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Uvod

Vzhladom na nespochybnitelny vyznam polnohospodarstva pre spolo¢nost ako aj zloZitost a
nedostatky sucasného pozemkového prava na Slovensku spaté s historickym vyvojom, sa stava ¢oraz
opodstatnenejSou poziadavka minimalizovat neistotu aktérov pozemkovych vztahov suéasnosti.
Obzvlast dnes, v ¢ase krizy spdsobenej pretrvavajucou pandémiou ochorenia COVID-19, je potreba
vyvarovat sa negativnym vplyvom nekvalitnej tvorby prava, ktora Skodi zaujmom spolo¢nosti, o to
naliehavejsia.

Doterajsi zvyseny zaujem nositelov zdkonodarnej iniciativy o zmenu pravnych predpisov pozemkového
prava preukazal, Ze nie je vyluéne prinosom pre spolo¢nost ani zarukou zlepsenia podmienok pre
podnikatelov a zvySenia konkurencieschopnosti domacich producentov na otvorenom trhu.

Dovolujeme si tvrdit, Ze napriek viacerym novelizaénym zdsahom do pozemkovej pravnej Upravy
v uplynulych par rokoch sa o¢akavany pozitivny prinos nedostavil. Doposial sa nimi nepodarilo prispiet
k dostato¢nému zvysSeniu atraktivity a potencidlu polhohospoddrstva, ani k podpore rozvoja domacej
polnohospodarskej a potravindrskej vyroby.

Niet pochyb o tom, Ze polnohospodarstvo plni nenahraditelnd funkciu pre existenciu spolocnosti.
Zabezpeduje vyzivu obyvatelstva a starostlivost o krajinu. Je Specifické svojou sp&dtnostou s pddou
a zavislostou od klimatickych podmienok. Pre polnohospodarsku vyrobu je preto priznacna vysoka
rizikovost, ktord opodstatriuje vhodné zasahy a garancie Statu zamerané na jej podporu a rozvoj, ktoré
sucasne zarucia vysoku mieru jej stability a ochrany.

Hlavnym cielom tohto materidlu je nacrtndt zakladny ramec koncepénej a systémovej legislativnej
zmeny najzasadnejSich pravnych predpisov pozemkového prava pre odvetvie slovenského
polnohospodarstva a tym predist opakovanym Ciastkovym a nepodstatnym zmenam, ktoré su ¢oraz
beZnejsie v legislativnej praxi. O¢akdvanym prinosom materialu by mohla byt buduca legislativna
zmena vychadzajuca z ucelenejsej vizie zlepSenia pozemkovych vztahov na Slovensku, ktord bude
v prospech rozvoja domdacej agropotravindrskej vyroby a zatraktivnenia tohto klu¢ového odvetvia. Za
tymto Géelom je obsah materidlu potrebné vnimat ako suvisly vzajomne previazany celok, ktory je
vhodné podrobit Sirokej odbornej diskusii, avsak bez jej parcidlneho zamerania len na jeho urcité ¢asti.

Materidl v kontexte jeho hlavnych cielov zaroven nadvazuje na Programové vyhldsenie vlady
Slovenskej republiky, ktorym sa vlada zaviazala okrem iného prepracovat doterajSiu pravnu Upravu
vlastnickych a uZivacich vztahov k pode v stlade s Ustavou Slovenskej republiky s ciefom vyvazit
postavenie vlastnikov pody voci jej uZivatelom, zvysit potravinovi sebestacnost Slovenska s dérazom
na zodpovedné hospodarenie s pddou a nastavit spravodlivy systém podpory polnohospodarov.

Relevantna pravna uprava:

e zakon ¢.504/2003 Z. z. 0 najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov,

e vyhlaska Ministerstva podohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky ¢. 172/2018
Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o spdsobe a rozsahu vedenia a poskytovania evidencii
a stanovenia obvyklej vysky najomného



nariadenie vlady SR ¢. 238/2010 Z.z. ktorym sa ustanovuju podrobnosti o podmienkach
prenajimania, predaja, zdmeny a nadobuldania nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym
fondom v zneni nariadenia vlady SR ¢. 168/2011 Z.z.,

zakon €. 229/1991 Zb. o Uprave vlastnickych vztahov k pode a inému polnohospodarskemu
majetku v zneni neskorsich predpisov,

zakon ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
obvodnych pozemkovych Uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spolocenstvach v
zneni neskorsich predpisov,

zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v
zneni neskorsich predpisov,

zakon ¢. 140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva polhohospodarskeho pozemku a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

zdkon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon)



A) Zakladné ciele zmien pozemkovej legislativy

Vseobecne akceptovanymi zakladnymi principmi polnohospoddrskej politiky je zvySenie potravinovej
bezpecnosti Slovenskej republiky, zvySenie podielu domdcich potravin a Setrné a udrZatelné vyuzivanie
pody ako narodného bohatstva Slovenskej republiky. V oblastiach spoloéenskych vztahov, ktoré
upravuje pozemkova legislativa, mozno tieto zakladné principy dosiahnut prostrednictvom naplnenia
tychto zakladnych cielov:

e vyvazenim postavenia vlastnikov pody a uzivatelov pody

ulahéenim pristupu polnohospodarov k pode

podmienenim vyplacania podpor preukazanim pravneho titulu k péde
rieSenim rozdrobenosti vlastnictva pody

o zlepSenim kvality pozemkovej pravnej Upravy

1. Vyvaienie postavenia vlastnikov pody a uZivatelov pody

Vyvazené postavenie vlastnikov pddy a uzivatelov pddy prispieva k naplfianiu zakladnych principov
polnohospodarskej politiky tym, Ze vytvara stabilné podnikatelské prostredie a podporuje zdravu
hospodarsku sutaz stym, aby na jednej strane bola dostatotne zabezpelend ochrana najomcu,
v kontexte s celospolocenskym zaujmom na zabezpeceni riadnej starostlivosti o pédu a potravinovej
sebestacnosti SR a na druhej strane boli zachované opravnené zaujmy prenajimatela. Vztah vlastnika
a uzivatela pody musi byt zaroven spravne vybalansovany tak, aby sa zohladnili Specifikd predmetu a
ucelu pofnohospodarskych najmov, ako aj ochrana verejnych zaujmov spojenych s pozemkami pri ich
vyuzivani v polnohospodarstve a krajinotvorbe. Vztah vlastnika a uzivatela pody musi vytvarat vhodné
pravne podmienky pre moderné polnohospodarstvo pri dodrZani poziadaviek trvalo udrzatelného
rozvoja a pre spravodlivi Ucast najomcov a prenajimatelov na spolocensky (trhovo) uznanom vynose
z riadneho hospodarenia s predmetom najmu. Vztah vlastnika a uzivatela p6dy ma pritom zaroven
zabezpetit naplfianie obé&ianskych prav a slobdd, ktorymi su, na strane prenajimatela Gstavné pravo na
vlastnictvo (¢l. 20) a pravo na ind zdrobkovu ¢innost (€. 35 ods. 1 a 2) a na strane ndjomcu pravo na
podnikanie (¢l. 35 ods. 1 a 2).

V aktudlnej pravnej Uprave mozno identifikovat tieto prejavy nevyvazeného postavenia vlastnikov
a uzivatelov pody:

a) v neprospech vlastnika:

— vznik zdkonného najmu v prospech doterajSieho ndjomcu po skonceni ndjomnej zmluvy aj
proti prejavenej voli vlastnika (§ 13 ods. 3 zdkona ¢. 504/2003),

— vypovedna lehota pat rokov v pripade najmu na dobu neurcitl, ak ide o ndjomnd zmluvu pri
prevadzkovani podniku (ndjom na podnikatelsku ¢innost) (§ 12 ods. 1 zdkona ¢. 504/2003),

— obmedzené moznosti vlastnika ukoncit ndjomny vztah v pripade, ak si uZivatel neplini zakladné
zmluvné ¢i zdkonné povinnosti (v pripade podstatného porusenia zmluvy) (§ 679 ods. 3
Obciansky zdkonnik),

— minimalna doba trvania najmu (§ 8 zdkona & 504/2003),

b) v neprospech uzivatela:
— moznost pred¢asného ukoncéenia ndjomného vztahu zo strany vlastnika v pripade zmeny
majetkovej Ucasti na podniku najomcu (§ 12 ods. 6 zdkona ¢ 504/2003),



— zanik ndjomnych vztahov uZivatelov k pévodnym pozemkom dnhom nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o schvaleni vykonania projektu pozemkovych uprav alebo
neskors$im driom uvedenym v tomto rozhodnuti (§ 14 ods. 8 zdkona ¢. 330/1991),

— neexistencia resp. nedokonalost pravnej Upravy mechanizmov na zabezpelenie pravneho
titulu k pode pasivnych nezastihnutefnych vlastnikov, nestarajucich sa sriadnou
zodpovednostou o svoje vlastnictvo,

— maximalna doba najmu na dobu urditu (§ 8 ods. 1 druhd veta, ods. 2 pism. a) aZ c) zdkona ¢.
504/2003),

— Uhrada casti ndkladov spojenych s vyclenenim podndjomného pozemku v teréne a
vyhotovenim rozdelovacieho planu ndjomcom (§ 12a ods. 5 zdkona ¢. 504/2003).

Pri posudzovani pravnych institutov, ktoré mozno vnimat ako uréitd formu zvyhodnenia alebo
znevyhodnenia postavenia jednej ¢i druhej strany v aktualnej pravnej Uprave, je potrebné dokladne
skimat ich opodstatnenie z hladiska ochrany verejného zaujmu na zabezpedeni riadnej starostlivosti
o p6du, potravinovej sebestacnosti Slovenskej republiky, pri suéasnom proporénom zachovani prav
druhej strany. Z hladiska osobitosti a celospoloéenského vyznamu polnohospodarstva ako takého je
totiz na urcitych zvyhodneniach ¢i znevyhodneniach dany legitimny dévod v podobe verejného zaujmu,
¢i uz ide o bezpecénostny, hospodarsky, pédno-ekologicky ¢i iny verejny zaujem.

