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UvVoD

Predlozeny manual sa zameriava na vybrané otazky pozemkového prava, s ktorymi sa laickd i odborna
verejnost’ najcastejsie stretava v aplikacnej praxi. Problematika pozemkového prava nie je upravend v jednom
kodexe, ale v mnozstve pravnych predpisov sikromnopravnej i verejnopravnej povahy. Zorientovat’ sa v nich
nie je jednoduché.

Snahou autorky je poskytnut’ Studijni pomodcku obsahujiicu struény prehlad pravnej upravy vybranych
pravnych instititov pozemkového prava, ktorym predchadza strucny historicky vyvoj nevyhnutny pre
pochopenie a rieSenie stiéasnych problémov na trhu s polnohospodarskou podou. Studijna pomécka je uréena
nielen Studentom, ale i pol'nohospodarom a inej odbornej verejnosti s moznost'ou jej opatovného vyuzitia pri
rieSeni zakladnych otazok v oblasti pozemkového prava.

Predlozeny manual sa v prvej kapitole venuje stru¢nému vyvoju pozemkovych pravnych vztahov na tizemi
Slovenska. Druha kapitola sa zameriava na otazky vlastnickeho prava k pozemkom na Slovensku a tiez na
otazky ostatnych vecnych prav v suvislosti s pozemkami. Tretia kapitola poskytuje prehlad zakladnych
zmluvnych vztahov k pozemkom, pri¢om doraz sa kladie na kiipnu zmluvu a ndgjomnt zmluvu. Stvrta kapitola
sa strucne venuje problematike katastra nehnutel'nosti a katastralnemu konaniu v nadvéznosti na zmluvné
vzt'ahy.
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1 VYVOJ POZEMKOVEHO PRAVA NA SLOVENSKU

V obdobi feudalizmu patrila vSetka pdda panovnikovi, ktory ju za rdzne zasluhy, najmid vojenského
charakteru, udel'oval §l'achticom — zemepanom. Dominikal (pansku podu) obhospodaroval zemepan sdm vo
vlastnej rézii prostrednictvom svojich poddanych. Rustikal predstavoval ¢ast’ pody, ktorit odovzdal zemepan
do uzivania poddanych, za ¢o mu boli povinni platit’ rentu v podobe naturdlnych alebo peniaznych davok. Tieto
vzt'ahy medzi zemepanom a poddanymi sa nazyvali urbarske vzt'ahy a evidovali sa v urbarskych knihach.
Znamy je najmé kralovsky reskript Marie Terézie z roku 1767, ktory predpisoval poddanym povinnosti na
panskom a Slachticovi mnozstvo pddy, ktoré bol povinny dat’ do uzivania poddanym. V roku 1848 doslo
k zruseniu poddanstva a v roku 1853 prijal cisar FrantiSek Jozef 1. urbarsky patent, ktorym priznal byvalym
poddanym vlastnictvo k pozemkom v ich osobnom uZzivani. Ostatnii podu aj nad’alej vlastnili feudali.

