/2013 Z. z.
o pozemkovych spoloc¢enstvach. V oboch pripadoch pojde o rela-
tivnu neplatnost pravneho tikonu, na ktortt spravny organ na tse-
ku katastra nehnutelnosti v konani o navrhu na vklad neprihliada.
Spravny organ sa zacne relativnou neplatnostou pravneho ttkkonu
zaoberat az vtedy, ak ju opomenuty podielovy spoluvlastnik spo-
lo¢nej nehnutelnosti v konani o navrhu na vklad namietne.

5. Zaver

Spolo¢na nehnutelnost v zmysle zakona ¢. 97/2013 Z. z. je Spe-
cifikom slovenského pravneho poriadku a zdrojom réznych prav-
nych problémov, resp. otdzok, s ktorymi sa musi prislusny okresny
urad, katastralny odbor v konani o navrhu na vklad vysporiadat.
Jednou z uvedenych otazok je aj otazka ne/platnosti pravneho tiko-
nu, ktorého predmetom bol prevod spoluvlastnickeho podielu cle-
na pozemkového spoloCenstva na tretiu osobu, t. j. neclena tohto
pozemkového spolocenstva. V uvedenom pripade je potrebné sa
vysporiadat so zdkladnou pravnou otazkou, ktorou je otazka rela-
tivnej alebo absoluitnej neplatnosti tohto pravneho tkonu. KedZze
argumenty st na oboch strandch, treba sa priklonit k vSeobecnej,
spravnymi organmi aj sidmi uznavanej zasade, Ze na pravny ukon
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treba hladiet skor ako na platny, ako na neplatny. Z uvedeného do-
vodu preto aj porusenie predkupného prava podielového spolu-
vlastnika v pozemkovom spolocenstve je potrebné vyhodnotit ako
relativnu neplatnost pravneho tikonu a takto v konani o navrhu na
vklad dalej postupovat.
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SPOLOCNA NEHNUTELNOST V KONANI
O POZEMKOVYCH UPRAVACH

JUDr. Ludovit Méacaj, PhD.

Univerzita Komenského v Bratislave, Pravnicka fakulta,
Katedra spravneho a environmentalneho prava

1. Uvod

Pozemkové tpravy v zdsadnej miere zasahuju do usporiadania
pozemkového vlastnictva. Ovplyviuju nielen hranice medzi jed-
notlivymi pozemkami, ako ¢astami zemského povrchu, oddeleny-
mi hranicou, obsahujiicimi priestor nad a pod povrchom, ktoré st
ako delitelna a nenahraditelnd vec objektom pozemkovych vzta-
hov majucich sikromnopravny, ale aj verejnopravny charakter.'”
Pozemkové tipravy vSak rovnako vo velkej miere ovplyviiuju cel-
kové usporiadanie krajiny.

Spolo¢né nehnutelnosti ako osobitny predmet pozemkového
vlastnictva na Slovensku predstavuju jednu nehnutelnii vec, ktord
moZe pozostdvat z viacerych pozemkov a na ktorii sa vztahovali osobit-
né predpisy.””> Pod osobitnymi predpismi ma zdkonodarca na mys-
li historické pravne predpisy vydané este v obdobi monarchie.'”
Z textového vykladu tohto ustanovenia je preto zrejmé, Ze spolocné
nehnutelnosti podla sticasnej pravnej tipravy uz nemézu vzniknut.

74 PAVLOVIC, M.: Verejnd sprdva a pozemkové prdvo. Praha : Wolters Kluwer CR,
a.s., 2023, s. 25.

175§ 8 ods. 1 zakona ¢. 97/2013 Z. z.

176 Zakonny ¢lanok XIX/1898 o statnom spravovani obecnych a niektorych inych le-
sov a hol, ako aj o tprave hospodarskej spravy spolocne uzivanych lesov a hol,
ktoré su nedielnym vlastnictvom komposesoratov a byvalych urbarialistov.
Zakonny ¢lanok X/1913 o nedielnych spoloénych pasienkoch. Zakonny ¢lanok
XXXIII/1913 o predaji niektorych Statnych nehnutelnosti, pripadne o zameneni
tychto.
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Tento vyklad ndm vsak vyvolava praktické otazky. Aky dopad
teda ma na existenciu spolo¢nych nehnutelnosti a prav, ktoré sa
k nim viazu, vykonanie pozemkovych tprav?

V nasledujticom texte sa teda budeme zamyslat nad nasleduju-
cimi okruhmi tém: dopad vykonania pozemkovych tiprav na uspo-
riadanie krajiny, postavenie spolocnej nehnutelnosti ako predmetu
vlastnictva v konani o pozemkovych tpravach a mozné vplyvy
vykonanych pozemkovych tprav na zmenu ¢i zanik spoloc¢nych
nehnutelnosti.

Zakladna vyskumna otazka, ktort overujeme, je: ,Predstavuju
pozemkové upravy prilezitost pre zachovanie, alebo zanik spoloc-
nych nehnutelnosti?”.

2. Spolo¢né nehnutel'nosti v kontexte pozemkovych
uprav ako nastroja pozemkovej reformy

Zakon ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych tpravach, usporiadani
pozemkového vlastnictva, pozemkovych tradoch, pozemkovom
fonde a o pozemkovych spoloéenstvach v zneni neskorsich pred-
pisov (dalej len ,zdkon o pozemkovych tpravach”) predpoklada
dva zakladné druhy pozemkovych tprav z hladiska vymedzenia
obvodu pozemkovych tprav: komplexné (pri ktorych sa vSak ten-
to nazov explicitne nepouziva) a jednoduché. Prave komplexné
pozemkové upravy, ktorych obvodom je spravidla celé katastral-
ne uzemie'”’, predstavuju najvacsiu vyzvu pre usporiadanie po-
zemkového vlastnictva na Slovensku. V zmysle Navrhu opatreni
na urychlené vykonanie pozemkovych tprav v SR, ktory schva-
lila Vlada Slovenskej republiky este v roku 2019 ako material
¢. LP/2019/372'78, vznikol zavazok na vykonanie komplexnych po-

177§ 3 ods. 1 zakona ¢. 97/2013 Z. z.

178 LP/2019/372 Navrh opatreni na urychlené vykonanie pozemkovych tiprav v SR.
(cit. 24.09.2024) Dostupné na: https://www.slov-lex.sk/legislativne-procesy/-/
SK/LP/2019/372.
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zemkovych tprav vo vsetkych katastralnych tizemiach v Sloven-
skej republike v ¢asovom horizonte najblizSich 30 rokov. A hoci
vykondvanie tohto zavazku nebolo najméa v rokoch pandémie co-
vid riadne dodrziavané, aj vsetky nasledujiice vlady sa k tomuto
zaviazku jednoznacne zaviazali. Rovnako stcasna vlada Slovenskej
republiky sa vo svojom Programovom vyhlaseni na obdobie rokov
2023 - 2027 zaviazala ku doslednému pokracovaniu v procese kom-
plexnych pozemkovych tprav.'”

Toto vykonanie pozemkovych tprav je v odbornej obci ¢asto
prezentované ako nastroj na dosiahnutie celkovej pozemkovej
reformy na tzemi Statu, co by mohlo a malo viest k odstraneniu
problémov s rozdrobenostou vlastnictva a zaroven vytvorit pred-
poklady pre efektivne vyuzivanie krajiny.'® Niekedy sa vSak nedo-
statoéne prizvukuje skutoénost, Ze pozemkové tpravy predstavuju
nikdy nekonciaci proces, pretoze aj v pripade, Ze by sa podarilo
eliminovat problémy s historicky podmienenou rozdrobenostou,
potreby vlastnikov pozemkov aj celej spolo¢nosti sa v dalsich ro-
koch budt vyvijat. Pozemkové tpravy tak teda aj do buduicnosti
budu predstavovat prilezitost nielen pre vyrieSenie rozdrobenosti
pozemkového vlastnictva, ale aj otdzok krajinotvorby, problemati-
ky neznadmych a nezistenych vlastnikov pozemkov, najmov a vyu-
zivania polnohospodarskej pody, rovnako vsak aj vysporiadanie sa
s fenoménom spolocnych nehnutelnosti.

Spolocna nehnutelnost — ako vyssie zmienena osobitna forma
spoluvlastnictva v zmysle zakona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych
spolocenstvach v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,ZoPS") —
je priamo zviazana s existenciou pozemkovych spolocenstiev podla
tohto predpisu. Hoci spolocné nehnutelnosti mézu existovat aj v pri-
padoch, ked spolocenstvo nie je zriadené, predsa tento osobitny druh
pravnickej osoby predstavuje idealny predpoklad pre ich spravu.

179 Programové vyhlasenie vlady SR 2023 — 2027, s. 25. (cit. 24.09.2024) Dostupné
na: https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/DocumentPreview.aspx?DocID=535376.