S cielom eliminovat prejavy neZiaduceho nevyvazeného postavenia vlastnika a uZivatela pozemku
navrhujeme nasledovné riesenia. Pokial ide o ndajomnu zmluvu na podnikatelsku ¢innost, odporicame
ponechat minimalnu dobu ndjmu 5 rokov, ¢im sa zabezpedi potrebnd stabilita podnikatelského
prostredia v polnohospodarstve, nevyhnutnd pre zabezpecenie riadnej starostlivosti o podu a
potravinovej sebestaénosti SR. Treba zdéraznit, Ze na dosiahnutie deklarovanych cielov je
z dlhodobého hladiska nevyhnutné vytvorit podmienky pre investicie do Zivoéisnej a $pecidlnej
rastlinnej vyroby, ktorych vynaloZenie i navratnost éasto presahuje dobu piatich rokov, preto institut
minimalnej doby najmu nie je a nemdze byt jedinym prostriedkom, vytvarajicim vhodné podmienky
na dlhodobé investicie (tuto funkcii plnia napr. intitdty prava na primerané predizenie ¢asu najmu,
prdva na primerand nahradu alebo prednostného prava). V pripade najmu na dobu neurdcitu
navrhujeme zmenit vypovednu lehotu na jednoroénu, vidy k 1.11., priCom aj tu je potrebné, aby
pravna Uprava garantovala trvanie najmu v minimalnej dizke 5 rokov. To znamen4, 7e aj pre najomnd
zmluvu na podnikatelsku ¢innost, dohodnutt na dobu neurcitd, ma v zmysle prislusnej pravnej Upravy
platit minimélna doba najmu pat rokov. Inak povedané, vypovedna lehota sa neskondéi skor, ako po
piatich rokoch trvania najmu, bez ohladu na to, ¢i ju vlastnik poda napr. v tretom roku trvania najmu.
Aj pocas prvych piatych rokov doby najmu (bez ohladu na to, ¢i ide o ndjom na dobu urcitd alebo
neurcitd) by vsak mal vlastnik mat mozZnost skonéit zmluvu vypovedou z ddvodu nezaplatenia
splatného ndjomného napriek pisomnému upozorneniu azdovodu porusenia podstatnych
zakonnych povinnosti stvisiacich s riadnou starostlivostou o pddu (o ktoré povinnosti ide by sa riesilo
odkazom na prislusnu pravnu Upravu, napr. porusenie krizovych plneni). V suéasnosti plati, Ze pri
omeskani s Uhradou ndgjomného méze prenajimatel ukoncit zmluvu odstipenim od zmluvy (§ 679 ods.
3 Obcianskeho zakonnika) v pripade, ak ndjomca, hoci upomenuty, nezaplatil splatné ndgjomné ani do
splatnosti dalSieho ndjomného. Stav omeskania najomcu, napriek upozorneniu, tak moze trvat cely rok
bez toho, aby mohol byt ndjomny vztah ukonéeny. Zaroven pri odstipeni od zmluvy hrozi ukoncenie
najomného vztahu kedykolvek v priebehu agronomického roka, ¢o spOsobuje praktické problémy
v pripade, ak je na pozemku zaloZend Uroda. RieSenim moéZze byt zavedenie moznosti ukoncenia
najomného vztahu vypovedou k 1.11. v pripade, ak ndjomca svoje zadkladné povinnosti z najomnej
zmluvy nesplni ani v dodatocnej lehote po pisomnom upozorneni prenajimatela. Navrhovanou
Upravou sa tak posilni postavenie vlastnika jednak tym, Ze sa mu umozni pruzne reagovat na neplatenie
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najomného resp. na zavazné porusenie zakonnych povinnosti riadnej starostlivosti o podu, pricom
k ukonéeniu ndjomného vztahu déjde v Standardnom termine prelomu agronomického roka.

Navrhujeme v zdkone explicitne vyjadrit vieobecné pravidlo, vyjadrené v § 680 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika, Ze zmluvny najom trva aj pri zmene vlastnictva predmetu najmu, scielom zvysit
informovanost vlastnika a eliminovat nespravne vyklady zakona v praxi. Novy vlastnik vstupuje do prav
a povinnosti prenajimatela zo zakona, zmenou vlastnictva predmetu ndjmu. Ndjomca je povinny plnit
povinnosti vo¢i novému prenajimatelovi len ¢o sa o zmene dozvedel alebo mohol dozvediet. Déraz sa
tak kladie na ndjomcu, aby proaktivne evidoval zmeny vo svojej evidencii pozemkov. Tym sa posilni
postavenie vlastnika aeliminuju sa pripady, kedy ndjomca neplnil povinnosti (napr. Uhradu
najomného) novému vlastnikovi s argumentom, Ze o zmene nevedel. V tejto suvislosti je potrebné,
s cielom zabezpedenia stability podnikatelského prostredia v pofnohospodarstve, vypustit z pravnej
Upravy ustanovenie § 12 ods. 6 zakona €. 504/2003 (odstupenie od zmluvy pri zmene vlastnickej
Struktury), ktoré priamo odporuje zdkladnym zdsadam sukromného prdva, predovsetkym zasade
pacta sund servanta. Zmena majetkovej Ucasti, nezriedka i bez zmeny konecného uzivatela vyhod,
alebo spocivajica v zmene majetkovej Ucasti medzi blizkymi osobami, ktora je legitimnym pravom
zUcastnenych osdb, nemédze byt spravodlivym dévodom na predéasné ukonéenie ndjomného vztahu.
Ucastnici ndjomného vztahu do neho vstupuju s legitimnymi o¢akdvaniami jeho trvania a plnenia si
povinnosti. MozZnost jeho predcasného ukoncenia v désledku vykonu prava je v hrubom rozpore
s principom pravnej istoty, oslabuje stabilitu podnikatelského prostredia a nardsa pravidld
hospodarskej sutaze. Zaroven treba dodat, Ze takyto dovod na predcasné ukonéenie najomného
vztahu Ziadnym  spdsobom  nezabezpecCuje ochranu verejného zaujmu  slvisiaceho
s polnohospodarstvom, ¢i polnohospodarskou pédou. Naopak tato pravna Uprava vnasa do vztahov
v rdmci polnhohospodarstva len obmedzenie, ktoré casto-krat brani rozvoju a napredovaniu ucastnikov
vztahov k polnohospodérskej pdde a nenaplia ziaden konkrétny zaujem prospesny, & uz Sirokej
verejnosti alebo polnohospodarom akejkolvek kategorie.

Rovnako tak je potrebné zabezpedit kontinuitu trvania ndjomného vztahu v procese pozemkovych
Uprav tak, aby nedochadzalo k skonceniu ndjmu (z dévodu schvalenia projektu pozemkovych Uprav)
napr. vdruhom alebo tretou roku trvania ndjmu (vieme, Ze vacSina polnohospodarov zazmluvriuje
pozemky v pravidelnych cykloch). Podla § 1 ods. 2 zakona ¢. 330/1991 pozemkové Upravy zahfnaju
zistenie a nové usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov ako aj suvisiacich inych vecnych prav v
obvode pozemkovych Uprav a nové rozdelenie pozemkov (scelenie, oddelenie alebo iné Upravy
pozemkov) a technické, biologické, ekologické, ekonomické a pravne opatrenia suvisiace s novym
usporiadanim pravnych pomerov. Cieflom pozemkovych Uprav je usporiadanie uzivacich vztahov k
polnohospodarskej pdde, nie prerozdelenie uZivacich pomerov medzi suicasnymi uzivatelmi, ci
dokonca vstupom celkom novych uzivatelov do obvodu pozemkovych Uprav namiesto povodnych
uzivatelov. Je neprirodzené, aby legitimne ndjomné vztahy, ktoré su zaloZené na principe zmluvnej
volnosti a zasade pacta sunt servanda, zanikali autoritativnym zasahom 3$tatu. Direktivny zdanik
existujucich ndjomnych vztahov vnasa do vztahu vlastnika a uzivatela zna¢nu davku pravnej neistoty a
predstavuje tak vyrazny zdsah do prav vlastnika, ako aj prav ndjomcu. V tejto suvislosti preto
poukazujeme na to, Ze v ust. § 14 ods. 8 zdkona €. 330/1991 je potrebné zabezpedit, aby najomny vztah
vlastnik — ndjomca, zaloZeny pred schvalenim projektu pozemkovych uprav, trval za dohodnutych
podmienok aj po schvaleni projektu pozemkovych Uprav k pozemkom tohto vlastnika v novom stave
napriklad tak, Ze schvalenim projektu pozemkovych uUprav sa zo zakona meni predmet najmu
z doterajsich pozemkov tohto vlastnika na pozemky v novom stave a to bez potreby uzatvorenia novej
zmluvy alebo dodatku alebo tak, Ze ndjomca bude po schvaleni projektu pozemkovych uUprav
v prechodnej dobe povinny jednostranne upravit predmet ndjmu na pozemky svojho prenajimatela



v novom stave. Pokial by tak najomca v stanovenej dobe neurobil, vlastnikovi vznikne pravo na
ukonéenie najomného vztahu.

Institat prava najomcu na prednostné uzavretie novej najomnej zmluvy na pozemok, ktory najomca
doteraz uzival, za nadjomné v obvyklej vyske (dalej len , prednostné pravo“) je dlhodobo predmetom
roznych vykladov a sporov, spOsobujicich neistotu v pravnych a uzivacich vztahoch k
polnohospodarskej pbéde. Prednostné pravo vjeho sucasnej legislativnej podobe je zdroven
predmetom stdneho prieskum na Ustavnom stde SR z hladiska jeho ustavnosti, ktorého vysledok
zatial nepozname. Prednostné pravo méze mat svoje opodstatnenie ako institit, ktorého uéelom ma
byt jednak legitimna ochrana najomcov pred bezdévodnym odopretim najomného vztahu na dalsie
obdobie v pripadoch, kedy prenajimatel chce dalej prenajat pozemok za obvyklych (beznych)
podmienok a tiez ako institat, ktorého Géelom ma byt ochrana verejného zaujmu na zabezpeceni
riadnej starostlivosti o podu a potravinovej sebestacnosti (okrem iného aj vytvorenim podmienok na
vynakladanie investicii do vyroby, obzvlast Specialnej rastlinnej vyroby, Zivocisnej vyroby ¢i ekologickej
vyroby, vratane dlhodobych investicii ako napr. investicii do zavlaZovacich zariadeni), ¢o samo o sebe
(vo verejnom zdujme) legitimizuje urcité znevyhodnenie postavenia vlastnika vo vztahu k uzivatelovi.
Prirodzene, toto znevyhodnenie vlastnika musi byt primerane kompenzované inymi vyhodami, ktoré
musi zakon vlastnikovi garantovat. Pred pripadnym dplnym zrusenim prednostného prava ako takého
sa preto treba zamysliet nad d6sledkom takéhoto kroku, a to v dvoch rovinach:
— zhladiska vyznamu prednostného prdva ako prostriedku na zabezpecenie kontinuity
najomnych vztahov,
— z hladiska vyznamu prednostného prava ako prostriedku na naplnenie verejného zaujmu na
zabezpeceniriadnej starostlivosti o poddu a potravinovej sebestacnosti, s akcentom na podporu
ZivociSnej vyroby a Specidlnej rastlinnej vyroby.