Po priznani vlastnickych prav k pozemkom si byvali poddani ornti podu rozdelili a na ostatnych pozemkoch
zriadili systém spolo¢ného hospodarenia. Orna pdda sa rozdelila medzi poddanych podla poctu usadlosti
v obci. Inak sa postupovalo v pripade ziskania vlastnickych prav k likam, pasienkom a lesom. Tu sa zacali
vytvarat’ formy spolo¢ného hospodarenia tzv. urbarske spolocenstva, ktoré predstavovali spolo¢ny uZzivaci
rezim s cielom raciondlne hospodarit’ na spolocnej nehnutel'nosti. V roku 1898 bol prijaty uhorsky zakon,
ktory reguloval urbarske pomery. Spolo¢ne uzivané pastviny a lesy boli v nedielnom vlastnictve vSetkych
urbarnikov, ktoré spravovalo zhromazdenie spolumajitelov. Rozhodnutia boli prijaté vicsinou pocitanou
podl’a podielov. Vynos zo spolo¢ného hospodarenia sa rozdel'oval medzi spolumajitel'ov podla ich opravneni.
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V obdobi kolektivizacie boli prijaté pravne predpisy, ktorymi sa zrusili urbarske spolocenstva. Pasienkovy
majetok sa mal odovzdat’ do vlastnictva druzstiev a urbarnici sa stali zo zdkona ¢lenmi druzstva. V tomto
pripade doslo aj k formalnemu odnatiu vlastnickeho prava, z ¢oho vyplyva, Ze po roku 1989 bolo potrebné
ziadat’ o restituciu. Lesny majetok sa mal odovzdat do uzivania organizicii Statneho lesného hospodarstva,
krajskym spravam lesov, alebo rol'nickym druzstvam, vymera lesa nepresiahla 50 ha. V tomto pripade doslo
iba k odnatiu uzivacieho prava, ale formalne vlastnicke pravo zostalo urbarnikom aj nad’alej. Po prijati prvého
reStitucného zakona €. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov k pode a inému polnohospodarskemu
majetku kazdy urbarnik, ktory mal podiel na majetku tvoriaceho v minulosti urbarske spoloCenstvo, musel
poziadat’ o restiticiu samostatne, ibazby sa nasla nadpolovicna vicsina urbarnikov, ktori mohli konat
prostrednictvom svojho ustanoveného zastupcu. Samotné urbarske spolocenstvo nemohlo restituovat’, ked’ze
bolo zrusené. Po ziskani vlastnictva urbarnikov k odnatej pode sa obnovil ich urbarsky pravny vztah na cely
urbarsky majetok. Ti, ktori o restiticiu nepoziadali, ich podiely zostali nereStituované vo vlastnictve
pol'nohospodarskych druzstiev, nepresli vSak do spravy Slovenského pozemkového fondu ako podiely
nezistenych vlastnikov. Po roku 1989 bolo prijatych viacero predpisov, tykajucich sa pozemkovych
spolocenstiev, ale az v roku 1995 bol prijaty zakon ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach, ktory
upravil pravny rezim pozemkovych spolocenstiev. RozliSoval pritom pozemkové spolocenstva s pravnou
subjektivitou a bez pravnej subjektivity. Neupravoval vsak vsetky otazky tejto formy hospodarenia na pode,
ale ponechal priestor pre aplikaciu pravidiel vytvorenych obycajovym pravom. Napokon v roku 2013 bol

v

prijaty novy zakon ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach, ktory kazdému pozemkovému
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spolocenstvu priznava pravnu subjektivitu. Pozemkové spoloc¢enstva bez pravnej subjektivity zanikli alebo sa
pretransformovali na pozemkové spolocenstvo s pravnou subjektivitou v zmysle nového pravneho predpisu
v ramci prechodného obdobia.

1.1VYVOJ EVIDENCIE POZEMKOV A PRICINY NEDOLOZENYCH VLASTNICKYCH
PRAV K POZEMKOM

Povodne sa nehnutelnosti evidovali v réznych mestskych evidenciach, neskor od roku 1526 v urbarskych
evidenciach. Nové spolocenské pomery v 19. storo¢i si vSak vyziadali evidenciu nehnutelnosti na
preukazovanie vlastnickeho prava. V roku 1855 sa zaviedla riSskym nariadenim MS ¢. 222/1855 r. z.
o pozemkovokniznom poriadku jednotna evidencia nehnutelnosti v pozemkovej knihe. Pozemkova kniha
zavedena na izemi Slovenska od roku 1855 sa vyuzivala na zapis prav k nehnutel'nostiam az do roku 1964.
Novy Obciansky zakonnik prijaty vroku 1950 zrusil povinnost evidovat zmeny vlastnictva
k nehnutel'nostiam a od roku 1964 prevzali ulohu evidencie nehnutelnosti strediskd geodézie. Pozemkové
knihy sa tak stali historickymi archivmi vlastnickych prav v tischove $tatnych notarov.