180 PAVLOVIC, M.: Verejny ziujem a pozemkové tipravy. Bratislava : Wolters Kluwer
SR s.r. 0., 2024, s. 22.
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Skutocnost, ze pozemky tvoriace spolocnti nehnutelnost sa sta-
vaju sucastou obvodu pozemkovych tprav, vyvolava viacero do-
sledkov v praktickej rovine. V prvom rade je potrebné sa vysporia-
dat s osobitnym rezimom spoluvlastnictva podla ZoPS. Z toho nam
nasledne vyplyvaja dalsie dosledky, ako je napriklad velmi vysoky
pocet vlastnikov tychto nehnutelnosti, ktori nasledne budu riad-
nymi ucastnikmi konania o pozemkovych tupravach. Navyse, ich
pocet aj v priebehu konania narasta (kedze ide o majetok, ktorého
vlastnictvo sa najcastejSie nadobtida dedenim), a nedokazu tomu
efektivne zabréanit ani pravidla zdkazu drobenia. Dal$ou kompliké-
ciou je pritomnost neznamych a nezistenych vlastnikov spolocnych
nehnutelnosti a ich zastupovanie Slovenskym pozemkovym fon-
dom (dalej len ,fond”). Nemo6zZeme zabudnut ani na skutocnost, Ze
pozemky tvoriace spolo¢nt nehnutelnost vaésinou netvoria v kra-
jine suvisly celok. Mohli by sme zhrnut, Ze tieto skuto¢nosti akosi
komplikuji vykonavanie pozemkovych tprav v tych katastralnych
tuzemiach, kde je vysoky podiel pozemkov tvoriacich spolocnu
nehnutelnost.

Vsetky vyssie uvedené okolnosti majui dopad na to, ako sa bude
postupovat v pozemkovych tpravach, do ktorych obvodu zapa-
da aj spolo¢na nehnutelnost. Vykonanie pozemkovych tiprav vsak
moze v takychto pripadoch priniest aj mnohé nezanedbatelné vy-
hody, ako napriklad moznost konsolidacie spoluvlastnictva (vra-
tane moznosti zaniku spoloc¢nej nehnutelnosti ako takej), moznost
vyuzitia pozemkov tvoriacich spolo¢nti nehnutelnost na budova-
nie spoloc¢nych zariadeni a opatreni, ¢i samotny fakt, Ze tento druh
spoluvlastnictva predstavuje urcitti formu ochrany vlastnictva pol-
nohospodarskej a lesnej pody, kedze znemoznuje jej Spekulativny
predaj.

3. Spolocenstvo ako spravca spolo¢nych nehnutel'nosti?

Pri diskusii o postaveni spolocenstva — nielen v ramci kona-
nia o pozemkovych tpravach — ¢asto narazame na otazku, akym
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sposobom mozeme oznacit jeho poziciu k predmetu jeho ¢innosti
k spolo¢nym nehnutelnostiam, pripadne spolo¢ne obhospodarova-
nym nehnutelnostiam.

Spolocenstvo v zasade nie je vlastnikom podielov na spoloc-
nej nehnutelnosti, ani vlastnikom spoloc¢ne obhospodarovanych
nehnutelnosti. Toto pravidlo vSak uz bez vynimky neplati, kedze
ZoPS v aktudlne uc¢innom zneni ustanovuje, ze prevod alebo prechod
vlastnickeho prdva k podielu na spolocnej nehnutelnosti alebo k spolocne
obhospodarovanej nehnutelnosti na spolocenstvo je zakdzany, ak by podiel
spolocenstva na spolocnej nehnutel'nosti alebo na spolocne obhospodaro-
vanej nehnutelnosti presiahol 49 %."' To inak vyjadrené znamena,
ze spolocCenstvo mdze nadobudat vlastnicke podiely k spolocnej
nehnutelnosti do uvedeného percenta.

Spolocenstvo rovnako nepredstavuje ani najjomcu spolo¢nych
nehnutelnosti. Hoci ma k nim uzivacie pravo, to nevznika na zak-
lade ziadneho druhu najomného vztahu. Nejde ani o iny podobny
odplatny pravny vztah.

V kazdom pripade, spolocenstvo je uzivatelom predmetnych
nehnutelnosti, no tento zvlastny druh uzivacieho vztahu mu vy-
plyva priamo zo ZoPS. Zakon vSak nijako nespecifikuje, aké ma byt
oznacenie tohto pravneho vztahu, ani jeho detailnejSie nevymedze-
nie. Pri hospodareni spolo¢enstva sa predpoklada, Ze spolocenstvo:
podnika na spoloc¢nej nehnutelnosti alebo na spolocne obhospoda-
rovanych nehnutelnostiach, ako aj vykonava ich spolo¢né uziva-
nie a obstarava spoloc¢né veci vyplyvajuce z vlastnictva k nim.'®

Pokial ide o zapis do katastra nehnutelnosti, oznacenie, Ze ide
o spolo¢nt nehnutelnost, pripadne spolocne obhospodarovant
nehnutelnost, mézeme najst v casti A listu vlastnictva, ktora po-
pisuje majetkovti podstatu, teda opis evidovanych nehnutelnosti.
A to vo forme poznamkového aparatu.

V casti ,B — vlastnik alebo ind opravnend osoba”, ktora iden-
tifikuje vlastnika nehnutelnosti, najomné prava k nehnutelnosti,

181 §9 ods. 11 zékona ¢. ¢. 97/2013 Z. z.
82§19 ods. 1 zdkona ¢. 97/2013 Z. z.
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poznamky o skutocnostiach stvisiacich s nehnutelnostami alebo
s pravami k nehnutelnostiam,'® a to najmé tidaje o spravcovi alebo
inej opravnenej osobe, vSak nenachadzame Ziadne informaécie o po-
zemkovom spolocenstve.

Vzhladom na nejasnt pravnu terminologiu v zakone a nejed-
noznacnu pravnu prax je preto oznacenie spoloCenstva vo vzta-
hu k spolo¢nej nehnutelnosti ako spravcu problematické a nie je
jednoznacne prijimané ani medzi pravnymi vedcami a odbornikmi
Z praxe.

Pojem ,spravca” nemda v pravnom poriadku jednoznacné
vymedzenie. Ma iba Ciastkové definicie, alebo pouzivanie, a to
napriklad na tuseku finanéného ¢i obchodného prava, pripadne
v dalsich stvislostiach. Medzi pravnymi normami pozemkové-
ho prava sa s nim mdzeme stretnut v pripade zdkona ¢. 180/1995
Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k po-
zemkom v zneni neskorsich predpisov. V tomto zakone sa ako
spravca oznacuje spravca lesného majetku vo vlastnictve Statu.
Niekedy v Sirsich savislostiach sa za spravcu oznacuje aj fond,
ktory takisto spravuje pozemky vo vlastnictve $tatu a rovnako
nakladd aj s pozemkami neznamych a nezistenych vlastnikov.
V tejto rovine je fond a spravca evidovany aj na listoch vlastnictva
v katastri nehnutelnosti.

Je to vSak spravny postup? Ako uvadzame vyssie, legalna de-
finicia spravcovstva neexistuje. Skuisime si teda pomoct Kratkym
slovnikom slovenského jazyka, ktory ako pojem ,,spravca” vyklada
ako toho, kto md na starosti spravovanie (z hosp. strinky), vediici: napri-
klad spravca Ziackeho domova, sprdvca velkostatku, sprdavca domu, skoly,
sprdavca fondu, spravca Matice slovenskej, spravca dane, dariovy virad po-
vereny spravou dani, spravca pocitacovej siete, ktory zabezpecuje jej fun-
govanie, atd.'® Spravca je teda ten, kto vykonava spravu, kto spra-
vuje nieco, ¢o zvacsa ani nie je jeho vlastnictvom. Preto tento pojem

185§ 8 ods. 1 pism. b) bod 2 zdkona ¢. 162/1995 Z. z.
184 Kratky slovnik slovenského jazyka. In Slovnik.sk. (cit. 24.09.2024) Dostupné na:
https://slovnik.aktuality.sk/pravopis/kratky-slovnik/?q=spr%C3%Alvca.
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pouzivame prave v situdciach, ked chceme spravcu — nevlastnika
odlisit od vlastnika.

Sme teda toho nazoru, Ze pojem spravca ma ovela SirSie opod-
statnenie v pozemkovom prave, nez sa v sucasnosti vyuziva. Mo-
zeme si vSak tiez polozit opravnent otazku — nedochadzalo by pri
jeho zavedeni aj pre pozemkové spolocenstva k zmiesavaniu poj-
mov? Napriklad, ak st na spolo¢nej nehnutelnosti spoluvlastnicke
podiely, ktoré st v sprave fondu alebo iného spravcu (napriklad
Lesy Slovenskej republiky, $. p.). Teda pozemky vo vlastnictve Sta-
tu, alebo pozemky neznamych alebo nezistenych vlastnikov.