Z hladiska zabezpecenia kontinuity trvania ndjomnych vztahov je institat prednostného prava
nevyhnutny a nenahraditelny vo vztahu k tzv. pasivnym a nezastihnutelnym vlastnikom. Preto je
potrebné precizovat jeho Upravu tak, Ze v pripade, ak sa ndjomna zmluva na dobu uréitd ma skondit
a ndjomca doruci vlastnikovi ndvrh novej nagjomnej zmluvy na nasledujice obdobie, vlastnik by mal
mat moznost navrh najomnej zmluvy v stanovenej lehote od doruéenia navrhu odmietnut z
akéhokolvek dovodu (nielen z taxativnych dévodov ako doteraz), pricom v pripade, ak vlastnik na
navrh najomnej zmluvy nijako nereaguje, s tym, Zze musi byt ndjomcom pri doruceni navrhu najomnej
zmluvy riadne pouceny o dosledku svojho pripadného nekonania, vznikne najomcovi zakonny
najomny vztah (na dobu neurditd, s vypovednou lehotou jeden rok, za nadjomné v obvyklej vyske).
Takouto zmenou zdkonnej Upravy sa zabezpedi pre doterajSieho ndjomcu pravny titul, ktory by inak, z
dovodu pasivity alebo nezastihnutelnosti vlastnika, nebolo mozné ziskat. Ide teda o riesenie ¢astych
pripadov, kedy vlastnik na doru¢eny ndvrh najomnej zmluvy vobec nereaguje alebo dorucéenie navrhu
najomnej zmluvy nie je mozné, o by inak znamenalo, Ze uplynutim doby najmu by uZivatel stratil
pravny titul vo vztahu k tomuto vlastnikovi napriek tomu, Ze vlastnik neprenechal doterajsi predmet
najmu do najmu nikomu inému, ani sdm nepoziadal o vydanie pozemku, len jednoducho ignoruje
doruceny ndvrh najomnej zmluvy a o svoje vlastnictvo sa nestara (v rozpore s pravidlom ,vlastnictvo
zavazuje“) alebo dokonca ignoruje isvoje vlastnictvo dotknutej pédy a neoznamil doterajSiemu
najomcovi svoju aktualnu dorucovaciu adresu (ide teda aj o také pripady, kedy sa uzivatelovi, napriek
preukazatelnej snahe, nepodarilo navrh ndgjomnej zmluvy dorudit vlastnikovi na jeho poslednd znamu
adresu). Vzhladom na stale pomerne velku skupinu takychto vlastnikov je takdto pravna Uprava v
podmienkach SR, najma s ohladom na potrebu usporiadania uZivacich vztahov k polhohospodarske;j
pode a pozZiadavku existencie pravneho titulu k uZivanej pode viac ako opodstatnend. V opa¢nom
pripade by boli polnohospodari nie vlastnou vinou de jure vystaveni do pozicie uzivania bez pravneho



dovodu, hoci de facto by to tak nebolo, nakolko plnia vSetky svoje povinnosti a bez ich pri¢inenia by
predmetna polnohospodarska péda prestala slUzit svoju zakladnému ucelu.

Pokial ide ovyznam prednostného prava ako prostriedku na naplnenie verejného zdujmu na
zabezpeceni riadnej starostlivosti o podu a potravinovej sebestacnosti, navrhujeme, aby v pripade, ak
by malo dojst v dosledku nepokradovania najomného vztahu k ohrozeniu vyznamnej investicie
najomcu v prislusnom diele pédneho bloku, kde sa pozemok vlastnika nachadza (napr. do
zavlaZovacieho zariadenia) alebo k negativnemu obmedzeniu Specidlnej rastlinnej vyroby, Zivocisnej
vyroby, ekologickej vyroby alebo inej Cinnosti, na ktorej trvani je dany verejny zaujem, je na mieste
tento negativny dosledok eliminovat. V takychto pripadoch je vhodné, aby ndjomny vztah trval dalej
za obvyklych podmienok dalej, ¢im mame na mysli podmienky, za ktorych je mozné v danom mieste
a Case obvykle prenajat porovnatelny pozemok. Takéto opodstatnené znevyhodnenie vlastnika by
zarover malo byt primerane kompenzované zo zdkona napriklad tym, Ze mu bude garantované urcité
minimalne najomné alebo najomné, za aké by inak mohol pozemok prenajat tretej osobe. V pripade,
ak by vlastnik sam Ziadal o vydanie pozemku na ucely polnohospodarskej vyroby sa prednostné pravo,
prirodzene, nemobZe uplatiiovat, ale ochrana verejného zaujmu by sa mala zabezpedit takym
sposobom, aby vydanim pozemku nedoslo k zmareniu investicie, k ziskaniu neprimeranej vyhody
(prevzatim pozemku s vynalozenou investiciou ndjomcu pred jej navratnostou) alebo znemozneniu
Specialnej rastlinnej vyroby ¢i ekologickej vyroby v prislusnom diele pédneho bloku, kde sa dany
pozemok nachdadza, ato napriklad povinnostou primerane aplikovat ustanovenia §12a zakona ¢.
504/2003 o povinnosti vyclenit podnajomny (ndhradny) pozemok do uZivania vlastnikovi. Vlastnikovi
by sa tak na jednej strane poskytol do uzZivania pozemok v primeranej vymere a bonite a na druhej
strane by netrpela potrebna stabilita a investi¢ny rozvoj polhohospodarskej vyroby.

2. Ul'ahcenie pristupu polnohospodarov k pode

Pravny poriadok musi zabezpelovat efektivny arychly pristup kpdde polnohospodarom,
disponujicim pravnym titulom k péde. V zaujme dosiahnutia diverzifikdcie Struktiry aktivnych
polnohospodarov, osobitne v prospech malych, mladych, rodinnych a zacinajucich polnohospodarov,
vyznieva tato potreba akutnejsie z dovodu, Ze niektori aktivni polhohospodari zneuzivaju sucasnu
neucinnud pravnu Upravu na obstrukcie, spdsobujice oddialenie pristupu opravnenych osob k péde aj
o niekolko rokov. Zaroven sa stymto problémom stretaju aj podniky, prevaine druzstva, ktoré
v minulosti vydavali pozemky do nahradného uzivania, v suvislosti s ich snahami o legalizaciu uZivania
niekdajsich nahradnych pozemkov ich sufasnymi obhospodarovatelmi prostrednictvom na to
uréeného instititu podnajmu podla § 12a zdkona ¢. 504/2003, kedy sa Castokrat preukaze, Ze
obhospodarovatel v skuto¢nosti nedisponuje pravnym titulom na uZivanie celej uzivanej plochy, aviak
obstrukénym konanim spbsobuje oddialenie vratenia pozemkov do uzivania podniku, ktory v minulosti
tieto pozemky vydal.

V tejto suvislosti treba zddéraznit, Ze pod pristupom k péde treba rozumiet pristup k péde, ku ktorej
ma dany subjekt pravny titul. Pristup k péde si nemozno zamieniat s pristupom k pravnemu titulu
k pode. Pristup k péde, ku ktorej ma dany polnohospodar pravny titul znamen3, Ze sa k uZivaniu tejto
pody (¢i uz vo forme priameho uZivania daného pozemku alebo vo forme uZivania ndhradného
pozemku, v zavislosti od Specifik konkrétneho pripadu) méze dostat bez zbytoéného odkladu po
ziskani pravneho titulu. V pripade, ak mu je uzivanie odopreté zo strany doterajsieho uzivatela, musi
byt zabezpecena rychla a G¢inna ochrana jeho prav prostrednictvom osobitného administrativneho



konania (v suéasnosti konanie podla § 12a zakona ¢. 504/2003, ktoré vyzaduje zasadnu Upravu, viac aj
v bode 3 nizsie).

Pristup k pravnemu titulu k péde, t.j. pristup k ziskaniu pravneho titulu péde, musi byt pre vietky
kategdrie polnohospodarov rovnaky. Ulahcenie pristupu k poéde pre urciti osobitnu kategoriu
polnohospodérov nemozno vnimat ako zvyhodnenie tejto skupiny v otazke ziskavania pravneho titulu
k péde voci inej skupine. Akdkolvek diskrimindcia (pozitivha, negativna) v otdzke pristupu
polnohospodara k ziskaniu pravneho titulu k vyrobnému prostriedku (pode) v sebe nesie prvky nekalej
sutaZe, vykazuje znaky porudenia Ustavného principu rovnosti (€l. 12 Ustavy SR) & prava na podnikanie
(¢l. 35 Ustavy SR). Funkény systém v tejto oblasti véak bude znamenat posilnenie moznosti najméa vo
vztahu kmladym, malym, ¢ rodinnym respektive zacinajucim polnohospodarom, nakolko
nefunkénost, respektive neefektivnost systému v oblasti zabezpedéenia pristupu k pdde ma prave pre
tuto kategdriu polnohospodarov najhorsie nasledky ¢asto az likvidacného charakteru.

V sucasnosti sa objavuju tendencie, ktoré maju za ciel priamo prostrednictvom pravnej upravy alebo
na zadklade rozhodnutia spravneho organu spdsobit zanik existujacich ndjomnych vztahov (napr.
navrhovanda zmena § 14 zakona ¢. 330/1991) alebo bezprecedentne zvyhodnit uréitd kategdriu oséb
na trhu s polnohospodarskymi pozemkami (navrhovana novela zakona ¢. 140/2014). Takéto tendencie
vyvolavaju obavy, ¢i sa pod plastikom ochrany prdva vlastnika resp. regulacie mobility vlastnictva
polnohospodarskych pozemkov a zamedzenia ich odlivu mimo SR neskryva skér zaujem niektorych
skupin na novom prerozdeleni uzivania polnohospodarskej pédy. Takéto tendencie pritom zjavne
nardzaju na hranice Ustavnosti a principy pravneho Statu.

Pokial ide o ulahcenie pristupu k pdde, je potrebné zrychlit a zefektivnit administrativhe konanie o
vzniku rozhodnutia o nahradnom uZivani polnohospodarskeho pozemku (v sic¢asnosti konanie o vzniku
podndjomného vztahu podfa § 12a zdkona ¢&. 504/2003) azaviest nové konanie o vydani
polnohospodarskeho pozemku (ak ide o pristupny araciondlne obrabatelny pozemok). V tejto
sUvislosti je potrebné definovat pojem ,nepristupny pozemok” ako pozemok, ku ktorému nie je
zabezpeceny pristup pravne ani fakticky a pojem , racionalne neobrabatelny pozemok“ ako pozemok,
ktorého obrabanie je mechanizaciou nemozné alebo neprimerane narocne z dévodu rozmerov alebo
tvaru pozembku. Prislusnym organom na oba typy konani bude okresny urad, pozemkovy a lesny odbor.
Spravny organ bude vyslovne opravneny sam rozhodovat o vsetkych predbeZnych otazkach, ktoré sav
konani vyskytnu (ak o nich este nerozhodol prislusny organ), najma otdzku platnosti ndjomnej zmluvy
v pripade duplicity ndjmu tak, ako to napokon i dnes vyplyva zo spravneho poriadku. Tym sa odstrani
najvacsi nedostatok sucasnej praxe okresnych uradov, a to prerusovania konani s odkazom, aby
o otazke urcenia prava najmu rozhodol sud. Konanie musi byt dvojinstan¢né, aby boli zachované
vSetky procesné prava Ucastnikov konania, lehota na vydanie rozhodnutia by mala byt 30 dni.
Vydavajuci podnik by mal preukazovat pravny vztah k pozemku, ktory by mal byt vydany do
nahradného uZivania, vypisom zevidencie pozemkov vedenej podla § 14 zakona ¢. 504/2003.
Minimdalna vymera pozemku vydaného do nahradného uZivania by sa zvySila na 3000 m?, ¢o
koreSponduje s minimalnou vymerou plochy pre poskytnutie podpory v polhohospodarstve.