Po vzniku Slovenskej republiky tlohu evidencie nehnutel'nosti prevzali katastralne urady, ktoré viedli zaznam
o zmene vlastnickych a inych pravnych vztahov k nehnutelnostiam v katastri nehnutelnosti. Od 1.1.1993
nadobudol ucinnost’ zékon ¢. 265/1992 Zb. o zapise vlastnickych a inych vecnych prav k nehnutelnostiam
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a zékon €. 266/1992 Zb. o katastri nehnutelnosti v Slovenskej republike. Ked’Ze obidva zakony boli vytvorené
este pocas trvania

spolo¢nej Ceskoslovenskej republiky, nevyhovoval potrebam a pomerom novej Slovenskej republiky a preto
z iniciativy ustredného organu Statnej spravy na useku katastra bol prijaty novy pravny predpis,
zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam, ktory
napriek mnohym novelam plati dodnes.

V stcasnosti sa uz do pozemkovych knih zdznamy nerobia, nad’alej st vSak cennym zdrojom informacii pri
rieSeni vlastnickych sporov k pozemkom 1 v restitu¢nych konaniach. Mnoh¢é z nich sa vsak stratili, znicili,
alebo su ulozené v archivoch inych statov. Tento stav spdsobil, Ze v niektorych pripadoch nebolo mozné
preukazat’ vlastnictvo k pozemku a preto slovensky zdkonodarca zaviedol zakonom €. 229/1991 Zb. o uprave
vlastnickych vztahov k pode a inému pol'nohospodarskemu majetku pravny institut domnelého vlastnictva.
Domnelym vlastnikom sa stal obcan, ktory tvrdil, Ze je oprdvnenou osobou v restituénom konani pri obnove
vlastnickych prav k pozemkom, ale svoje vlastnictvo nemohol hodnoverne preukazat. Pozemkovy urad
zapisal takuto osobu ako domnelého vlastnika. Zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie pozemkového vlastnictva zrusil institit domnelého vlastnictva a nahradil ho institat nezisten¢ho
vlastnika. Nezisteny vlastnik je fyzickd osoba, ktorej pozemok nie je riadne evidovany v evidencii
nehnutelnosti. Ide o osoby, ktorych pobyt nie je znamy, t.j. v evidencii nehnutel'nosti je uvedené iba ich meno
a priezvisko, nanajvy$ datum narodenia alebo v zlozitejSom pripade neexistuje ziadna zmienka o vlastnikovi
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ur¢itého pozemku. Potom v evidencii nehnutelnosti je uvedené iba ,neznamy vlastnik.“ Takato poda je
v sucasnosti v sprave Slovenského pozemkového fondu a takyto pozemok nemozno zat'azit’ alebo scudzit’.

1.2 PRICINY ROZDROBENOSTI POZEMKOV A POZEMKOVEHO VLASTNICTVA
Pri¢iny rozdrobenosti pddy maju svoje korene uz v stredoveku, kedy sa na Slovensku uplatiioval systém
rovnomerného delenia pozemkov medzi vsetkych opravnenych dedi¢ov. Po prvej svetovej vojne bola snaha
riesit’ velkll rozdrobenost’ pddy scelovanim pozemkov najmi prostrednictvom zdmeny pozemkov. Tieto
snahy boli prerusené zavedenim pozemkovych reforiem, ktoré prispeli k d’alSiemu prehlbovaniu pozemkovej
rozdrobenosti.

Prvd pozemkova reforma sa realizovala prijatim zakona ¢. 215/1919 Zb. o zabrani velkého majetku
pozemkového (zaborovy zakon) a zakona €. 81/1920 Zb. (pridelovy zakon). Ciel'om zaborového zakona bolo
prerozdelit’ do vlastnictva drobnych uzivatel'ov podu, ktord bola zabrana vlastnikovi alebo spoluvlastnikom
vlastniacim viac ako 150 ha pol'nohospodarskej pody a viac ako 250 ha vsetkej pody. Pozemkovy urad zabral
pddu nad zdkonom stanovenu vymeru a rozdel'oval ju medzi opravnenych zaujemcov podl'a zasad pridelového
zakona formou pridelovych listov. Druhd etapa pozemkovych reforiem zacala po druhej svetovej vojne
prijatim zakona ¢. 142/1947 Zb. o revizii pozemkovej reformy,