Dovolime si tvrdit, Ze nie. Spravcovia k jednému predme-
tu spravy totiz mozu byt aj viaceri. VSetko sa odvija predsa od
toho, ¢o ich sprava predstavuje, alebo inak povedané, aké prava
a povinnosti im z vykondvania spravy vyplyvaju. Je to nieco pod-
statne iné, ako v pripade vlastnika, kedy okrem pripadov spolu-
vlastnictva nie je mozné, aby bol k jednému predmetu vlastnika
aj d'alsi vlastnik.

Aj pozemkové spolocenstva maju pri svojom uzivani spoloc-
nych nehnutelnosti a spolocne obhospodarovanych nehnutelnosti
viaceré prava a povinnosti, ktoré vykonavaju, a tak v tomto pripade
predstavuju spravcu. Sme presvedceni, Ze tato informacia by mala
byt pro futuro uvedena aj v texte ustanoveni ZoPS a evidovana aj
v Casti B listu vlastnictva v katastri nehnutelnosti, kde by bol uve-
deny aj rozsah spravy — s poukazanim na ustanovenia ZoPS, aby sa
tu poukdzalo na rozdiely oproti sprave vykonavanej fondom alebo
inymi spravcami. Myslime si, Ze okrem informadcie v Casti A listu
vlastnictva by i$lo o dal$iu podstatnt informaciu, zabezpecujtcu
naplnenie zasady verejnosti katastra nehnutelnosti.

4. Konanie spolocenstva v priebehu
pozemkovych tprav
Zakon o pozemkovych tpravach ustanovuje, ze vlastnikov po-

dielov spolo¢nej nehnutelnosti zastupuje v konani o pozemkovych
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upravach spolocenstvo.'® Ide teda o zasttipenie vyplyvajtce pria-
mo zo zakona. Nie je vSak ndhoda, Ze v tomto ustanoveni zdkona
o pozemkovych tpravach nie st uvedené spolocne obhospodaro-
vané nehnutelnosti. Tie st na ucely konania o pozemkovych tpra-
vach povazované za rovnaky druh pozemku, ako je aj akykol'vek
iny. Ich vlastnici a dalSie subjekty k nim opravnené sa preto stavaju
riadnymi ucastnikmi pozemkovych tprav podla ustanovenia § 6
zakona o pozemkovych tipravach, bez toho, aby sa na nich vztaho-
valo zasttipenie spolocenstvom.

Uvedené zastiipenie je samozrejme relevantné len pre pripady,
ked je pre spravu spolocnej nehnutelnosti zriadené spolocenstvo
podla ZoPS. Ide o doleziti pravnu tpravu, kedZe zjednodusuje
proces konania o vykondvanie procesnych ttkonov smerom k de-
siatkam vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, ktorych spolocenstvo
zastupuje.

Tato zakonna formuldcia vSak niekedy spdsobuje praktické
problémy. Hoci v tomto pripade ide o zakonné zasttpenie, kto-
ré nemusi byt potvrdzované jednotlivymi vlastnikmi spolocnej
nehnutelnosti, ani spolocenstvom samotnym (za ktoré by v tomto
pripade rozhodovalo napr. zhromazdenie alebo vybor), v mnohych
pripadoch nie je zrejmé, ako sa ma v tychto pripadoch postupovat.
A to ako zo strany okresného tiradu, tak rovnako aj ti¢astnikov po-
zemkovych dprav, ¢i inych subjektov (projektanti), ked mozu byt
kontaktovani aj vlastnici spolocnej nehnutelnosti ako ¢lenovia po-
zemkového spolocenstva.

Toto zastupenie vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti spolocen-
stvom zo zdkona ma teda svoje limity. Je to sposobené v niektorych
pripadoch aj nespravnou evidenciou spolo¢nych nehnutelnosti
(nie vzdy je tato informacia korektne zapisana na liste vlastnictva
v katastri nehnutelnosti) a niekedy azda aj snahou okresného tra-
du vyhnat sa pripadnej nezadkonnosti konania tym, Ze kontaktuju
a informuju aj ¢lenov spolocenstva ako podielnikov.

18§ 6 ods. 7 zakona ¢. 330/1991 Zb.
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Vznika vsak otazka, ¢i pri tomto zastipeni nedochadza nasled-
nym zasielanim r6znych vypisov a dotaznikov jednotlivym vlastni-
kom k poruseniu tohto zasttipenia. Resp. vznika otazka, ako riesit
tento mozny stret zaujmov. KedZe v tomto pripade ide o osobity
druh zasttipenia zo zakona, treba sa pozriet na jeho podstatu a po-
rovnat ho so zmluvnym zastupenim. Ako uvadza Jurcova, kauza
vzniku zastiipenia v tomto pripade (zmluvného zastipenia; pozn.)
vyplyva z wle splnomocnitel'a; splnomocnitel’ nechce, nevie alebo subjek-
tivne nemdze uskutocnit' pravne tikony sdm a prejavi wlu byt zastiipe-
ny. Splnomocnenec prejavi wlu zastupovat, obstarat’ cudziu zdleZitost.
Naopak, u kauzdlneho zdkonného zastiipenia zdstupca primdrne
obstardva to, Co povazuje za vlastnii zdleZitost; efekt zastiipe-
nia je len vedlajsi a vyplyva z im spolocného predmetu pravnych
vztahov. V tomto pripade teda nejde o vol'u zastupenych subjektov
(vlastnikov spolocnej nehnutelnosti) dat sa zastupovat spolocen-
stvom. Je to rozhodnutie zakonodarcu, na zaklade ktorého vstu-
puju spolocenstvo a vlastnici do tohto pravneho vztahu. Ak budeme
vychddzat' z premisy, Ze o zastiipeni hovorime, ak ide primdrne o obsta-
ranie cudzej zdleZitosti, dospejeme k zdveru, Ze v uvedenych pripadoch
nejde o zdkonné zastiipenie, ale skor o vedlajsi pravny ndsledok solidarity
zakotvenej zikonom.'® Aj v tomto pripade ide o urcity prejav solida-
rity: spolocenstvo v tomto pripade nevystupuje len ako ochranca
prav vlastnikov ako svojich clenov, ale v istom slova zmysle mo-
zeme povedat, Ze kona aj vo svojom vlastnom zaujme: sice pozem-
kové spolocenstvo vznika s ohladom na ustanovenia ZoPS jednak
za ucelom efektivnej spravy spolo¢nej nehnutelnosti (pripadne
spolo¢ny manazment spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnos-
ti), nie je to vSak len akési zdruzenie osob. Ide o pravnickui osobu
s vlastnou pravnou subjektivitou, spdsobilt samostatne konat, a to
aj na vlastni zodpovednost a naklady. Pozemkové spolocenstvo
ma rovnako aj svoje vlastné zaujmy, ktoré presadzuje aj v priebehu

16 JURCOVA, M. Zastapenie [(§ 22 — 33b)]. In STEVCEK, M.; DULAK, A.; BA-
JANKOVA, J.; FECIK, M.; SEDLACKO, F.; TOMASOVIC, M. a kol. Obéiansky
zikonnik 1. 2. vydanie. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 175.
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konania o pozemkovych tpravach, hoci nie je ich ac¢astnikom z ti-
tulu vlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti (okrem pripadov, ked sa
spolocenstvo takymto vlastnikom stalo).

Zaverom k tejto téme mozeme uviest, Ze je velmi nestastné,
pokial je ustanovenie o zastupovani vykladané rozdielnym sposo-
bom. Sme toho nazoru, ze dané ustanovenie by sa malo bez zvy-
sku dodrziavat, a to v tom slova zmysle, Ze spolocenstvo vykona-
va za svojich ¢lenov — vlastnikov spoloc¢nej nehnutelnosti vSetky
potrebné tikony v konani. Samozrejme, zasttipenie spoloc¢enstvom
nezbavuje vlastnikov ich vlastnickych prav, ktoré im sice nadalej
patria, no ich uplatriovanie je limitované zastiupenim. Mézeme to
dat do urcitej komparacie s beznym uplatiiovanim prav ¢lena spo-
locenstva — ktory je limitovany jednak ustanoveniami ZoPS, ako aj
zmluvou o spolocenstve (a z organiza¢ného hladiska aj stanovami
spolocenstva). Zaroven, organy spolocenstva predstavuju platfor-
mu pre vlastnikov, aby tieto svoje prava mohli uplatiovat, a to aj
vo vztahu k postojom spolocenstva ako takého.