Z hladiska objektivizacie a automatizacie hodnotenia bonity pozemkov na ucely konania o vzniku
rozhodnutia o nahradnom uZivani polhohospodarskeho pozemku, je potrebna jednotnd metodika
Ministerstva pédohospodarstva a rozvoja vidieka SR uréena pre okresné urady ako aj jednotny IT
systém umozriujuci tradnikom jednoducho a objektivne porovnavat pévodné a nahradné pozemky.
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3. Nastavenie systému preukazovania pravneho titulu k pode

Podla pravnej Upravy EU patri narok na priame platby polhohospodérovi, ktory vykonava
polnohospodarsku &innost na polnohospodarskej ploche a splfia podmienku aktivneho
polnohospodéra. Podmienky vyplyvajice z pravnej Gpravy EU st priamo zavazné pre SR, pricom su
blizsie upravené v osobitnom pravnom predpise (nariadenie vlady ¢. 342/2014 Z.z.).

Dotaéna politika vychadza z principu, Ze polnohospodar, ktory vykonava polnohospodarsku €innost
na polnohospodarskej ploche, je opravneny na uzivanie tejto polnohospodarskej plochy. Vykon
polnohospodarskej ¢innosti na polnohospodarskej pode bez uzivacieho prava polhohospodara k tejto
pbde predstavuje neopravnené uzivanie polnohospodarskej plochy, ktoré nemdze byt predmetom
zZiadnej podpory (samo o sebe totiz predstavuje protipravny stav).

Preto je v ivode tejto ¢asti nutné zdéraznit, Ze nastavenie systému preukazovania pravneho titulu
k pdde je dlhodoby proces, ktory by v Ziadnom pripade nemal vniest negativne vplyvy na subjekty
posobiace v polnohospodarstve, napr. v podobe problémov s vyplacanim priamych platieb. Z toho
ddévodu si akakolvek zmena sledujica tento ciel vyZaduje obzvlast pozorny a predvidavy pristup
normotvorcu.

V dosledku historickych a spolocensko-pravnych okolnosti je v podmienkach SR znaéna rozdrobenost
vlastnickych vztahov tak pokial ide o pocet vlastnikov (spoluvlastnikov), ako aj pocet parciel ako
predmetov vlastnickeho (spoluvlastnickeho) prava.

Pravo uzivat vec je jednou zo zakladnych zloZiek vlastnictva. Vykon uzivacieho prava moze vlastnik
preniest na najomcu. V podmienkach SR je prirodzenym javom to, Zze predmetom najmu je to, ¢o
vlastnik vlastni, CiZze jeho vlastnicky podiel na pozemku evidovanom v katastri nehnutelnosti, bez
ohladu na velkost spoluvlastnickeho podielu (vyluény podiel, viaésinovy podiel alebo mensinovy
podiel). V podmienkach SR teda plati, Ze pofnohospodar ma pravny titul k urcitej mnozine vylucnych,
vacsinovych a mensinovych podielov na pozemkoch evidovanych v katastri nehnutelnosti.

Co si treba uvedomit je, 7e v podmienkach SR pravny titul k uréitej mnoZine vyluénych, va&$inovych a
mensinovych podielov na pozemkoch evidovanych v katastri nehnutelnosti (bez ohladu na velkost
podielu) sdm o sebe nemusi znamenat aj existenciu uZivacieho prava k tymto pozemkom katastra
nehnutelnosti. Je to dané prave Specifickymi historickymi, spolo¢enskymi a pravnymi okolnostami
(rozdrobenost pozemkov a vlastnictva, socialistické polnohospodarstvo, transformacia druizstiev,
rezim nahradnych pozemkov a pod.).

V podmienkach SR existuju v zasade dva typy uZivacieho prava k polnohospodarskej pode, a to i)
priame uZivanie polnohospodarskej pody ,na mieste”, t.j. vhraniciach pozemku katastra
nehnutelnosti, ku ktorému ma polnohospodar zaroven aj pravny titul a ii) uZivanie pol'nohospodarskej
pody na nahradnej ploche, tzv. ,,nahradné uzivanie, t.j. scelene za mnoZinu vylu¢nych, vac¢sinovych
a mensinovych podielov na pozemkoch evidovanych v katastri nehnutelnosti, ku ktorym ma
polnohospodar pravny titul a ktoré sa ale nachddzaju na ré6znych miestach (aj) mimo uzivanej plochy.

Pravne tituly k polnohospodarskemu pozemku je potrebné zredukovat a zjednodusit tak, aby bol ich
systém jasny a prehladny. Za pravny titul k polnohospodérskemu pozemku sa bude povaZzovat len:
— vlastnicke pravo,
— najom (odplatné prenechanie vykonu uZivacieho prdva od vlastnika ¢i inej opravnenej osoby),
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— podndjom (odplatné prenechanie vykonu uZivacieho prava od osoby, ktorej toto pravo
prenechal vlastnik ¢i ina opravnena osoba),

— vypoZicka (bezodplatné prenechanie vykonu uZivacieho prava od vlastnika Ci inej opravnenej
osoby),

— zakonny ndjom,

— zmluva o usporiadani uzivania (ndhradné uZivanie),

— rozhodnutie o usporiadani uZivania (nahradné uzivanie).

Zakladom pravnej Upravy je vychodisko, Ze uzivanie polnohospodarskej pody bez pravneho titulu je
neoprdvnené uzivanie. Vzhladom na historické, spolocenské a pravne pomery SR, désledkom ktorych
je rozdrobenost vlastnictva a takmer 30-ro€na prax vytvarania pravnych titulov podla vlastnika (t.j.
na spoluvlastnicke podiely vlastnika, bez ohl'adu na ich velkost) a nie na pozemok ako predmet
evidencie katastra nehnutelnosti, je potrebné aj nadalej reSpektovat tento fakticky stav, minimalne
v tych katastralnych Uzemiach, kde sa doposial neuskutocnili pozemkové Upravy. Preto je nevyhnutné,
popri klasickych pravnych institatoch, ako je vlastnictvo, ndjom, podndjom (mame na mysli klasicky
podndjom za odplatu) a vypoZi¢ka nadalej ponechat institut zakonného najmu a institut ndhradného
uzivania (v suéasnosti oznac¢ovany ako podnajom podla §12a, §12b a §12c zakona €. 504/2003).

Zakonny najom po novom navrhujeme len jeden, s rovnakymi pravidlami, zjednotenymi pre vsetky
typy doterajSich zakonnych najmov (§22 ods. 2 zakona ¢. 229/1991, §12 ods. 2, §12 ods. 4, §13 ods. 3
zdkona ¢. 504/2003 Z.z.). Novy zdkonny ndjom sa definuje odkazom na vsetky doterajsie typy
zakonného najmu, ¢im dojde k jeho zjednoteniu a redukcii poctu a druhov prdvnych titulov. Novy
zakonny najom bude nadalej slaZit aj na zabezpeéenie pravneho titulu uZivatela pre pripad, ak
uzivatel nema s vlastnikom ndjomnua zmluvu alebo iny pravny titul a pre pripad, ak ma najomna
zmluva skonéit, pri€om vlastnik je preukazatelne neaktivny alebo nezastihnutelny (k tomu viac aj
v bode 1 vyssie). S cielom zabezpecit vyvazené postavenie medzi vlastnikom a uZivatelom je potrebné
precizne nastavit pravidld pre dorucovanie navrhu ndjomnej zmluvy avznik zdkonného najmu.
Zdkonny najomny vztah vznikne zdsadne na dobu neurditd, s moZnostou vypovede k1.11.
s vypovednou lehotou 1 rok, za ndjomné v obvyklej vyske. Takto nastavené podmienky predstavuju
minimalny zdsah do prav vlastnika, pri ktorom je zarover zabezpelena moznost efektivne hospodarit,
vratane plnenia zakonnych povinnosti (napr. plan hnojenia a pod.)

Vzhladom na prax vytvdrania pravnych titulov podla vlastnika (t.j. na spoluvlastnicke podiely vlastnika,
bez ohladu na ich velkost) a prakticky vyznam existujiceho pravneho titulu § 12a (podnajomna zmluva)
je potrebné zachovat tento institat. Odporidcame vsak v praxi matuci pojem ,podndjom“ nahradit
oznacenim, ktoré viac zodpoveda povahe a obsahu tohto institutu, a to napr. ,nahradné uzivanie”
alebo ,,usporiadanie uzivania“. Navrhujeme, aby bola zachovana pre doterajSieho uZivatela a nového
uzivatela (&i uz to je vlastnik alebo jeho ndjomca) moZnost uzatvorit dohodu o usporiadani uzivania
(o nahradnom uzivani) v pripade, ak pozemky vlastnika (alebo jeho najomcu, ktorého mozno nadalej
oznacovat ako ,budici obhospodarovatel”) nie su pristupné, alebo nie su raciondlne samostatne
obrdbatelné, alebo len preto, Ze ide o vlastnictvo ¢i ndjom spoluvlastnickych podielov (v réznej
velkosti). V pripade, ak neddjde k dohode, je potrebné ponechat v kompetencii okresného uradu
vydanie rozhodnutia o usporiadani uZivania (o ndhradnom uzivani).

MozZnost usporiadania uzivania dohodou (nie rozhodnutim) vsak nie je vyliéend ani z akéhokolvek

iného doévodu (napr. z dévodu efektivity a racionality hospodarenia, z dévodu Specifickych prirodnych
podmienok a pod.).
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Pri sucasnej vysokej rozdrobenosti pbébdy vSR mozino sucasni povinnost uzivatelov
polnohospodarskych pozemkov znasat rovnakym dielom ako vlastnik pozemku resp. ako doterajsi
prenajimatel ndklady spojené s vyclenenim podnajomného pozemku v teréne a vyhotovenim
rozdelovacieho planu na ucely podnajomnej zmluvy uzatvorenej na Ziadost vlastnika (doterajsieho
prenajimatela) podla § 12a zdkona ¢. 504/2003 oznadit za neprimerand a znac¢ne zatazujlucu. Proces
vydavania podndjomnych (nahradnych) pozemkov je v prospech vlastnika, nakolko mu ddva moznost
uzivat aj spoluvlastnicke podiely a nepristupné parcely. Takdto vyhodu nemaju vlastnici
nepolnohospodarskej pédy ani inych nehnutelnosti, ktori si vysporiadanie uZivacich prav
spoluvlastnikov aj pristup k nehnutelnostiam musia zabezpeéit samostatne. Preto navrhujeme
vyc¢lefiovanie nahradnych pozemkov za podmienky, Ze naklady spojené s ich vyélenenim bude znasat
v plnom rozsahu vlastnik (doterajsi prenajimatel) nepristupného pozemku ¢&i pozemku, ktory nie je
mozné raciondlne uzivat.

Rozdielne od sucéasnej pravnej Gpravy navrhujeme umoznit vyuzivat institit usporiadania uZivania
(ndhradného uzivania) aj v obvodoch, kde boli schvélené projekty pozemkovych Uprav. V praxi aj v
takychto obvodoch maju uzivatelia prévne tituly k pozemkom, ktoré netvoria suvislé celky, ale prave
naopak nachadzaju sa nesuvisle na r6znych miestach, ¢astokrat vo vymerdach a rozlozeni, ktoré nie je
mozné efektivhe obhospodarovat.

V obvodoch, kde boli schvdlené projekty pozemkovych Uprav, navrhujeme, pokial ide o podielové
spoluvlastnictvo, postupovat v stlade s § 139 ods. 2 OZ.