ktory mal za ciel’ dokoncit’ pozemkové reformy zacaté pred vojnou. To sa vSak nepodarilo, nakol'’ko uz v roku
1948 sa zacina proces budovania socialistického zriadenia. Bol prijaty novy zakon ¢. 46/1948 Zb. o novej
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pozemkovej reforme, ktorou sa zaina tretia etapa pozemkovych reforiem na tzemi Slovenska. Prijatym
zakonom sa zabrala vSetka pdda vlastnikom nad 50 ha a pdda tych, ktori na pode nepracovali. Pdda bola podla
zakona odnatd povodnym vlastnikom, ale vSetka nebola prerozdelena. Po roku 1989 prax dospela k nazoru,
ze vlastnictvo zostalo povodnému vlastnikovi, ktorému sa poda zabrala a takymto zapisom v pozemkovej
knihe sa len obmedzilo jeho dispozi¢né pravo k pode.

V roku 1949 bol prijaty zakon ¢. 69/1949 Zb. o jednotnych pddohospodarskych druzstvach, na zaklade
ktorého sa pol'nohospodarska poda zdruzsteviiovala aodovzdavala sado wuZzivania socialistickym
organizaciam, teda jednotnym rolnickym druzstvam a §tatnym majetkom. Do popredia sa dostalo uzivacie
pravo a potlacali sa prava vlastnikov, ktoré sa takmer vobec neuplatiovali. Preto sa vlastnictvo pozemkov
stavalo skor pritazou. Vytvorili sa tri druhy vlastnickeho prava. Najvyssiu ochranu pozivalo Statne vlastnictvo,
o nieCo mensi vyznam sa pripisoval vlastnictvu druzstevnému a Gplne zaznavanou formou vlastnictva bolo
vlastnictvo stikromné. Statnu podu uzivali predovsetkym $tatne majetky v rezime tzv. prava hospodarenia.
V jednotnych rolnickych druzstvach (JRD) sa uzivali pozemky v Stditnom vlastnictve, pozemky ¢lenov
druzstva, pozemky na zédklade prikazu podla nariadenia vlady ¢. 50/1955 Zb. o niektorych opatreniach na
zabezpecenie polnohospodarskej vyroby, ktoré sa uplatnilo voci tym, ktori odmietli vstipit’ do druzstva
a lesné pozemky, ktoré druzstvo ziskalo len, ak ju vlastnil jeho ¢len a jednalo sa o mensi les, ktorého vymera
neprekracovala 50 ha. Fyzické osoby mohli uzivat' pddu formou tzv. zdhumienku, v ramci prava osobného
uzivania pozemkov alebo v ramci prava nahradného uzivania pozemkov.
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Obciansky zakonnik z roku 1950 opravioval postavit’ stavbu na cudzom pozemku aj bez sthlasu vlastnika.
Takto vznikli hospodarske budovy pol'nohospodarskych podnikov, mnozstvo bytovych domov pre obcanov,
¢i zahradkarske chatky v zahradkarskych osadach, ktoré spravoval zahradkarsky zvédz. Pomaly sa vytvaral
klicovy problém sucasnosti, kedy v ramci restiticie nie je mozné vydat’ restituentovi jeho povodny majetok.
Vlastnikovi stavby zostdva moznost’ bud’ si pozemok pod stavbou prenajat’ alebo kupit’, alebo k nemu zriadit’
vecné bremeno za odplatu.

Od roku 1964 v suvislosti s prijatim nového Obcianskeho zakonnika az do roku 1989 mal kazdy Statny notar
povinnost’ viest' dedi¢ov k dohode, aby sa vsetky pol'nohospodarske pozemky previedli do vlastnictva len
jedného znich, ¢im sa malo zabranit' drobeniu. Po roku 1990 prislo k dalsSiemu prehlbovaniu drobenia
pozemkov ato zakonmi o vyrovnani dedi¢skych podielov, ktorymi sa mali odstranit’ krivdy spdsobené
obcanom, ktori prisli o svoj dedicsky podiel na pode tym, ze poda bola priznana do vlastnictva len jednému
z opravnenych dediCov.