5. Existencia spolo¢nej nehnutel'nosti
ako predmetu vlastnictva s ohladom
na konanie o pozemkovych apravach

Najma v pripade komplexnych pozemkovych tprav sa casto
stdva, ze sucastou ich obvodu st aj pozemky tvoriace spolo¢nu
nehnutelnost. Preto je llohou okresného tiradu, spolupracujtceho
s jednotlivymi ticastnikmi, néjst rieSenie nového usporiadania spo-
lo¢nej nehnutelnosti. V tejto stuvislosti je dolezité poukazat na do-
lezitti skuto¢nost, Ze zdpisom rozhodnutia o vykonani pozemko-
vych tprav, spolu s novym rozdelenim pozemkov, vznikaja nové
pozemky — teda ako nové veci. Z pohladu ich vlastnictva v tomto
pripade dochadza k originarnemu nadobudnutiu vlastnickeho pra-
va — k novej veci, ktord predtym nemala Ziadneho vlastnika, ani
sa k nej neviazali iné vecné prava. Ide zaroven o tucinny sposob
vysporiadania sa s vlastnickymi spormi, ktoré sa tykali pozemkov
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existujtcich pred zapisom rozhodnutia o vykonani pozemkovych
uprav do katastra nehnutelnosti.

Aky to ma vSak dopad na existenciu spolo¢nych nehnutelnosti?
Podla ZoPS sa na spolo¢nti nehnutelnost vztahovali osobitné pred-
pisy.'¥ Ak teda pozemky ju tvoriace vznikaju po pozemkovych
upravach ako tplne nové veci, nemoze byt pravda, Ze sa na nu
vztahovali tieto starSie pravne predpisy, vydané za ias rakusko-
-uhorského impéria. V tomto pripade by teda bol historicky rozmer
pozemkovych spolocenstiev iplne vymazany.

Takyto vyklad by bol vak v rozpore s ustanoveniami ZoPS, kto-
ry nadalej s existenciou spolo¢nych nehnutelnosti pocita, a zaro-
ven aj s pravnou praxou, kedze spolocné nehnutelnosti sa eviduju
v katastri nehnutelnosti aj po vykonani pozemkovych tprav. Ne-
priamo ndm to vyplyva aj zo samotného ZoPS, ktory s existenciou
spolo¢nych nehnutelnosti nadalej pocita — ako nam tiez vyplyva
napriklad z ustanovenia § 11 ods. 13.

Preto stojime pred dilemou, ako sa vysporiadat s postavenim
tychto nehnutelnosti po pozemkovych tpravach. Ako urcité rie-
Senie by sme mohli uviest, Ze spolo¢na nehnutelnost prechadza
akymsi , prerodom”. Poukdzanim na skuto¢nost, Ze pozemky po
komasacii predstavuju novu vec, sa vSak mysli hlavne to, Ze tieto
pozemky vznikajui ako nové veci, a prava k nim viaZuce nie st ,,za-
tazené” skutocnostami, ktoré by sa tykali predchodcov. Toto je vel-
ky prinos pozemkovych tprav, ktoré tymto sposobom odstranu-
ja ,pravne problémy” pravnych predchodcov, ktoré originarnym
nadobudnutim vlastnickeho prava k pozemkom po pozemkovych
upravach stracaju pravnu relevanciu.

Avsak spolo¢na nehnutelnost ako taka nadalej existuje (toto
nam vyplyva zo ZoPS aj z evidencie v katastri), je vSak uz tvorena
tymito novymi pozemkami. Keby uz neexistovala, nemohli by sme
na tato situdciu viac aplikovat ZoPS, iba ak v zalezitosti spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti; to vSak isto nebolo cielom z&-
konodarcu. Mozeme vsak konStatovat, Ze tento teoreticky koncept

187§ 8 ods. 1 zakona ¢. 97/2013 Z. z.
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ma svoje trhliny, napriklad v tom, Ze v zmysle ustanoveni ZoPS sa
spolo¢nd nehnutelnost odvolava nielen na historickt pravnu tpra-
vu, vznik podla nej, ale aj na naslednt kontinuitu. Tu vSak ide skor
o to, aby prava nadobudnuté k spolo¢nym nehnutelnostiam boli
chranené aj po pozemkovych tipravach. Mozeme teda uviest, ze
spolo¢nd nehnutelnost po vykonani pozemkovych tprav nezani-
k4, len sa meni: zanikaju vSak pozemky, ktoré ju tvorili, a je nasled-
ne vytvorena nanovo vytvorenymi pozemkami.

Aky to vSak ma dopad na existenciu zmluvy o spolocenstve? T4
predstavuje akysi pravny zaklad existencie spolocenstva, upravuju-
ci pravne vztahy medzi jej vlastnikmi (pripadne spoloc¢ne obhospo-
darovanej nehnutelnosti) navzajom. Ak by sme tvrdili, Ze v pripade
komplexnych pozemkovych tiprav je spravidla cela spolo¢na nehnu-
telnost v obvode pozemkovych tprav a zaroven po pozemkovych
upravach by zanikla spolocna nehnutelnost, svoje opodstatnenie
strati aj samotné spolocenstvo a zmluva o pozemkovom spolocenstve
uz bude net¢inna. Inak povedané, kedze zaniknt pozemky, vo vzta-
hu ku ktorym je vymedzena, nie je Co spravovat. V tomto pripade by
teda islo o obdobnu situaciu ako pri ndgjomnych zmluvach. Zakon
o pozemkovych tpravach totiz ustanovuje, ze ditom nadobudnutia
prdavoplatnosti rozhodnutia okresného tiradu o schvdleni vykonania projektu
pozemkovych tiprav alebo neskorsim driom uvedenym v tomto rozhodnuti
zanikajii ndjomné vztahy k povodnym pozemkom.'® V dévodovej sprave
k prislusnému novelizacnému predpisu sa v tomto pripade uvadza,
Ze ustanovenie sa upravuje tak, aby osobitne nerieSilo zdnik ndjomnych
vztahov po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia o schvdleni projektu
pozemkovych tiprav resp. inym ditom uvedenym v tomto rozhodnuti, ale
aby sa priamo aplikovala vSeobecnd pravna tiprava zaniku ndjomnej zmluvy
v § 680 ods. 1 Obcianskeho zikonnika, podla ktorého , Znicenim prenaja-
tej veci ndjomnd zmluva zanikd.” Z éoho vyplyva, Ze priamym ndsledkom
zdniku predmetu ndjmu (t. j. akéhokolvek znicenia alebo iného skoncenia
existencie dovtedy existujiicej prenajatej veci) je zdnik ndjomného vztahu.
ISlo tu o velkt pravnu dilemu, pretoZe podla predchadzajticej prav-

88§14 ods. 9 zakona ¢. 330/1991 Zb.
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nej upravy najomné vztahy pretrvavali vo forme prednostného pra-
va najmu; teda inak povedané, ndjomcovia pozemkov existujiacich
pred vykonanim pozemkovych tprav mali prednostné pravo na
uzavretie najjomnej zmluvy k novovytvorenym pozemkom. Podla
dévodovej spravy takisto institiit prednostného prdva ndjmu neprime-
rane zasahuje do dispozi¢nyjch prdv vlastnikov pozemkov. KedZe informdcie
0 katastrdlnych tizemiach, v ktoryjch budii prebiehat’ pozemkové tipravy st
verejne dostupné a na zdklade doterajsich skiisenosti pozemkové tipravy tr-
vaju priblizne 5 aZ 7 rokov, vytvira sa dostatocny casovy priestor pre dote-
rajsieho ndjomcu pripravit sa na zanik jeho doterajsieho ndjomného vztahu,
v rdmci tizemia v ktorom prebehnii pozemkové tipravy.'®

Otazka znie — mohli by sme v pripade zmluvy o spolocenstve
postupovat analogicky? Odpoved je v tomto pripade trochu zlo-
zitejSia. Pred prijatim vys$Sie zmieneného ustanovenia bola tato
téma aj v pripade ndjomnych zmlav predmetom mnohych disku-
sif a nejednoznacnosti. Je zdroven v zaujme najomcov pozemkov
a zaroven v sulade so zasadou stalosti uzivania polnohospodar-
skej pody'™”, aby najomné zmluvy k pozemkom boli uzatvarané na
¢o najdlhsiu dobu, aby boli zachované vlastnosti pody a zaroven
zohladneny mozny uzitok. Aj v dneSnej dobe sprevadza tato prav-
nu tpravu mnoZzstvo kritiky.

Keby sme vsak tvrdili, Ze zmluva o spolocenstve zanikne, zaniklo
by s nou aj samotné spolocenstvo. Rovnako, ako sme uvadzali v pri-
pade spolo¢nych nehnutelnosti, islo by o situaciu, ktora nepredpo-
klada ani ZoPS medzi dévodmi zrusenia (a nasledného zaniku) spo-
loc¢enstva'’, rovnako to nepredpoklada ani zakon o pozemkovych
upravach. Navyse by to bolo v rozpore s viacerymi ustanoveniami
tohto predpisu, ktoré napriklad predpokladajui zastupovanie ticast-
nikov pozemkovych tprav spolocenstvom a mnohé iné nalezitosti.