Pravnu Upravu konania o vzniku rozhodnutia o usporiadani uZivania (o ndhradnom uZivani), nakolko
ide typicky o verejnopravnu Upravu, navrhujeme vynat zo zdkona ¢. 504/2003 Z.z., ktory je typicky
sukromnopravnym predpisom (lex specialis k obclianskeho zakonniku) abud ju spracovat
v samostatnom predpise ako lex specialis k spravnemu poriadku, alebo ju doplnit do zdkona ¢.
330/1991 Zb., kam systematicky patri. Konanie je potrebné zjednodusit a zrychlit, co mozno dosiahnut
najma tym, Ze spravny organ bude sdm rozhodovat o vSetkych predbeznych otazkach, ktoré sa v konani
vyskytnu (ak o nich eSte nerozhodol prislusny orgdn), najma otdzku platnosti ndjomnej zmluvy
v pripade duplicity ndjmu.

Dohoda o usporiadani vlastnictva (ndhradnom uzivani) ma sledovat ciel efektivneho hospodarenia.
Spocivat ma na principe primeranosti vymery a bonity. Predmetom dohody mézu byt iba pozemky, ku
ktorym maju polnohospodari pravny titul (bez ohfadu na to, aky druh) a na dobu trvania tohto titulu.
Suhlas vlastnika pozemku sa nevyZzaduje. Dohody o usporiadani vlastnictva (ndhradnom uzivani) bude
evidovat okresny Urad tak, ako doteraz podndjomné zmluvy podla §12a. Evidencia bude zverejnena
prostrednictvom internetu spdsobom, ktory umozni vlastnikovi jednoducho a transparentne zistit
skutoény pravny stav. Tymto sa nahradi sic¢asnd povinnost informovat vlastnika o vzniku podndjmu
podla §12a. Zarovern je mozné G¢innost zmluvy o usporiadani uzivania (ndhradné uzivanie) podmienit
ich doru¢enim okresnému Uradu. Sucastou dohody musi byt grafické vymedzenie ndhradného uzivania
resp. usporiadania vlastnictva (pokial nejde o presné vymedzenie C-KN parcelami alebo dielmi
podnych blokov vedenych v registri LPIS) tak, aby z neho bolo jednoznacné umiestnenie v teréne a aby
ho bolo moiné preniest do registra uzivacich vztahov, resp. do katastra nehnutelnosti alebo
informacného systému PPA.

Rovnakym postupom, t.j. dohodou resp. rozhodnutim o usporiadani uzivania (ndhradnom uzivani)
treba riesit aj historické vztahy medzi obhospodarovatelmi, ktoré boli v minulosti zaloZzené na podklade

nahradného uZzivania, ale doposial neboli legalizované postupom podla § 12a zdkona. Za ucelom
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efektivneho riesenia tychto vztahov, ale aj na Ucely riadneho vedenia evidencie pozemkov navrhujeme
definovat pojem hospodarsky obvod podniku.

Z dlhodobého hladiska navrhujeme zriadenie registra uZivacich vztahov, ktory by na podklade udajov
z evidencie pozemkov polnohospodarskych podnikov v zmysle § 14 zakona ¢. 504/2003 evidoval
v grafickej i popisnej podobe plochy, ktoré je dany subjekt opravneny uzivat, t.j. ku ktorym ma pravo
uzivania (pravny titul na uZivanie). Zapis v registri by znamenal pravnu domnienku existencie
uzivacieho prava a bol by podkladom pre vsetky administrativne konania o poskytnutie podpér v
polnohospodarstve. Zmeny v registri by sa uskutocnovali na podklade ndvrhov doterajsieho a nového
drzitela uZivacie prava, vidy k 1.11. Pripadnd duplicita ndvrhov na zapis uzivacieho prava ku konkrétnej
ploche (spornost uZivacieho prava) by znamenala, Ze k danej ploche nie je preukazané uzZivacie pravo
Ziadneho subjektu a takato plocha by sa vyhodnocovala ako plocha nesp6sobila na poskytnutie podpor
v polnohospodarstve. RieSenie spornosti uZivacieho prava by bolo moziné prioritne dohodou
dotknutych subjektov alebo rozhodnutim prislusSného organu (sud alebo okresny urad, pozemkovy
a lesny odbor). Prislusnym orgdnom na vedenie registra uZivacich vztahov by mal byt okresny urad,
pozemkovy a lesny odbor. Zriadenie registra uZivacich vztahov by vyrazne prispelo k transparentnosti
poskytovania dotacii a k elimindcii pripadov neopravneného poskytnutia dotacie. Zaroven by prispelo
k zrychleniu a zjednoduseniu administrativnych konani o poskytnutie podpér v polhohospodarstve
tym, Ze by sa kontrola podmienok poskytnutia dotacii pokial' ide o preukdzanie prdvneho titulu
obmedzila na jednoduché zistenie suladu deklarovanych pléch s idajmi registra uzivacich vztahov,
namiesto su¢asného zdihavého a administrativne naroéného posudzovania podkladov z evidencie
pozemkov, prip. sidnych sporov o tom, kto ma uzivacie pravo k deklarovanym plocham. Zriadenie
registra uzivacich vztahov samozrejme vyzaduje, aby prislusné organy disponovali patricnym
softvérovym vybavenim, kompatibilnym s bezne dostupnymi softvérovymi rieSeniami pre evidenciu
pozemkov a primeranymi materialnymi a personalnymi kapacitami.

Vzhladom k tomu, Ze v podmienkach SR ma bezny polhohospodar radovo stovky az tisice pravnych
titulov (ato spravidla vo vsetkych ich pocetnych typoch), nema znacna cast polnohospodarov
(Specidlne tzv. mali farmari), napriek evidencnej povinnosti, v sulade pravne tituly k pozemkom
katastra nehnutelnosti s uzivacimi vztahmi k pode podla registra LPIS. Priiny tohto stavu netkvu iba
v tom, Ze by si polnohospodari riadne neplnili svoje evidencné povinnosti, ale najma v tom, Ze suéasna
legislativa neposkytuje dostatocné nastroje na usporiadanie uzivacich vztahov. Pri¢inou su slovenské
Specifikd ako nezndmi vlastnici, nekontaktni vlastnici, vlastnici s neaktualnymi udajmi v katastri
nehnutelnosti, ,neprededeni” vlastnici, nejasny reZim r6znych zakonnych najmov, duplicitné
vlastnictvo a podobne. Zavedenie registra uZivacich vztahov je nesporne opodstatnené a potrebné,
avsak este pred jeho zavedenim je nevyhnutné upravit (reformovat) legislativu tak, aby umozrovala
efektivne usporiadanie uZivacich vztahov k polnohospodarskej pode, poskytnut dostatocny cas
polnohospoddrom na realizdciu usporiadania uZivacich vztahov, zvysit odbornost a efektivnost
okresnych dradov pozemkovych a lesnych odborov, aby pri usporiadani vztahov naleZite asistovali,
posilnit ich kompetencie pri usporadivani uzivacich vztahov a skvalitnit procesnu Gpravu pre konania
vedené na okresnych uradoch pozemkovych a lesnych odboroch. Navod, ¢o vietko treba urobit preto,
aby novy register uzivacich vztahov bol celospolo¢ensky prinosnym néstrojom prehladnej evidencie
usporiadanych uzivacich vztahov, poskytuje tento material. Zavedenie registra uzivacich vztahov teda
vyZzaduje primerany cas a adekvatne materidlne, technické i persondine vybavenie prislusného
spravneho organu, povereného jeho vedenim. Dosledky jeho pred¢asného zavedenia by totiz pocitili
samotni polnohospodari v podobe nemoznosti preukdzania splnenia podmienok pre poskytnutie
podpory v polnohospodarstve resp. v podobe nevyhnutnosti ukoncéenia obhospodarovania urcitych
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pléch polnohospodarskych pozemkov, ¢o by samo o sebe viedlo k GUpadku polnohospodarskej vyroby
a vidieka.

Pokial ide o uvedenie registra uZivacich vztahov do praxe, preto navrhujeme, aby bol zavedeny
v, pilotnom“ reZime len vo vybranych oblastiach (napr. v katastralnych Uzemiach po pozemkovych
Upravach), za ucelom otestovania jeho funkcionalit a vyhodnotenia pouzivania tak zo strany spravnych
organov, ako aj polnohospodérov. Jeho nasledné rozsirenie na zvy$nu ¢ast uzemia SR je potrebné
nutne podmienit elimindciou znaéne neprimeranych & neunosnych negativnych vplyvov na
uzivatelov polnohospodarskych pozemkov, napr. v podobe dalSej administrativnej a ¢asovej
zatazenosti.

V suvislosti s navrhovanym zavedenim registra uZivacich vztahov je treba dodat, Ze nejde o jediny
prostriedok k zvySeniu transparentnosti poskytovania dotdcii a k eliminacii pripadov neopravneného
poskytnutia dotacii, ¢i v praxi ¢astych pripadov zjavne nedoévodnych prekryvov Ziadosti o dotacie s
ciefom poskodit druhu stranu, ¢i ziskat takymto natlakom neopravnend vyhodu a s dosledkom, Ze
oprdvnenému Ziadatelovi je docCasne pozastavené poskytnutie podpory resp. je mu podpora
poskytnutd oneskorene. Je preto zrejmé, ze okrem pozemkovej legislativy, ktorej sa komplexne venuje
tento dokument, je potrebné upravit aj iné, Uzko suvisiace oblasti pravnej Upravy, ktoré sa
bezprostredne dotykaju polnohospodarskej vyroby, najma dotacnd legislativu. Tato téma vsak
presahuje ramec tohto dokumentu a vzhladom na jej rozsah a zlozZitost vyzaduje spracovanie do
samostatného materialu.

Osobitni  pozornost treba venovat mechanizmom na zabezpecenie pravnych titulov k
polnohospodarskej péde vo vztahu k minoritnym, neaktivnym a nezastihnutelnym vlastnikom s
dorazom na maximalne zabezpecenie prav vlastnika.

V praxi su Casté pripady, Ze vlastnik ma v katastri nehnutelhosti neaktudlnu adresu, v désledku ¢oho
sa dorucovana zasielka vrati z dévodu ,,adresat neznamy“. Spoliehat sa na vlastnika, Ze v pripade zmeny
trvalého pobytu, ktord hlasi matrike (v désledku ¢oho $tat vie o zmene trvalého pobytu), si zmeni aj
udaje v katastri nehnutelnosti sa asi neda. Je pritom prirodzené, Ze ak vlastnik nahlasi zmenu trvalého
pobytu matrike (t.j. $tatu), mohol by legitimne ocakavat, Zze by sa tato zmena mala prejavit aj v
ostatnych evidenciach vedenych Statom, t.j. aj v katastri nehnutelnosti. Pre odstranenie problémov s
nedorucite/nymi navrhmi ndjomnych zmlulv je potrebné ,prepojit“ databazu Registra obyvatelov a
databazou katastra nehnutelnosti tak, aby v katastri nehnutelnosti bola vidy aktudlna adresa
vlastnika. Tymto sa zaroven posilni postavenie vlastnika v tom zmysle, Ze pripady nedorucitelnych
zésielok sa budu v praxi vyskytovat menej ¢asto.