Dalsie zakony, ktoré prispeli k drobeniu pody po roku 1990 boli restituéné predpisy, ktorymi sa poda vracala
ich pévodnym vlastnikom, prip. opravnenym dedi¢om. Prvy restituény zakon ¢. 229/1991 Zb. o tGprave
vlastnickych vztahov k pode ainému polnohospodarskemu majetku mal za ciel zmiernit' nasledky
majetkovych krivd, ku ktorym doslo voci vlastnikom pol'nohospodarskeho a lesného majetku v obdobi 1948
— 1989, zlepsit’ starostlivost’ o pol'nohospodarsku a lesni podu a upravit’ vlastnicke vztahy k pode s cielom
zabezpecit’ rozvoj vidieka a ochranu Zivotného prostredia. Opravnenymi osobami boli ob¢ania Statu, ktori
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mali trvaly pobyt na jeho tizemi a ktorych poda, budovy a stavby patriace k povodnej pol'nohospodarske;j
usadlosti presli na $tat alebo iné pravnické osoby v dobe od 25.2.1948 do 1.1.1990 sposobom, ktory definuje
tento zakon (napr. vyrok o prepadnuti majetku v trestnom konani, ak bol vyrok zruseny). Druht skupinu
opravnenych osob tvorili dedicia, pokial opravnend osoba zomrela a dedicia boli Statnymi obcanmi
Slovenskej republiky (v &ase prijatia prvého restituéného zdkona ob&anmi Ceskoslovenskej federativne;
republiky) a zaroven mali na jej izemi trvaly pobyt. Povinnymi osobami na vydanie nehnutel'nosti boli stat a
pravnické osoby, ktoré mali predmetné nehnutelnosti v drzbe. Predmetom restitiucie podl'a tohto zdkona mali
byt nehnutelnosti, ktoré boli zabrat¢ podla zakona o revizii pozemkovej reformy azakona o novej
pozemkovej reforme. Ak pdda presla na Stat, opravnenej osobe sa mohlo vydat najviac 150 ha
pol'nohospodarskej pddy prip. 250 ha vSetkej pody. Pravo na vratenie nehnutel'nosti si mohla opravnena osoba
uplatnit’ do 31.12.1992, potom jej pravo zaniklo.

Druhy restitu¢ny zékon ¢. 503/2003 Z. z. o navrateni vlastnictva k pozemkom a o zmene a doplneni zdkona
Nérodnej rady SR ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom
upravuje navratenie vlastnickeho prava k pozemkom, ktoré tvoria polnohospodarsku a lesni podu. Netyka sa
uz iného polnohospodarskeho majetku. Jednym z hlavnych dovodov prijatia tohto zdkona bol nevyrieSeny
problém neznamych vlastnikov. Priblizne 20% pol'nohospodarskej pddy nemalo identifikovaného vlastnika a
zostalo v sprave Slovenského pozemkového fondu. Podla druhého restitucného zdkona bola zmenena
definicia opravnenej osoby, ktorou bol ob¢an Slovenskej republiky s trvalym pobytom na jej uzemi, ktorého
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pozemok presiel na $tat alebo inu pravnick osobu od 25.2.1948 do 1.1.1990 alebo dedicia tejto osoby, ak su
obc¢anmi SR. Pravo na vydanie nehnutel'nosti si mohla opravnena osoba uplatnit’ do 31.12.2004 na obvodnom
pozemkovom urade, inak pravo zaniklo. Pdda, ku ktorej vlastnicke pravo zostalo aj nad’alej neidentifikované,
mala vzmysle § 15 zdkona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom prejst’ do vlastnictva Statu a ten ju mal nasledne previest’ do vlastnictva obce, v katastralnom
tizemi ktorej sa pozemok nachadzal. Toto ustanovenie bolo vyhodnotené Ustavnym sidom SR ako
protiustavné a nasledne zrusené bez prijatia nahradného ustanovenia. Preto aj v sticasnosti otazka neznamych

vlastnikov, ktorym stale patri takmer patina pol'nohospodarskej pody na Slovensku, zostava nedoriesena.