8 Dovodova sprava k zakonu ¢. 257/2022 Z. z., zmena zédkona o pozemkovych

tpravach, identifikacné ¢islo ASPI: LIT308621SK, zo dna 21.07.2022.

0 PAVLOVIC, M.: Vlastnictvo pody a jeho $pecifika. In JAKUBAC, R.; MACAJ, T..;
MARTVON, A.; MICHALOVIC, M.; PAVLOVIC, M.; VRABKO, M.: Praktikum
pozemkového prava. 1. vydanie. Bratislava : Wolters Kluwer SR s. r. 0., 2021, s. 29.

¥l §6a7zakona ¢. 97/2013 Z. z.
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Aké je teda rieSenie? Treba po vykonani pozemkovych tprav
a ich zapise do katastra nehnutelnosti uzavriet medzi vlastnikmi
spolo¢nej nehnutelnosti novit zmluvu, aby mohlo spolocenstvo
existovat aj nadalej? A ak ano, aky je pravny stav medzi zapisanim
nového stavu do katastra a uzavretim novej zmluvy?

Sme vSak presvedceni, Ze ani jedna z tychto otazok nie je relevant-
na. Inak povedané, spolocenstvo existuje nadalej a rovnako nadalej
existuje (resp. je u€innd) aj zmluva o spolocenstve. Je sice pravda,
ze vznika potreba aktualizacie textu tejto zmluvy, na prvom mieste
s ohladom na vymedzenie spolo¢nych nehnutelnosti vo forme uve-
denia pozemkov, ktoré ju tvoria. V tomto pripade je vhodné, aby do-
slo aj k tprave prav a povinnosti jednotlivych ¢lenov spolocenstva,
samozrejme vtedy, ak je to — vzhladom na okolnosti — nevyhnutné.
K tejto novelizacii zmluvy by malo ddjst v idedlnom pripade este
pred tym, nez je projekt pozemkovych tprav zapisany do katastra
nehnutelnosti — s oneskorenou ti¢innostou ku dnu zapisu rozhodnu-
tia o vykonani projektu do katastra. Povodna zmluva v tomto pripa-
de nezanik3, len sa na zaklade dodatku podstatne zmeni.

Ak by k tejto zmene nedoslo, sme toho ndzoru, Ze spolocenstvo
by napriek tomu ex lege nezaniklo. Zmluva by bola nadalej platna
a ucinng, len by sa stala nevykonatelnou vo vztahu k sprave spo-
loénych nehnutelnosti (pripadne aj spolocne obhospodarovanych
nehnutelnosti, ak by boli predmetom spravy daného spolocen-
stva). Na druhej strane vSak ostatné zavizky medzi jednotlivymi
¢lenmi spolocenstva nadalej existuju. Z toho by sme mohli nepria-
mo vyvodit aj povinnost ¢lenov spolocenstva spolocne spravovat
pozemky tvoriace spolocnt nehnutelnost, a zaroven aj upravu
zmluvného textu na novy pravny stav.

6. Zanik spolocnej nehnutel'nosti a oddelenie
jednotlivych casti
Avsak, nejde ani zdaleka o jedint zmenu v postaveni spoloc¢nej

nehnutelnosti v priebehu konania o pozemkovych tpravach. Vy-
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znamnejsie zmeny v tomto pripade predpokladaji samotné prav-
ne predpisy. ZoPS obsahuje ustanovenie, podla ktorého podielové
spoluvlastnictvo spolocnej nehnutelnosti mozno zrusit a vysporiadat
podla osobitného predpisu.’® Poznamka pod ¢iarou nam odkazuje
na zakon o pozemkovych tpravach, kde podla ustanovenia § 11
ods. 13 pozemky, ktoré patria do obvodu pozemkovyjch tiprav a tvoria spo-
lo¢nii nehnutel'nost, mozno rozdelit, ak s tym sithlasia vlastnici nadpo-
lovicnej vymery spolocnej nehnutelnosti. Ide teda o jedinti pravnymi
predpismi predpokladant situdciu pripastajucu zanik spolocnej
nehnutel'nosti, a s tym stivisiaci zanik pozemkového spolocenstva
v pripade, ak existuje. Je to vynimka zo zasady zadkazu zruSenia
a usporiadania podielového spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutel-
nosti. Aj ked' sa o tejto téme vedu Casté debaty, vacsina odbornikov
sa zhoduje v téze, Ze pojmovym znakom spolo¢nej nehnutelnosti je
nezrusitelnost podielového spoluvlastnictva k nej s vynimkou pri-
padu pozemkovych tprav.'”

V pripade, Ze je sucastou obvodu cela spolo¢na nehnutelnost,
prichadza do ttvahy toto zrusenie. K tomu dojde spdsobom, ze po-
diely jednotlivych vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti sa na tcely
komasdcie priradia k inym podielom tychto 0sdb, na zaklade ¢oho
im budt pridelené nové pozemky. V tomto pripade stale plati usta-
novenie § 6 ods. 7 ZoPS, teda po tspesnom odhlasovani rozdele-
nia spolocnej nehnutelnosti stale tychto spoluvlastnikov zastupuje
spolocenstvo. Ako uvadza Maslak, zanikajiici subjekt (t. j. pozemkové
spolocenstvo, kedZe dbjde k zdniku spolocnej nehnutel'nosti) bude zastu-
povat vlastnikov v otdzke vlastnictva pocas konania o pozemkovyjch vipra-
vich.'*

Okrem rozdelenia spolocnej nehnutelnosti vsak zakon priptsta
aj oddelenie jej casti, ktoré pejorativnym pojmom mozeme nazvat

192§ 8 ods. 1 zédkona ¢. 97/2013 Z. z.

195 MASLAK, M.; ]AKUBAC, R. Zikon o pozemkouvych spolocenstvich. Komentdr. Pra-
ha : Wolters Kluwer CR, 2019, s. 109.

4 MASLAK, M.: Clenovia pozemkového spolotenstva ako tGéastnici pozemko-
vych tprav. In PAVLOVIC, M. (zost.): Analyzy a trendy v pozemkovych iipravich.
Bratislava : Wolters Kluwer s. r. 0., 2021, s. 114.
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aj ako ,rozkuskovanie”. Podla toho istého ustanovenia totiz spo-
luvlastnik spoloc¢nej nehnutelnosti moze poZiadat o oddelenie ¢asti spo-
locnej nehnutel'nosti s vymerou zodpovedajiicou jeho spoluvlastnickemu
podielu a jej scelenie s inym pozemkom alebo spoluvlastnickym podielom,
ktoré vlastni v obvode projektu pozemkovych tiprav. Spoluvlastnik spoloc-
nej nehnutel'nosti, ktory v obvode projektu pozemkovych tiprav nevlastni
okrem podielu na spolocnej nehnutelnosti iny pozemok alebo spoluvlast-
nicky podiel, mbZe poziadat o oddelenie podl'a druhej vety, ak na jeho podiel
na spolocnej nehnutelnosti pripadd najmenej 400 m>.'*> Zakon zaroven
v tejto situacii pripasta spolocny postup viacerych spoluvlastnikov
spolo¢nej nehnutelnosti.

V tomto pripade ide tiez o urcitti vynimku zo vSeobecne uzna-
vanej zasady zakazu oddelenia casti spolocnej nehnutelnosti.
Tato zdsada bola podstatnym sposobom limitovand zdkonom
¢. 118/2018 Z. z., ktory zasadne novelizoval ZoPS a pripustil moz-
nost oddelenia casti spolo¢nej nehnutelnosti na zaklade rozhodnu-
tia vlastnikov na valnom zhromazdeni pozemkového spolocenstva.
Na institite oddelenia Casti spolocnej nehnutelnosti je najvacsim
nedostatkom skutocnost, Ze zakon ho blizSie neSpecifikuje a ani
nereguluje. V stcasnosti je teda mozné, v pripade sthlasu vlastni-
kov spolo¢nej nehnutelnosti, oddelit zdkonom neobmedzenu cast
spolo¢nej nehnutelnosti. Napriklad, v zakone nie je uvedené, aka
najvacsia vymera alebo podiel spolocnej nehnutelnosti je mozné
oddelit. Tato skuto¢nost by teda ad absurdum mohla viest k vy-
sledku, Ze sa oddelia takmer vSetky pozemky tvoriace spolocna
nehnutelnost, resp. nové pozemky, zapisané do katastra nehnutel-
nosti. Ako uvadza Maslak, bolo by obchddzanim zdkona o pozemkouvych
spolocenstvdch, konkrétne ustanovenia o zikaze zrusenia a usporiadania
spoluvlastnictva spolocnej nehnutelnosti (¢oho dosledkom je zisada zd-
kazu zaniku spolocnej nehnutelnosti), keby spoluvlastnici rozhodli o od-
deleni takej podstatnej &asti spolocnej nehnutelnosti, ktorym by de fac-
to spolocnd nehnutelnost zanikla (s vynimkou, ak by islo o oddelenie na
ticely pozemkovych tiprav, kedZe pre tento pripad platnd pravna tiprava