V praxi sa vyskytuju casté pripady, kedy je ndvrh ndjomnej zmluvy vrateny odosielatelovi z dévodu, Ze
adresat si zasielku ,neprevzal v odbernej lehote”. Zasielka teda bola dorucovana na adresu uvedenu v
katastri nehnutelnosti, na ktorej sa aj zdrzuje, pricom vlastnik ma v schranke ,Zlty listok” z posty, ale
zasielku si neprevzal. Otdzka je, ¢i vznikol alebo nevznikol v takomto pripade zdkonny najom?
Vychadzajuc zo sudnej judikatury plati, Ze jednostranny adresovany pravny ukon (ktorym je aj ndvrh
najomnej zmluvy) sa povazuje za doruceny, ak sa dostal do dispozicnej sféry adresata, CiZe aj v pripade,
ak si adresat zasielku neprevzal v odbernej lehote plati, Ze je ndvrh doruceny. Na odstranenie
vykladovych a aplika¢nych problémov odporic¢ame doplnit, podobne ako je to v Civilnom sporovom
poriadku (§111 — 114), Ze navrh ndjomnej zmluvy sa dorucuje do vlastnych rik (na dorucenku) na
adresu uvedendi v katastri nehnutelnosti, pricom ak nemozno doruéit pisomnost na tito adresu,
pisomnost sa povaZuje diiom vratenia nedoruéenej zasielky za doruéen, s vynimkou, Ze adresat sa
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z ospravedinitelného dévodu na adrese nezdrziaval (napr. hospitalizacia a podobne). Zavedenim
povinnosti dorucovat doporuéene sa proces sprehladni a stransparentni, nakolko budu k dispozicii
jednoznacné dokazy o tom, kedy bola zasielka dorucena resp. kedy bola vratena ako nedorucena.
Potrebnym predpokladom je to, Ze kataster nehnutelnosti bude evidovat aktualne Udaje o trvalom
pobyte (prepojenie na Register obyvatelov ako je uvedené vyssie).

Pre posilnenie postavenia vlastnika navrhujeme, aby polnohospodar, ak doslo k vzniku zakonného
najmu (doslo k naplneniu zdkonom definovanych predpokladov), mal povinnost informovat vlastnika
o vzniku zdkonného ndjomného vztahu. Vlastnik sa tak dozvie, Ze mu vznikol ndjom zo zékona, s
moznostou vypovede k 1.11. s vypovednou lehotou 1 rok s narokom na ndjomné vo vyske obvykle;.
Vlastnik tak dostava akusi ,druhd Sancu” na to, aby sa rozhodol pre zmluvny ndjom ¢i iné rieSenie
(vydanie pozemku a pod.). PoZiadavka minimalnej doby najmu pat rokov by mala rovnako ako pre
zmluvny najom platit i pre zakonny najom.

V pripade, ak vlastnik po doruc¢eni ndvrhu ndjomnej zmluvy, v lehote dvoch mesiacov od jej dorucenia,
uzatvori ndjomnu zmluvu s inym subjektom ako je uZivatel, ktory mu dorucil navrh ndjomnej zmluvy,
je pre vylucenie vzniku zakonného ndjomného vztahu potrebné, aby v rovnakej lehote vlastnik oznamil
alebo najomca preukazal uZivatelovi uzavretie novej najomnej zmluvy. Odovzdanie pozemku do
uzivania nového ndjomcu sa uskutocni po zbere uUrody. Tym sa eliminuju v praxi sa vyskytujuce
neziaduce javy antedatovania najomnych zmlav s cielom vylucit vznik zakonného najomného vztahu.
Je pritom prirodzené, Ze ak by takdto antedatovand ndjomna zmluva skutoc¢ne v Case jej udajného
uzavretia skutocne existovala, ndjomca by sa doZadoval od uZivatela vydania prenajatych pozemkov
do uzivania.

Zakonny najomny vztah by mal riesit aj vztahy medzi podnikom, ktory vydal pozemky do podndjmu
podla §12a, §12b a §12c zakona ¢. 504/2003 na jednej strane a vlastnikom pozemkov, na ktorych boli
vydané pozemky do podnadjmu podla §12a, §12b a §12c na strane druhej. Pravny vztah k pozemkom,
na ktorych st vydané pozemky do podnajmu podla §12a, §12b a §12c, totiZz musi udrZiavat v platnosti
vydavajuci podnik. Preto rovnaky désledok (vznik zakonného najmu) by mal platit aj v pripade, ak
ide o navrh najomnej zmluvy na pozemky, ktoré podnik (odosielatel navrhu) vydal do podnajmu
podla §12a, §12b a §12c resp. podla nasho ndvrhu, ktoré vydal v rdmci usporiadania uzivania
(nahradného uzivania).

4. RieSenie rozdrobenosti vlastnictva pody

Stav vlastnictva polnhohospoddrskych pozemkov v Slovenskej republike je vzhfadom na historicky a
politicky vyvoj v krajine mimoriadne Specificky a tazko porovnatelny s inymi krajinami Eurépskej unie.
Je vSeobecne zndme, Ze vlastnictvo polnohospodarskej pody v Slovenskej republike je mimoriadne
rozdrobené. Polnohospodarske pozemky su tvorené velkym poctom parciel (s nizkou priemernou
vymerou na Urovni 0,5 ha), ktoré su v drvivej vacsine v spoluvlastnictve vacSieho poctu spoluvlastnikov
(priemerny pocet spoluvlastnikov je 12).

Na rieSenie rozdrobenosti vlastnictva pody vo vztahu k potrebe zabezpecenia platného pravneho titulu
na uzivanie pédy su v nasom pravnom poriadku zavedené viaceré Specifické pravne institaty, ako
napr. uzatvaranie najomnych zmlav na spoluvlastnicke podiely vlastnika, institut nahradného
uzivania ¢i institut zakonnych najmov.
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Z dlhodobého hladiska je potrebné eliminovat rozdrobenost vlastnictva pody, pricom pozitivny efekt
rieSenia rozdrobenosti vlastnictva pody sa prejavi nielen v efektivnej realizacii vlastnickych opravneni
vlastnika avykonu polnohospodarskej cinnosti ndjomcov polnohospodarskych pozemkov, ale aj
v inych oblastiach spoloéenského Zivota, ako je krajinotvorba, Uzemné planovanie, doprava, ochrana
Zivotného prostredia a podobne.

Institut pozemkovych uprav je vSeobecne povaZzovany za hlavny prostriedok rieSenia rozdrobenosti
vlastnictva pddy, s ¢im mozno len sthlasit. Treba poukazat na to, Zze podla § 1 ods. 2 zakona ¢. 330/1991
pozemkové Upravy zahffaju zistenie a nové usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov ako aj
suvisiacich inych vecnych prav v obvode pozemkovych Uprav a nové rozdelenie pozemkov (scelenie,
oddelenie alebo iné Upravy pozemkov) a technické, biologické, ekologické, ekonomické a prdvne
opatrenia suvisiace s hovym usporiadanim pravnych pomerov. Pozemkové Upravy nemdzu slizit na
nové prerozdelenie uZivacich pomerov vstupom celkom novych uzivatelov namiesto pévodnych
uZivatelov.

Pokial ide o si¢asnu Gpravu § 14 zdkona €. 330/1991, rieSenie na zabezpecenie kontinuity ndgjomnych
vztahov po pozemkovych Upravach zavedenim prednostného prava reagovalo (v roku 2013) na v tom
¢ase rozmahajuci sa neziaduci stav Spekulativneho naridsania stability uZivania a podnikania vstupom
celkom novych subjektov do katastralnych Uzemi, kde prebiehali pozemkové Upravy. Vnimame, Ze
prednostné pravo na uzavretie najomnej zmluvy mdze byt chapané ako neprimerany zasah do prava
vlastnika. Na druhej strane sa vsak domnievame, ze absolitny zanik najomnych vztahov
polnohospodarov k pévodnym pozemkom driom nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o
schvaleni vykonania projektu pozemkovych Uprav alebo neskorSim driom uvedenym v tomto
rozhodnuti predstavuje neprimerany a neoddévodneny zasah do existujucich zmluvnych vztahov
medzi vlastnikom a polnohospodarom. Strany vstupujice do ndjomného vztahu ocakavaju, ze k dojde
k jeho naplneniu. Polnohospodari spravidla uzatvaraju ndjomné zmluvy v pravidelnych cykloch (zvacsa
v patrocnych alebo desatroc¢nych), podla ¢oho planuju vyrobny proces, investicie a ich navratnost.
Vlastnici naopak ocakavaju pravidelny prijem z ndjomného a starostlivost o p6du. Podla aktudlneho
navrhu novely zakona €. 330/1991 sa mdze stat, Ze k zacatiu konania o pozemkovych Upraviach méze
prist napr. v druhom roku desatrocného cyklu a k zaniku ndjmov v jeho tretom roku. To mdéze mat
zdsadné negativne dosledky na Zivotnost a ekonomickd stabilitu polnohospodérskeho podniku,
zamestnanost v obci a v neposlednom rade na starostlivost o pédu.

RieSenie tychto problémov vidime v tom, Ze ndjomné vztahy by schvalenim projektu pozemkovych
uprav nezanikali, ale ndjomny vztah vlastnik — najomca, zaloZeny pred schvalenim projektu
pozemkovych uprav, by trval za dohodnutych podmienok aj po schvaleni projektu pozemkovych
uprav k pozemkom tohto vlastnika v novom stave. Schvalenim projektu pozemkovych Uprav by sa zo
zakona menil predmet najmu z doterajsich pozemkov tohto vlastnika na pozemky v novom stave a to
bez potreby uzatvorenia novej zmluvy alebo dodatku. Navrhovanym rieSenim nedochddza k zasahu do
prav vlastnika — doba najmu aj ostatné podmienky najmu zostavaju zachované. Ak sa napr. vlastnik
zaviaze prenajat pozemok na pat rokov a po troch rokoch nastane schvalenie vykonania projektu
pozemkovych Uprav, je spravodlivé, aby svoje pozemky v novom stave nadalej prenajimal za rovnakych
podmienok aj na zvysné dva roky, podla pévodne dohodnutej doby najmu a ostatnych dohodnutych
podmienok. Zarovern to nevyluCuje moznost inych os6b ako potenciondlnych novych najomcov
uchéadzat sa o ndjom danych pozemkov po uplynuti doby najmu, ¢i moznost vlastnika po uplynuti doby
najmu prenajat pozemky inému najomcovi alebo prevziat ich do vlastného uzivania. Vyber ndjomcu a
konkurencny boj medzi polnohospodarmi sa ma diat v podmienkach volnej sutaze a slobodného trhu
a nema byt riadeny direktivne.
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Okrem pozemkovych Uprav existuje cely rad dalsich nastrojov, ako znizit rozdrobenost vlastnictva
polnohospodarskej pody. Za efektivne ndstroje na znizenie rozdrobenosti pédy povaZzujeme:

e zvySenie minimalnej vymery polnohospodarskeho pozemku alebo vymery pripadajicej na
spoluvlastnicky podiel na pozemku v rdmci opatreni proti drobeniu pozemkov zo sucasnych
2000 m? na vymeru 3000 m? (§ 21 aZ 24 zdkona ¢. 180/1995). V tejto suvislosti je potrebné
zmenit pravnu Upravu v tom zmysle, Ze pohladavky z vysporiadania dedicstva, pri ktorom sa
uplatiuju opatrenia proti drobeniu pozemkov, prechddzaju na dediCov a nepodliehaju
premlcaniu (§ 23 ods. 6 zakona ¢. 180/1995).