Az vroku 1995 bol prijaty zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom, ktorym sa obmedzuje drobenie pozemkov a zakazuje sa delit’ pozemky pod zakonom stanovent
vymeru.
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2 VLASTNICKE PRAVO K POZEMKOM A INE VECNE PRAVA

Vlastnictvo je jednym zo zakladnych 'udskych prav, ktoré garantuje aj Ustava SR. Okrem vlastnickeho prava
patria k vecnym pravam aj zalozné pravo, vecné bremeno, zadrzné pravo a predkupné pravo, ak bolo zriadené
ako vecné pravo.

2.1 POZEMKOVE VLASTNICTVO

Vlastnicke pravo vyjadruje absolitne pravne panstvo vlastnika nad vecou, na zaklade ktorého vlastnik moze
vec drzat’, uzivat’ a pozivat’ a s vecou nakladat’. Vykon vlastnickeho prava vlastnika ma vSak svoje zakonné
medze.

Prvym je obmedzenie vo vztahu k ostatnym vlastnikom. PodFa &l. 20 ods. 3 Ustavy SR vlastnictvo nemozno
zneuzit na yjmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi zadujmami chranenymi zadkonmi. Obciansky
zakonnik v § 3 ods. 1 dodava, Ze vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych vztahov nesmie
bez pravneho dovodu zasahovat’ do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi. Toto ustanovenie sa konkretizuje pravnou Upravou susedskych vztahov v § 127 Ob¢. z., kde
dochadza najcastejSie k stretu zaujmov viacerych vlastnikov. Rovnako obmedzenie vlastnickeho prava
v prospech inych 0sob sa realizuje aj vecnymi pravami k cudzim veciam, najmé zaloznym pravom a vecnym
bremenom.
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Druhym je obmedzenie vyplyvajuce z verejného zaujmu. Podla ¢l. 20 ods. 3 Ustavy SR vykon vlastnickeho
prava nesmie poSkodzovat l'udské zdravie, prirodu, kultirne pamiatky a zivotné prostredie nad mieru
ustanovenu zdkonom. Dokonca podla &l. 20 ods. 4 Ustavy SR je vo verejnom zaujme pripustné aj vyvlastnenie
alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava za splnenia prisnych podmienok, t.j. v nevyhnutnej miere, vo
verejnom zaujme, na zaklade zdkona a za primerant ndhradu. BlizSie tito Cast’ upravuje Obciansky zakonnik
v § 128 ods. 1, podl'a ktorého je vlastnik povinny strpiet, aby v stave niidze alebo v nalichavom verejnom
zaujme bola na nevyhnutni dobu a v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzita jeho vec, ak ucel nemozno
dosiahnut’ inak. Podl'a ods. 2 tohto ustanovenia vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke
pravo obmedzit, ak ucel nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zédkona, len na tento tcel a za nédhradu.

2.1.1 Subjekt pozemkového vlastnictva

Subjektom pravneho vztahu su fyzické a pravnické osoby. Vo vSeobecnosti plati, ze kazdy subjekt pravneho
vztahu moze vlastnit’ hnutelné i nehnutelné veci. Vynimku stanovuje Ustava SR uz v ¢l. 4, podl'a ktorého
nerastné bohatstvo, jaskyne, podzemné vody, prirodné lie¢ivé zdroje a vodné toky st vo vyluénom vlastnictve
Slovenskej republiky. Zaroveti v ¢l. 20 ods. 2 Ustavy SR sa dodava, e zakon moze uréit, ktory d’al$i majetok
modze byt iba vo vlastnictve Statu, obce alebo urcenych pravnickych alebo fyzickych osob. Rovnako zakon
moze urcit’ aj to, Zze urcité veci mozu byt len vo vlastnictve obéanov SR alebo pravnickych 0sdb so sidlom na
uzemi SR. Osobitnym zakonom upravujicim obmedzenia voci cudzozemcom je zakon ¢. 202/1995 Z. z.
devizovy zakon, ktory v § 19a stanovuje, Ze cudzozemec moéze nadobudnut’ vlastnicke pravo k
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nehnutelnostiam v tuzemsku okrem nehnutelnosti, ktorych nadobtidanie je obmedzené osobitnymi predpismi.
Tymito osobitnymi predpismi st napr. zakon ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu, zakon ¢.
543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny, zakon ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani pol'nohospodarskej
pody a o zmene zékona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania zivotného
prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov, zakon ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch a pod.