195§ 11 ods. 13 zakona ¢. 330/1991 Zb.
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pripusta zruSenie a usporiadanie podielového spoluvlastnictva spolocnej
nehnutelnosti).'*

Tu vSak musime poukazat na procesnu stranku celého oddele-
nia. Ak sa spoluvlastnici dohodnu tak, zZe dojde k oddeleniu casti
spolo¢nej nehnutelnosti, plati pravidlo, Ze pri novej, oddelenej cas-
ti, uz nejde o spolo¢nti nehnutelnost. Podla ZoPS plati, ze oddele-
nd cast' spolocnej nehnutel'nosti prestdva byt spolocnou nehnutel'nostou
driom zdpisu v katastri nehnutel'nosti. Oddelend cast spolocnej nehnutel-
nosti sa stdva spolocne obhospodarovanou nehnutelnostou, ak jej vlastnici
nerozhodnii inak.'” V tomto pripade, podla ustanoveni zakona, uz
dalej neexistuje opravnenie spolocenstva zastupovat jednotlivych
spoluvlastnikov, avsak je potrebné, aby doslo k zapisu skutocnosti
do katastra nehnutelnosti, Ze viac nejde o spolo¢nt nehnutelnost.
AZ po vykonani tychto iilkonov moze dojst k oddeleniu casti spo-
lo¢nej nehnutelnosti a jej naslednému priradeniu k inym, neurbar-
skym podielom, tak ako to ustanovuje zakon o pozemkovych spo-
locenstvach.

Musime vSak uviest, Ze cely proces oddelenia Casti spolocnej
nehnutelnosti sa v tomto pripade prilisne komplikuje a je otazne,
do akej miery je efektivny.

V praxi pozemkovych tiprav moze nastat situdcia, ze vlastnik
spolo¢nej nehnutelnosti pri oddeleni urditej casti poziada o vy-
rovnanie v peniazoch podla ustanoveni §11 ods. 8 a ods. 9 zakona
o pozemkovych tpravach. Na zaklade tejto skutocnosti by sa mala
vymera spolocnej nehnutelnosti zmensit o cast pripadajucu ,0d-
chadzajucemu” vlastnikovi, ktory Ziada o vyrovnanie v peniazoch.
Tu musime prizvukovat aj ti skutocnost, ze spolo¢na nehnutelnost
aj v priebehu konania nadalej tvori z pravneho hladiska jednu vec.
Preto aj tento postup musime vidiet ako mozny len vo vzajomnej
suvislosti s § 11 ods. 13, a teda, Ze tomu celému by muselo predcha-

e MASLAK, M.: Clenovia pozemkového spolodenstva ako tastnici pozemko-

vych tprav. In PAVLOVIC, M. (zost.): Analyzy a trendy v pozemkovych tipravich.
Bratislava : Wolters Kluwer s. r. 0., 2021,, s. 111 - 112.
17§ 8 ods. 2 zakona ¢. 97/2013 Z. z.

190



TRETIA CAST

dzat oddelenie casti spolo¢nej nehnutelnosti a pripadné scelenie
s ostatnymi podielmi.

Niekedy sa upozormniuje aj na to, ze stat by mohol vsttupit do po-
zemkového spolocenstva ako urcita ndhrada za vlastnika ziadaju-
ceho vyrovnanie v peniazoch. Na toto vSak nevytvara predpokla-
dy ani zakon o pozemkovych tpravach, ani politika statu, ani jeho
sucasné ekonomické zaujmy. Prax je teda casto taka, Ze vymera
podielov zodpovedajtica vyrovnaniu v peniazoch sa pouZije ako
prispevok na spolo¢né zariadenie a opatrenie.

Samozrejme, tieto zmeny vo vlastnickej Struktiire spolocnej
nehnutelnosti musia zakonite vyustit aj do zmeny zmluvy o spo-
locenstve, kde je uvedena nova clenska Struktira a aj vyjadrenie
podielov na pravach a povinnostiach jednotlivych ¢lenov spolo-
Censtva. Je zrejmé, Ze tieto zmeny sa odvijaju aj od inych zmien na
zmluve, a to napriklad vyjadrenie novej majetkovej podstaty (nové
pozemky tvoriace spoloénti nehnutelnost).

Vzhladom na vyssie uvedené skutocnosti mozeme konstatovat,
ze pozemkové upravy predstavuju prilezitost pre vysporiadanie sa
s problémami stvisiacimi s existenciou spolo¢nych nehnutelnosti.
V takejto situdcii vSak rozliSujeme, ¢i je sucastou obvodu pozem-
kovych tiprav celd spolo¢na nehnutelnost, alebo jej oddelena cast.

Vo vzajomnej stivislosti tychto instittitov je vhodné sa zamysliet,
¢i je existencia spolocenstiev ako takych vhodna, alebo nie. Urcite
st vyznamnym institutom pozemkového prava, ktory ma — okrem
ochrany vlastnictva — aj mnohé iné aspekty: socidlny (zdruzovanie
obyvatelov obce alebo tzv. roddkov), environmentalny (rozumné
vyuzivanie pozemkov tvoriacich spolo¢ntd nehnutelnost na lesné
hospodarstvo ¢i polnohospodarsku vyrobu moze pomoct ochrane
zivotného prostredia a v dnesnej dobe aj coraz potrebnejsej sekves-
tracii uhlika pri boji s klimatickou zmenou'®), ako aj mnohé iné.

19 MICHALOVIC, M.; GRESOVA, L.: Sekvestracia uhlika v polnohospodarskych
pddach — stidasny stav a moznosti dal$ieho rozvoja. In TKACIKOVA, J.; VO-
MACKA, V.; ZIDEK, D. a kol.: Piida v pravnich vztazich : aktudlni otdzky. 1. vyd.,
Brno: Masarykova univerzita, 2020, s. 236.
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Je preto otazne, ¢i by sme mali pozemkové upravy vyuzivat ako
prostriedok na oslabenie ¢i zruSenie tohto osobitného druhu spolu-
vlastnictva k spoloénym nehnutelnostiam.

Na druhej strane je neodskriepitelnym faktom, Ze niektoré spo-
locenstva nedokazu v dnesnej dobe efektivne fungovat. Komasacia
moze byt dobrou prilezitostou na odstranenie ich problémov tym,
ze neefektivne, nehospodarne a necinné spolocenstva budu vedené
k zaniku, a to tym, ze d6jde k zaniku spolo¢nych nehnutelnosti.

No tiez stoji za zamyslenie, ¢i je vhodné vytvarat priestor na
oddelovanie casti spolo¢nych nehnutelnosti a ich oslabovanie az
,rozkuskovanie”, a to hlavne v pripadoch, ked nevieme, ¢i existuje
relevantny dévod. Malo by byt v zaujme Statu a spolocnosti tieto
osobitné ttvary pozemkového vlastnictva chranit a — pokial je to
mozné — zveladovat.

7. Zavery a buducnost pozemkovych spolocenstiev

V odbornej diskusii sa obcasne poukazuje na neefektivnost
a neucelnost pozemkovych spolocenstiev v sticasnej spolo¢nosti.
O tejto skutocnosti sa, samozrejme, da viest dlha a plodna diskusia,
no v kazdom pripade st spolocenstva vyznamnym fenoménom
slovenského pozemkového vlastnictva. Preto zastavame nazor, ze
by sme mali tato situaciu dokazat zhodnotit a poukazat na vyhody
a nevyhody, ktoré ich ¢innost prinasa.

Pozemkové upravy, ktorych vykonanie vo forme komplex-
nych pozemkovych tprav sa o¢akava v najblizSich desafrociach
na celom tizemi Statu, predstavuju velki vyzvu aj pre spolocen-
stva a ich aktivitu, lebo dochadza k zasadnej reorganizacii pred-
metu ich ¢innosti — spolo¢nych nehnutelnosti (pripadne spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti). Zakon teda v tomto pripad-
ne mimoriadne pripasta aj moznost zaniku spolo¢nych nehnu-
telnosti, ako aj oddelenie ich casti a priradenie podielov pripa-
dajuicich jednotlivym vlastnikom k ich inym, ,neurbarskym”
podielom.
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V texte sme poukazali aj na to, Ze spolo¢né nehnutelnosti vo
vyraznej miere zasahuju do priebehu pozemkovych uprav aj
s ohl'adom na celkovt reorganizaciu tizemia, aj s budovanim kra-
jinnych prvkov vo forme spolo¢nych a verejnych zariadeni a opat-
reni.