e predaj minoritnych spoluvlastnickych podielov nezistenych vlastnikov na pofnohospodarskych
pozemkov v sprave a nakladani Slovenského pozemkového fondu (maximalne do vymery 3000
m? pripadajlcej na dany minoritny podiel) za cenu uréent znaleckym posudkom podla BPEJ
zaujemcom v nasledovhom poradi: 1. spoluvlastnikom, 2. najomcovi pozemku, 3.
polnohospodarovi pdsobiacemu v obci, v katastri ktorej sa pozemok nachadza. Vytazok
z predaja by fond deponoval na osobitnom Ucte pre pripad, ak by opravnena osoba (znamy
vlastnik) preukazala pravny narok. V pripade nesuhlasu opravnenej osoby s vyskou vytazku
z predaja bude mat zachované pravo namietat vysku Zalobou na sude, avsak bez toho, aby tym
bola dotknutd platnost prevodu. Vytazok z predaja by sa kazdoroéne upravoval o mieru
inflacie. Predaju by predchadzalo prechodné obdobie umozniujuce efektivnu identifikaciu
nezistenych vlastnikov, ktori (resp. ich pravni nastupcovia) by tak mali moznost
v zjednodusenej procesnom rezime usporiadat si svoje vlastnicke pravo.

e prepojenim databdzy Registra obyvatelov s katastrom nehnutelnosti tak, aby v katastri
nehnutelnosti bola vzdy aktualne idaje o mene, priezvisku a adrese bydliska vlastnika. Castym
javom je totiz to, Ze rovnakd osoba je evidovana ako vlastnik viacerych spoluvlastnickych
podielov nadobudnutych postupne (napr. viacerymi dedi¢skymi konaniami), pricom vsak ma
uvedené rozne adresy bydliska alebo r6zne priezvisko (napr. za slobodna a za vydata), aj ked’
ide o tu isty osobu. Neaktudlnost Udajov je prekazkou zlicenia viacerych podielov vlastnika do
jedného.

e zavedenie osobitného zjednoduSeného sudneho konania o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva k pofnohospodarskemu pozemku v ramci zdkona ¢. 161/2015
Z.z. Civilného mimosporového poriadku

e zriadenie zdkonného predkupného prava ndjomcu polhohospodarskych pozemkov
k predmetu najmu.

5. ZlepsSenie kvality pozemkovej pravnej Upravy

Jednym z hlavnych cielov nasledujucich legislativnych navrhov by malo byt taktieZ zlepsenie kvality
pozemkovych pravnych predpisov, najmad =z hladiska ich jazyka, obsahu, systematiky, ale aj
primeranosti, funkénosti a ich schopnosti reflektovat na si¢asné potreby spolo¢nosti.

Umyslom normotvorcu by malo byt dosiahnutie takej pravnej Gpravy, v ktorej sa Gcastnici pravnych
vztahov k polnohospodarskym pozemkom dokazu jednoducho orientovat a rozumiet jej
normativnemu obsahu. To mézZe v kone¢nom désledku prispiet k zamedzeniu zbytoénych sporov, ale
aj Coraz Castejsich legislativnych iniciativ, ktoré spocivaju v nepochopeni platnej prdvnej Gpravy. Za
tymto Ucelom je nutné dbat na dodrziavanie obligatornych poZiadaviek kladenych na pravny predpis
pravnym poriadkom Slovenskej republiky.
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Osobitny zakon ustanovuje, Ze cielom tvorby pravnych predpisov je taky pravny predpis, ktory sa stane
funkénou sucastou vyvazeného, prehlfadného a stabilného pravneho poriadku Slovenskej republiky
zlucitelného s pravom Eurdpskej Unie a medzinarodnopravnymi zdvazkami Slovenskej republiky.
Z hladiska vyvazenosti pravneho poriadku sa pritom kladie déraz na zosuladenie vsetkych jeho sucasti
tak, aby dosahovanie cielov sledovanych jednym pravnym predpisom nebranilo alebo nestazovalo
dosahovanie cielov sledovanych inym pravnym predpisom, pricom je zéroven nutné dbat na to, aby
pravny predpis nizsej pravne;j sily bol v sulade s pravnym predpisom vyssej pravne; sily.

Pravny poriadok Slovenskej republiky taktiez vyZaduje, aby bol pravny predpis terminologicky spravny,
presny, vSseobecne zrozumitelny a jednotny. Jeho sucastou je aj legislativny imperativ pozadujuci
struénost, vnutornu bezrozpornost pravneho predpisu ako aj systematicki a obsahovo vzajomnu
previazanost jeho ustanoveni, ktoré musia mat normativny obsah. Prava a povinnosti musia byt
pravnym predpisom ustanovené tak, aby dotvarali alebo rozvijali sistavu prav a povinnosti v sulade s
ich doterajsSou Struktirou v pravnom poriadku a nestali sa vzajomne protirecCivymi.

Zial, musime konstatovat, 7e si¢asné pozemkové pravo na Slovensku uvedené zdkonné poZiadavky
vmnohych pripadoch nespifia. Viaceré ¢Ciastkové novelizicie v uplynulych rokoch prispeli k
nejednotnosti, nesuladu a zhorSenej orientacii v jednotlivych ustanoveniach pravnych predpisov
v tejto oblasti.

Obzvlast citelne je tieto nedostatky pravnej Upravy mozné pozorovat v pripade pravnych predpisov
upravujucich najom polnohospodarskych pozemkov. Ich sucasny stav si vyZaduje harmonizéciu
povodnych pravnych predpisov (napr. ustanoveni zakona ¢. 504/2003 Z. z.) a podzakonnych pravnych
predpisov, akym je napr. nariadenie vlady SR ¢. 238/2010 Z. z. ¢i vyhlaska ¢. 172/2018 Z.. z..

Niektoré podzdkonné pravne predpisy sa svojim obsahom v urcitom rozsahu priecia zakazu, ktory
spotiva v nepripustnosti ukladat nimi povinnosti, menit alebo doplfiat pravnu Gpravu nad ramec
zdkona alebo upravovat vztahy v zakone neupravené. Ako priklad mozno uviest vyhlasku ¢. 172/2018
Z. z. vo vztahu k zdkonu ¢. 504/2003 Z. z., kde dochadza k nesuladu Prilohy €. 3 cit. vyhlasky s § 1 ods.
2 pism. a) a ods. 3 cit. zakona ako aj nesuladu § 5 ods. 2 a 3 vyhlasky s § 1 ods. 3 zdkona. Za zmienku
stoji aj nariadenie vlady SR ¢. 238/2010 Z. z., najma duplicita pravnej Gpravy, ktord v pripade niektorych
jeho ustanoveni zbytocne vznika, ale aj mozné prekrocenie splnomocnovacieho ustanovenia zakona,
na zaklade ktorého bolo toto nariadenie vlady vydané.

Nemenej Ziaduca je aj systematicka a logickd zmena Struktiry dotknutych pravnych predpisov. Mozno
konstatovat, Ze zdkonu ¢. 504/2003 Z. z. v uréitom rozsahu chyba vnitorna bezrozpornost, ako aj
systematickd a obsahova previazanost niektorych jeho ustanoveni. Prikladmo mozZno uviest odlisne
pouzity odkaz v § 12 ods. 4 (odkaz na § 6) av § 13 ods. 3 (odkaz na § 12 ods. 1) cit. zdkona. Kym
prezumpcia vzniku najmu podla § 12 ods. 4 predpoklada vznik ndjomnej zmluvy na dobu neurcitu
s vypovednou dobou 1 rok, zdkonny najom podla § 13 ods. 3 predpoklada vznik ndjomnej zmluvy na
neurcity ¢as s vypovednou dobou 5 rokov. Vzhladom na to, Ze obe ustanovenia su zaradené do 2. ¢asti
zakona, ktorej predmetom je ndjom pozemkov na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku,

sa tato legislativna disproporcia javi ako neopodstatnena.
Ukazkovym prikladom nevhodnej tvorby prava, ktora preukazuje zhorsujucu sa kvalitu pozemkovych

pravnych predpisov je § 14 ods. 1 zdkona ¢. 504/2003 Z. z.. Pravne normy obsiahnuté v jednotlivych
vetdch tohto ustanovenia totiz spolu bezprostredne obsahovo nesuvisia. Kym
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— prva veta ustanovuje obligatérnu pisomnu formu ndjomnej zmluvy a pravnych dkonov s fiou
sUvisiacich,

- druhd veta ustanovuje, Ze predmetom ndjmu modze byt aj spoluvlastnicky podiel k pozemku,

- tretia veta upravuje pravo najomcu, ktory ma v ndjme vacsinovy spoluvlastnicky podiel, uzivat
pozemok,

— Stvrta veta upravuje rozsah prdv ndjomcu s ndgjmom na mensinovy spoluvlastnicky podiel
k pozemku.

Obdobnych ustanoveni, ktorych obsah nesplfia zakladné poziadavky kladené na pravny predpis, by
bolo mozné ndjst v siéasnom pozemkovom prave nepochybne viac.

B) DalSie ulohy v oblasti pozemkovej legislativy

1. Najomné vztahy k polnohospodarskym pozemkov $tatu a nezistenych vlastnikov v
spravne a nakladani Slovenského pozemkového fondu

Osobitnu pozornost je potrebné venovat rieseniu ndjomnych vztahov k polnohospodarskym pozemkov
$tatu a nezistenych vlastnikov v spravne a nakladani Slovenského pozemkového fondu (dalej aj ,,fond“).