Slovensko vstupom do EU muselo akceptovat,, Ze pol'nohospodarska a lesna poda je kapitalovym statkom,
ktory je predmetom volného pohybu kapitalu na vnitornom trhu EU a obchodovanie s nim nemozno
obmedzovat nielen vo¢i obéanom z inych ¢lenskych tatov EU ale spravidla ani vo¢i obéanom z tretich krajin,
preto museli byt’ ustanovenia, ktoré obmedzovali nadobudanie pol'nohospodarskej a lesnej pody cudzincami
v devizovom zékone zruSené ku dnu 30. 4. 2014.

Subjektom vlastnickeho vztahu su fyzické a pravnické osoby. Ak je vec vo vlastnictve iba jednej osoby, ide
o vylu¢né vlastnictvo. Ak je vlastnikov viac, ide o podielové spoluvlastnictvo, pricom kazdy spoluvlastnik ma
na predmete vlastnictva svoj podiel. Podiel mozno chapat’ ako mieru, akou sa spoluvlastnici podiel'aji na
pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spolo¢nej veci. Podielové spoluvlastnictvo ma
v zasade rovnaky zakonny obsah ako vylucné vlastnictvo, existuju tu vSak urcité obmedzenia a vynimky, ¢i
uz vo vztahu spoluvlastnikov k tretim osobam alebo medzi spoluvlastnikmi navzdjom. Vztahy medzi
spoluvlastnikmi navzajom pri hospodareni so spolocnou vecou sa spravuju vacsinovym principom pocitanym
podl’a vel’kosti podielov. Pri rovnosti hlasov, ak sa spoluvlastnici nedohodnt, rozhodne na navrh niektorého
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znich sid. Kym s celou vecou moézu disponovat len vSetci spoluvlastnici spolo¢ne, o svojom podiele
rozhoduje kazdy spoluvlastnik sam. Ak sa vSak rozhodne vlastnik svoj spoluvlastnicky podiel previest na
tretiu osobu, ostatni spoluvlastnici maji predkupné pravo, ibaze by touto tret'ou osobou bola spoluvlastnikova
blizka osoba. Ak spoluvlastnik opomenie umoznit’ svojim spoluvlastnikom uplatnit’ si predkupné pravo,
takyto pravny ukon je relativne neplatny.

Okrem podielového spoluvlastnictva existuje aj bezpodielové spoluvlastnictvo, ktoré méze vzniknut len
medzi manzelmi za trvania manzelstva. V bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov je vsetko, ¢o moze byt
predmetom vlastnictva a ¢o nadobudol niektory z manzelov za trvania manzelstva, s vynimkou veci ziskanych
dedic¢stvom, darom, d’alej s vynimkou veci, ktor¢ sltizia osobnej potrebe alebo vykonu povolania len jedného
z manzelov a veci vydanych v ramci restiticii jednému z manzelov. Bezné veci, tykajuce sa spolo¢nych veci
vykonava manzel aj bez stihlasu druhého manzela. V ostatnych veciach je potrebny sthlas oboch manzelov,
inak je pravny ukon relativne neplatny. Manzelia vystupuji ako solidarni dlznici a solidarni veritelia
v pravnych tkonoch, tykajucich sa ich spolocnych veci. Na pouzitie spolo¢ného majetku pre ucely podnikania
sa vyzaduje suhlas druhého manzela.

V oblasti pozemkovych pravnych vzt'ahov sa vyskytuje este jedna modalita spoluvlastnictva. Ide o pozemkové
spolocenstva, ktoré obhospodaruju pol'nohospodarsku alebo lesnti podu. Thato formu spoluvlastnictva upravuje
zakon €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach.
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2.1.2 Objekt pozemkového vlastnictva

Objektom pravnych vztahov st veci, zivé zvierata, a pokial’ to ich povaha pripista, prava a iné majetkové
hodnoty. Ked’ze vlastnicke pravo je vecné pravo, predmetom vlastnickeho prava st veci. Veci rozdel'ujeme
na hnutel'né a nehnutel'né veci. Nehnutelnou vecou je pozemok a stavba spojend so zemou pevnym zakladom.
Pravnemu rezimu nehnutel'nosti podliehaju aj byty a nebytové priestory.