Pozemkové spolocenstvo vystupuje nielen v konani o pozem-
kovych tpravach, ale aj v rdmci celej svojej existencie a ¢innosti ako
spravca spolo¢nej nehnutelnosti, pripadne rovnako aj spolocne
obhospodarovanych nehnutelnosti. Preto sme dosli k zaveru, Ze
v tomto pripade by malo byt toto spravcovstvo zapisané aj v liste
vlastnictva v jeho casti B, tak ako sa dnes uvadzaja SPF alebo ini
spravcovia (Lesy SR, $. p., pripadne ini).

A pozemkové upravy zasahuju do dinnosti spolocenstiev aj
inymi spésobmi. Mdme na mysli zmienované zastupovanie spo-
luvlastnikov samotnym spolocenstvom. Je to takisto zaujimava
situdcia, pretoZe konanie spolocenstva ako celku sa mdze dostat
do rozporu so zaujmom konkrétneho, zastipeného vlastnika. Po-
ukazujeme vSak na to, Ze v tomto pripade ma zastupca, obhajujtici
zaujmy vsetkych vlastnikov, SirSie oprdvnenia s pravom chranit
zaujem VacSiny.

Véznou teoretickou otdzkou s mnohymi praktickymi dosledka-
mi je aj existencia spolo¢nej nehnutelnosti po zapise rozhodnutia
o vykonani pozemkovych tprav a nadobudnuti ti¢innosti nového
pravneho stavu. Dospeli sme k zaveru, ze spolocna nehnutelnost
v tomto pripade nezanika, len sa meni. Je to sice pomerne netra-
di¢na pravna formuldcia, ktora je vSak jedinym moznym a logicky
obhgjitelnym vysvetlenim, ak chceme zachovat a potvrdit historic-
ko-pravny odkaz spolo¢nych nehnutelnosti a pozemkovych spolo-
Censtiev ako takych.

Tato formulacia sa rovnako aplikuje aj na existenciu a obsah
spolocenskej zmluvy ako zakladného pravneho rdmca a zakladu
¢innosti spolocenstva. Tato zmluva je nadalej platna a Gc¢inna aj
v pripade, ak nie je novelizovana (hoci v tomto pripade straca svo-
ju vykonatelnost). Ak by tato zmluva stracala platnost ¢i tcinnost,
nemohli by sme ani tvrdit, Ze spoloc¢enstvo nadalej existuje.
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V uvode textu sme si polozili vyskumnu otazku: ,Predstavu-
ju pozemkové upravy prileZitost pre zachovanie, alebo zanik spo-
loénych nehnutelnosti?” Mézeme na nu odpovedat v tom zmysle,
Ze ide o prileZitost pre obidva mozné zavery. Zmena pozemkov
— tvoriacich spolo¢nt nehnutelnost — moze viest k zlepSeniu ich
vyuzivania a spravy spolocenstvom. Rovnako zakon pripusta za-
nik spolo¢nej nehnutelnosti alebo oddelenie jej casti v priebehu
pozemkovych tiprav. To moZze byt pozitivnym rieSenim v pripade
spolocenstiev, ktorych cinnost nie je hospodarna alebo efektivna.
Na druhej strane by sme vSak mali stale mat na mysli, Ze spolocen-
stva prispievaju k rozvoju pozemkového vlastnictva na Slovensku,
ako aj ochrane polnohospodarskej a lesnej pddy a mali by sme ich
chranit, a to aj pred bezdovodnym oddelovanim casti spolo¢nych
nehnutelnosti.
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PRAKTICKE PROBLEMY SPORU
POZEMKOVEHO SPOLOCENSTVA O URCENIE
VLASTNICTVA Z POHLADU PRAXE ADVOKATA

JUDr. Samuel Baranik

advokat

Kazdy advokat pozna ta chvilu, ked preberie a nastuduje od
klienta zadanie, sada za stol a zacina formulovat zalobu. Je to chvi-
la, ked dava zaklad siidnemu sporu a vie, Ze toto je ten neopakova-
telny moment, v ktorom ked zavaha a pochybi, uz sa to v spore da
vratit iba velmi tazko. Pytame sa: Koho Zalovat?... O ¢o zZalovat' (ako
sformulujem petit)?

Pokial je klientom pozemkové spolocenstvo a zaddva advokato-
vi spor o urcenie vlastnictva k nehnutelnosti, pribudne nam k tym-
to otazkam este d'alsia klicova otazka — Kto vlastne Zaluje?

Prvé dve otazky (koho a o o Zalovat) nemaju zlozitejSie rieSenie —
pasivne legitimovany je ten, kto je v katastri zapisany ako vlastnik,
lebo voc¢i nemu mame naliehavy pravny zaujem. Tych, od ktorych
pripadne odvodzuje vlastnictvo v stc¢asnosti zapisany vlastnik, ne-
zalujeme, lebo voci nim uz nemdme naliehavy pravny zaujem, ich
vlastnicke pravo sud posudzuje ako predbeznt otazku a my po-
trebujeme dosiahnut zmenu zapisu v katastri nehnutelnosti — teda
vydanie zapisatelného rozsudku. Preferujeme pozitivne urcenie,
teda urcenie kto je vlastnikom. Negativne urcenie (kto nie je vlast-
nikom) judikattra pripustila iba pri duplicite vlastnictva (judikat
R 31/2019). Dévodom preferencie primarneho urcenia je znova
prakticka stranka veci — zapis rozsudku do katastra. Ked sud urci
voli zapisanému zalovanému, ze zalobca je vlastnikom, kataster
vykona na podklade rozsudku zmenu zapisu vlastnictva (Zalova-
ného zmeni na zalobcu). Pri negativnom urceni vlastnictva vznikal
problém so zapisom takéhoto rozsudku, ked nie vzdy bolo zrejmé,
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kto teda je vlastnikom (ked sme sa dozvedeli v rozhodnuti iba to,
kto vlastnikom nie je). Pri duplicite vSak tento problém nerezonuje,
ked obsahovo negativne urcenie stanovi, kto z dvoch evidovanych
vlastnikov je vlastnikom evidovanym ,naviac”.

Pre uplnost zodpovedania otazky z procesného hladiska, o co
treba Zalovat, treba zdoraznit, ze sporovym konanim nemozno obist
dedicské konanie (a moznost uzatvorenia dedicskej dohody podlie-
hajticej schvaleniu sidom), teda pokial nehnutelnost nebola pred-
metom dedic¢ského konania po povodnom vlastnikovi, treba zalovat
urcenie, ze vec patri do dedicstva po zosnulom povodnom vlastni-
kovi (por. napr. judikat R 3/2015). Vyhovujuci pravoplatny rozsudok
sa stane podkladom pre dodatocné dedicské konanie a do zapisu
rozhodnutia stdu (sudneho komisara) o dedicstve sa rozsudok zo
sporového konania zapisuje do katastra nehnutelnosti ako obme-
dzujica poznamka pre Zalovaného (nespravne zapisaného) vlast-
nika. Stretli sme sa aj s pripadmi, Ze kataster na zaklade rozsudku,
ze nehnutelnost patri do dedicstva, zapisal ako vlastnika vo vyroku
rozsudku urcenti zosnulti osobu, ale ide iba o ojedinelé pripady.

Specifickou otazkou pri pozemkovych spolocenstvéch je, kto
Zaluje, teda otazka aktivne legitimovaného subjektu na podanie
zaloby o urcenie vlastnictva. Pri Zzalobach podavanych za ti¢innos-
ti zakona ¢. 181/1995 Z. z. (zakon o pozemkovych spolocenstvach
ucinny do 30.4.2013) by zalujice pozemkové spolocenstvo (vo
vlastnom mene) islo do velkého rizika straty sporu iba na zaklade
nedostatku aktivnej legitimacie; bolo teda potrebné, aby Zalobca-
mi boli jednotlivi pévodni spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti,
v prospech ktorych ma byt vlastnictvo urcené.