Evidencia pozemkov, ktoré fond spravuje (pozemky vo vlastnictve SR) a s ktorymi naklada (pozemky
neznamych vlastnikov) by mala byt transparentna a verejna. Sprava fondu by mala byt povinne
zapisana v katastri nehnutelnosti vo vztahu ku vsetkym pozemkom, ktoré fond spravuje (pozemky vo
vlastnictve SR) a s ktorymi naklada (pozemky neznamych vlastnikov). V sucasnosti je v katastri zapisana
sprava fondu iba pri ¢asti pozemkov, ktoré spravuje a s ktorymi naklada. Co fond v skuto¢nosti spravuje
(resp. sa domnieva, Ze ma spravovat) vedie iba v svojom internom systéme. Takyto stav spGsobuje
nejednoznacnost a neprehladnost, dokonca zoznam konkrétnych pozemkov v sprave a nakladani
fondu nie je ani sucastou ndjomnych zmlav (ndjomca teda jednoznacne nevie, aké konkrétne parcely
ma resp. nema prenajaté od fondu). Preto je treba legislativne zabezpe¢it povinnost zapisu tdajov o
sprave a nakladani fondu do katastra nehnutelnosti

Predmetom najmu v zmluvach o najme polnohospodarskych pozemkov ma byt len polnohospodarsky
pozemok a nie aj také pozemky, ktoré sa sice z hladiska evidencie katastra (podla druhu pozemku) javia
ako polnohospodarska péda, avsak podla skutocného stavu nejde o polnohospodarsku podu (plochy
mimo register LPIS). V stc¢asnosti fond uzatvara zmluvy podla parciel registra ,,C* bez ohladu na to, ¢i
ide o pozemok evidovany v LPIS. Pofnohospodar ma tak prenajaté aj plochy mimo registra LPIS, ktoré
nie su polnohospodarsky uZivatelné, pricom za tieto pozemky plati ndjomné i dan a podla zmluvy ma
plnit i dalSie povinnosti, akoby islo o polnohospodarsku podu. Takyto stav je nespravodlivy, deformuje
podnikatelské prostredie tym, Ze ,,Cisté” ndjomné u jednotlivych ndjomcov je tak ovplyvnené podielom
neuzivatelnej pody k uzivatelnej pode (ak napriklad je ndjomné 100 EUR / ha prenajatej pody, pricom
podiel neuZivatelnej pédy k uZivatelnej je 20 ha zo 100 ha predmetu najmu, najomca redlne plati
najomné 125 EUR za hektar uzivatelnej pody). Je potrebné legislativne definovat, Ze predmetom najmu
v zmluvach o ndjme polnohospodarskych pozemkov bude len polhohospodarsky pozemok evidovany
v LPIS. Alternativne rieSenie, v pripade zachovanie prenajmu celych ,,C“ parciel bez ohladu na LPIS, je
také, Ze je treba upravit spbsob vypoctu najomného tak, aby sa vypocitavalo iba za plochy, ktoré su
evidované v registri LPIS (teda plochy skutocnej polnohospodarskej pédy) a za plochy, ktoré su pod
hospodarskymi dvormi.
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V sucasnosti fond uzatvara zmluvy na zaklade definovania hospodarskeho obvodu podniku cez parcely
registra ,C“. Problémom je, Ze z toho jednoznacne nevyplyva, ktoré konkrétne parcely v takto
definovanom obvode su v sprave a nakladani fondu. Tento problém mozno vyriesit tak, ze predmet
najmu bude definovany zoznamom vlastnickych parciel registra E a C tak, ako su evidované v katastri
nehnutelnosti, to znamena tak, ich ako fond v su¢asnosti eviduje v internych zostavdch 711 az 715,
prisldchajucich ku konkrétnej ndjomnej zmluve. Zaroven je nedostatocnd sucasna prax fondu v
pripade, Ze je sucastou obvodu iba ¢ast parcely registra ,,C“ (ak parcelou prechadza hranica obvodu
dvoch podnikov). V takom pripade je v prilohe zmluvy uvedena iba vymera Casti parcely. Z toho vsak
nie je jednoznac¢né, o ktoru cast sa jedna. RieSenim by bola zmena sp6sobu uzatvarania zmliv v
pripade, ak fond prenajima len ¢ast parcely tak, ze sucastou zmluvy musi byt aj grafické vymedzenie
rozdelenia parcely.

Najomné za ndjom polnohospodarskej pédy v sprave a nakladani fondu by malo byt definované z
objektivnej hodnoty polnohospodarskej pody, tvoriacej predmet ndjmu a nie ako obvyklé ndjomné
podla vyhlasky 172/2018 Z.z., ktoré nepredstavuje vhodnu referenénd hodnotu pre uréenie trhovej
hodnoty ndjomného, pretoZe nezdvisi od hodnoty predmetu ndjmu a rozhodujucich faktorov,
ovplyvriujucich vysku najomného, ako je produkénd schopnost pddy, vynosnost a nakladovost
polnohospodarskej vyroby, doba najmu a podobne. Je preto potrebné zabezpedit, aby bola hodnota
polnhohospodarskej pody vypocitand na podklade vsetkych relevantnych vstupnych Gdajov a aby bola
aktualizovand v pripade zmeny vstupnych uUdajov. Udaj BPEJ je objektivnym ukazovatelom,
zohladnujicim kvalitu a hodnotu produkéno-ekologického potencidlu pofnohospodarskej pody, preto
je vhodnou vychodzou referencnou hodnotou pri stanoveni vseobecnej (trhovej) hodnoty najmu. Je
vsak treba zvazit pripadné doplnenie vzorca pre vypocet hodnoty najmu o dalSie faktory, ktorymi by
sa hodnota BPEJ dalej modifikovala (Urokova miera, danové zataZenie, obdobie predpokladanej
navratnosti investicie v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov) alebo o vhodnu
formu aktualizacie udajov BPEJ.

Vysku ndjomného potom navrhujeme stanovit priamo zakonom, a to novelizdciou §10 zdkona ¢.
504/2003 Z.z. a nariadenia vlady SR ¢. 238/2010 Z.z. tak, Ze ak ide o ndjom pozemkov v sprave a
nakladani fondu, je vyska ndjomného urcend osobitnym predpisom (nariadenim vlady SR ¢. 238/2010
Z.2.), spolu s prechodnym ustanovenim o tom, Ze sa touto Upravou spravuju vsetky ndjomné zmluvy
uzavreté pred ucinnostou novely. Tymto spésobom sa tieZ znizi administrativne zataZenie fondu v
suvislosti s pripravou dodatkov k existujucim najomnym zmluvam, ktorych uzavretie by inak musel
realizovat.

Udaje o prenajatych pozemkoch v sprave a nakladani fondu by mali byt prehladné a jednoducho
dostupné verejnosti. Pristup k informaciam o tom, kto a aké pozemky ma prenajaté od fondu, je v
stucasnosti mozné ziskat nahliadnutim do centralneho registra zmluv, avsak vzhladom na stcéasnu prax
pri tvorbe zmlav (zoznam ,,C“ parciel) je prakticky nemozna polohova identifikacia predmetu najmu.
Riesenim je zverejnenie map hospodarskych obvodov podnikov, ktoré si predmetom zmlav s fondom.,
napr. prostrednictvom GSAA alebo ZBGIS alebo ako geopriestorové data cez portdl data.gov.sk. Zvysi
sa tym kontrola verejnosti, ale aj prehlad polnohospodarov, ¢o vlastne maju prenajaté.

2. Pravna Uprava evidencie pozemkov a evidencie najomnych zmlav

Pokial ide o pravnu Upravu vedenia evidencie pozemkov podla § 14 zdkona ¢. 504/2003 a evidencie
najomnych zmluv v katastri nehnutelnosti podla § 1 zakona ¢. 162/1995, je z praktickych dévodov
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potrebna zmena obsahovych naleZitosti zmllv spdsobilych na zapis najomného prava k pozemkom do
katastra nehnutelnosti tak, Ze obsahom ndjomnej zmluvy nebude rodné ¢islo ako jej naleZitost
potrebna pre zapis najmu do katastra nehnutelnosti (§ 42 ods. 2 zdkona ¢. 162/1995). Pri zapise
najomnych prav k pozemkom do katastra nehnutelnosti nie je nevyhnutné poZadovat rovnaku ochranu
ako pri zapise vlastnickeho prava. Rodné cislo nie je verejne dostupny udaj, preto ho pofnohospodar
moze ziskat len od vlastnika, ktory ho mnohokrat nechce poskytnut. Mame za to, Ze rodné &islo ako
Udaj citlivej povahy pozivajuci osobitni ochranu v zmysle GDPR nie je potrebny na ucely zapisu
najomného prdva k pozemkom, nakolko pre identifikaciu osoby su postacujlce osobné tdaje v rozsahu
meno, priezvisko, ddtum narodenia a miesto trvalého pobytu, ktorych poskytnutie ma menej invazivne
ucinky na sukromie jednotlivca.

Zaroven je potrebné rozSirenie okruhu osoéb, ktorym sa poskytuju udaje a sluzby katastra
nehnutelnosti s oslobodenim od uhrady. Navrhujeme rozsirit okruh os6b, ktorym sa uUdaje a
elektronické sluzby katastra podla § 69 odsekov 9, 11 a 12 zdkona ¢&. 162/1995 Z. z. poskytuju s
oslobodenim od Uhrady za ich poskytnutie, o osoby povinné viest evidenciu podla § 14 zakona ¢.
504/2003 v pripade, ak sa poskytovanie Udajov a elektronickych sluZieb vztahuje na katastralne
Uzemia, v ktorych tieto osoby vykonavaju polnohospodarsku cinnost. Riadne vedenie evidencie
pozemkov, ktoré mda polnohospodar prenajaté, ktoré vlastni a ktoré obhospodaruje prispieva k
usporiadaniu pravnych a uzivacich vztahov k pode, transparentnosti pravnych titulov k pode, jasnym a
prehladnym vztahov k pdde (pre potreby PPA a okresnych uradov, pozemkovy a lesny odbor) a
predchadzaniu moznych nezrovnalosti ¢i podvodov pri poskytovani dotécii v polnohospodarstve. Na
to, aby polnohospodar mohol efektivne viest evidenciu, potrebuje mat k dispozicii vidy aktualne adaje
katastra, podobne ako napr. geodeti, exekutori alebo znalci. Tento pristup by mal byt bezodplatny,
kedZe plnenie evidencnej povinnosti sleduje prevaine verejnopravny zaujem. V sucasnosti
komplikovany proces uzavretia zmluvy o poskytovani Udajov katastra s UGKK, ktory je navyse
spoplatneny, nie je efektivny, pretoze neposkytuje Udaje "on-line", ale Udaje, ktoré su aktualne iba k
okamihu ich poskytnutia, ¢o znadi, Ze uz na druhy den nie su aktudlne. Z tohto dévodu nie je sucasny
model pre polnohospodarov efektivny a preto sa nevyuZiva v takom potencidli, ako je Ziaduci
(polnohospodar by si musel "kupovat" Udaje katastra takpovediac denne, ¢o vak pochopitelne nerobi
a kupuje ich sporadicky, ¢o mdze viest k neaktudlnosti evidencie nim obhospodarovanych pozemkov).
Oslobodenie polnohospodarov od odplaty za poskytnutie Udajov a sluZieb katastra tak ma dopad na
verejné financie len zanedbatelny.

3. Dan z nehnutelnosti

Navrhujeme zjednotenie sadzby miestnej dane z nehnutelnosti, ktorda je polnohospodarskym
pozemkom. Tym, Ze vyska dane znehnutelnosti je individudlne uréend vSeobecne zdvaznym
nariadenim obce, dochadza casto k extrémnym rozdielom v jej vyske i medzi susednymi obcami,
v dbsledku ¢oho maju niektori polnohospodari zvyhodnené resp. znevyhodnené postavenie voci
konkurenénym susednym podnikom. Takato prax, ktorda ma vplyv na vysku vyrobnych nakladov, ma
potom vyrazne nepriaznivy vplyv na podnikatelské prostredie v polfnohospodarstve,
konkurencieschopnost a Zivotnost niektorych polnohospodarskych podnikov. Zjednotenie sadzieb
dane za polnhohospodarskej pozemky na konkrétnej Urovni by zrovnopravnilo vsetky subjekty
vlastniace polnohospodarsku podu a sucasne odstranilo rozdiely, ktoré zasahuju do hospodarskej
sutaze v tejto oblasti.
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