Pri zalujtcich spoluvlastnikoch spolo¢nej nehnutelnosti sa otva-
raju dalsie naliehavé otazky, najma otazka, ¢i zalobcami v jednom
konani musia byt vsetci spoluvlastnici spolocnej nehnutelnosti. Nie-
to pochyb o tom, Ze ak je predmetom konania urcenie, Ze spolu-
vlastnicky podiel zo spolo¢nej nehnutelnosti patri do dedicstva,
nevyhnutne vsetci dedicia musia byt stranou sporu (zalobcami ¢i
zalovanymi), pretoZe dedicia tvoria nttené spolocenstvo a absen-
cia ¢o i len jedného do tvahy pripadajticeho dedi¢a znamena neu-
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plnost vecnej legitimacie, teda zamietnutie Zaloby prave (a jedine)
z tohto dovodu, bez nutnosti skiimat vecnt stranku naroku.
Mozno vSak konstatovat netplnost vecnej legitimacie aj vtedy,
ked predmetom (jedného) konania nebude urcenie vsetkych spo-
luvlastnickych podielov zo spolocnej nehnutelnosti, teda stranami
sporu budu iba niektori spoluvlastnici (resp. pravni nastupcovia iba
po niektorych spoluvlastnikoch)? Som presvedceny o tom, Ze spolu-
vlastnicke podiely rozdelit do viacerych konani mozno, ze zo ziad-
neho predpisu nevyplyva povinnost urcovat vlastnictvo spoloc¢nej
nehnutelnosti do 1/1. Treba si uvedomit, Ze spolocné nehnutelnosti
su vlastnicky enormne rozdrobené, poziadavka mat vsetkych spo-
luvlastnikov v jednom konani hraniéi az s poziadavkou smerujicou
k odopretiu spravodlivosti. VSetci spoluvlastnici v jednom konani
znamena viest konanie s niekolkymi desiatkami, resp. niekolkymi
stovkami stranami sporu, prevazne vyssieho veku, pricom praca ad-
vokata sa tu coskoro zmeni na pracu matrikara, ktory iba eviduje
umrtia a notifikuje ich stidu, dopitia osobné tidaje dediov a stud zas
donekonecna rozhoduje o procesnom nastupnictve, riesi technickt
stranku veci napr. s oznacovanim stran, ich pravnych nastupcov
a dokonca nastupcov pravnych nastupcov. Z procesnych otazok sa
postupne stava stredobod sporu, bez vecného prerokovania naroku.
RieSenim tejto situdcie je prave moznost rozdelenia naroku (pod-
la skladby spoluvlastnikov) napr. na dve — tri konania, podla na-
rocnosti z procesnej stranky, v prvom konani by boli spoluvlastnici
s najmenej zloZitou procesnou perspektivou a posledné konanie by
bolo procesne z pohladu skladby stran najnarocnejsie. Prave v tom
prvom konani bude mat stid , procesne neruseny” priestor zaobe-
rat sa hmotnopravnymi otdzkami, spor vecne prerokovat a roz-
hodnut, v konaniach nasledujticich, procesne narocnejsich, teda uz
skorsi spor vytvori zaklad pre rychlejsie rozhodovanie sadu. Sud si
takyto priestor pre neruSené rozhodnutie moze vytvorit aj sam, vy-
ltc¢enim casti spoluvlastnickych podielov na samostatné konanie.
Osobitnu kategoriu spoluvlastnikov spolocnej nehnutelnosti
tvoria vlastnici zastipeni Slovenskym pozemkovym fondom, pri-
¢om nie vzdy sa podari dosiahnut, aby sa Slovensky pozemkovy
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fond za vlastnikov, ktorych zastupuje, pripojil k Zalobe. Zastava-
me ndzor, Ze mozno v takom pripade preukazat sadu aj naliehavy
pravny zaujem na urceni vlastnictva k spoluvlastnickym podielom
zalovaného subjektu (¢o pripustila aj judikattira Najvyssieho stdu
CR v napr. rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 1798/2002).

Od 1. 5. 2013 nadobudol tcinnost zakon ¢. 97/2013 Z. z. o po-
zemkovych spolocenstvach, pricom nemozno prehliadnut snahu
zdkonodarcu zjednodusit pristup pozemkovych spolocenstiev
k spravodlivosti, vyjadrenti v ustanoveni § 16 ods. 2 zakona, podla
ktorého vybor kona za ¢lenov spolocenstva pred sidmi a organ-
mi verejnej spravy vo vymedzenych zalezitostiach. Aplikacia takto
formulovaného textu zadkona je v praxi velmi problematicka, za-
konodarca sa zjavne snazi pomoct zlozitej situdcii, v ktorej sa po-
zemkové spolocenstva nachadzaji, avsak pri takto vagne formu-
lovanych ustanoveniach sa situdcia zna¢ne komplikuje, takZe prax
sa opodstatnene pyta, ako to vlastne zakonodarca s tym konanim
za Clenov spolocenstva myslel. V dévodovej sprave nachadzame
dve protichodné vysvetlenia tivah zdkonodarcu, ked v povodnej
dévodovej sprave sa uvadza, ze zakon zaklada aktivnu legitimaciu
vyboru (vo vlastnom mene konat pred sidom), dé6vodova sprava
k novele ¢. 110/2018 Z. z. hovori zas o zdkonnom zasttipeni.

To, aby vybor mohol vo vlastnom mene konat za ¢lenov spolo-
Censtva pred sidom, mozeme povazovat za vylucené, z ddvodu, Ze
vybor pozemkového spolocenstva nema pravnu subjektivitu. Ak-
tivne konat vo vlastnom mene, ¢i ako zadkonny zastupca, moze teda
iba subjekt s pravnou subjektivitou, teda nie vybor, ale iba samotné
pozemkové spolocenstvo, ktoré je pravnickou osobou.

V ramci sporov o urcenie vlastnictva vsak aj za t¢innosti zakona
¢. 97/2013 Z. z. zotrvavame na tom, Ze vecna legitimacia nad'alej
patri spoluvlastnikom spoloc¢nej nehnutel'nosti, za ktorych vsak,
ako zakonny zastupca, je opravnené konat pozemkové spolocen-
stvo, a to prave na zaklade ustanovenia § 16 ods. 2 zdkona ¢. 97/2013
Z.z.V pripadoch, kde zaluje pozemkové spolocenstvo vo vlastnom
mene urcenie vlastnictva v prospech jednotlivych spoluvlastnikov,
vsak sudy musia vytvorit Zalobcovi priestor pre odstranenie chyby
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oznacenia zalobcu; sidy nesmu takéto zaloby formalisticky za-
mietat z dovodu nedostatku aktivnej legitimacie, je opodstatnené
vyzadovat od sudov aspon priestor pre odstranenie chyby zaloby,
minimalne napriklad z dévodu vagnosti pravnej tipravy § 16 ods. 2
zdkona ¢. 97/2013 Z. z.

Dobrou spravou pre pozemkové spolocenstva je novy trend
v judikatare, ktory nastolilo rozhodnutie Najvyssieho sidu SR
sp. zn. 8Cdo/31/2018 a rozhodnutie Ustavného stidu SR ¢&. III. US
425/2023, publikované v Zbierke nalezov a uzneseni tstavného
sadu pod ¢. 2/2024. Obe rozhodnutia zvazuju, ¢i pri sporoch po-
zemkovych spolocenstiev mozu nizsie sudy otazke oznacenia za-
lobcu pripisat az taky vyznam, ktory je potrebné uprednostnit
pred meritornym postidenim veci. Najvyssi sud v uvedenom roz-
hodnuti priptsta, Ze pri sporoch s takym Sirokym okruhom subjek-
tov je treba pripustit druhové oznacenie spoluvlastnikov, pretoze
.,V niektorych pripadoch by totiz striktné vyZadovanie naleZitosti Zaloby
v podobe uvedenia identifikacnych znakov kazdého subjektu konania (t. j.
kazdého podielnika na spolocnej nehnutelnosti) mohlo znamenat’ poruse-
nie principu zdkazu odopretia spravodlivosti (denegatio iustitiae), a teda
porusenie vistavného prdva na suidnu ochranu, resp. prdva na spravodlivy
proces. V pripade stoviek clenov spolocenstiev nie je mozné spravodlivo
pozadovat, aby boli tito v Zalobe oznaceni v zmysle § 79 ods. 1 O. s. p.,
resp. § 133 C. s. p. (resp. § 134 a § 135 C. s. p.). Sudy by mali vZdy
zohl'adriovat okolnosti konkrétneho pripadu a prihliadat na pocet clenov
spolocenstua, t. j. na pocet 0s6b na strane Zalobcu, resp. Zalovaného.”

Z pohladu praxe advokata mozno jednoznacne privitat snahu
Najvyssieho sudu SR, aj Ustavného studu SR, ulahéit pristup pozem-
kovych spolocenstiev, resp. spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnos-
ti, k sudu. Prave zlozita vlastnicka strukttra pozemkovych spolocen-
stiev spOsobila, ze mnohé nehnutelnosti pozemkové spolocenstva
protipravne stratili a svojho prava sa nedomohli prave z procesnych
ddovodov a formalistického pristupu sadov. Dufajme, Ze citovanymi
rozhodnutiami najvyssich sudnych autorit sa definitivne nastolil
trend opustenia prepiateho formalizmu a budeme svedkami sna-
hy konat takéto zaloby po vecnej stranke v akceptovatelnom case.
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