Pozemok definuje zdkon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych vecnych
prav k nehnutel'nostiam (d’alej len katastralny zakon) ako Cast’ zemského povrchu, ktora je oddelena od
susednych Casti hranicou uzemnej spravnej jednotky, katastrdlneho tzemia, zastavaného uzemia obce,
hranicou vymedzenou pravom k nehnutelnosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku alebo
rozhranim spdésobu vyuzivania pozemku. Ust. § 9 katastralneho zékona rozlisuje tieto druhy pozemkov: ornu
podu, chmel’nice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travne porasty, lesné pozemky, vodné plochy, zastavané
plochy a nadvoria, ostatné plochy.

Okrem pozemkov patria k nehnutel'nostiam aj stavby. Stavba sa povazuje za nehnutelnost’ iba vtedy, ak je
spojend so zemou pevnym zakladom (vratane podzemnych stavieb ako podzemna garaz, pivnica, plot, ak ma
so zemou pevny zaklad a pod.).

Obciansky zakonnik rozliSuje v § 120 a § 121 sucast’ veci a prislusenstvo. Prislusenstvom veci st veci, ktoré
patria vlastnikovi hlavnej veci a st nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali, ale moézu byt
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samostatnym predmetom obc¢ianskopravnych vzt'ahov. Sucastou veci je vSetko, ¢o k nej podla jej povahy
patri a nemdze byt oddelené bez toho, Ze by sa tym vec znehodnotila. Z toho vyplyva, ze sucast’ veci nemoze
byt samostatnym predmetom pravneho vztahu. Avsak podla § 120 ods. 2 Ob¢. z. nie st stavby, vodné toky a
podzemné vody sucastou pozemku. Tento stav zaviedol Obciansky zakonnik z roku 1950 ustanovenim, ze
stavby nie su sti¢astou pozemku a Obciansky zéakonnik z roku 1964 na tom ni¢ nezmenil. Preto v suc¢asnosti
pozemok a stavba na nom zriadena sa povazuju za dve samostatné veci a teda mozu mat’ aj samostatnych
vlastnikov. Za sti¢ast’ pozemku sa podla siidnej praxe povazuji trvalé porasty,' drobné stavby,? iné vonkajsie
Gipravy a nevyhnutny priestor nad a pod povrchom zeme.

I'Ro NS CR z31.8.2004, sp. zn. 25 Cdo 73/2004: Sucastou pozemku si aj trvalé porasty, napr. stromy, kry, vinice, chmelnice,
okresné dreviny. Trvalé porasty st sucastou pozemku iba dovtedy, kym neddjde k ich trvalému oddeleniu od pozemku, potom sa
stavajil samostatnymi vecami.

2 oporné mury (Uz NS CR z29.8.2006, sp. zn. 25 Cdo 300/2005); terasa vytvorena vonkajsou upravou a spevnenim povrchu
pozemku (Uz NS CR z 17.9.2002, sp. zn. 22 Cdo 2918/2000); tenisovy kurt (Ro NS CR z 19.11.1997, sp. zn. 1 Odon 23/1997)

3 zahradné vodovody a pripojky (Ro NS CR z 31.1.1990, sp. zn. 3 Cz 3/1990)
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2.1.3 Vznik a zanik vlastnickeho prava

Pravna tedria rozliSuje dva sposoby nadobudania vlastnictva ato originarny, kedy vlastnik svoje pravo
neodvodzuje od predchadzajuceho vlastnika a derivativny, pri ktorom sa vlastnictvo nového vlastnika
odvodzuje od predchadzajuceho.

Originarny spdsob nadobudnutia vlastnictva predpokladd, ze dand vec nepatrila predtym do vlastnictva
nikoho. Najc¢astejSie pojde o také spdsoby nadobudnutia vlastnictva, akym je vydrzanie, vytvorenie novej veci,
prirastok a spracovanie veci.

Na nadobudnutie vlastnickeho prava vydrzanim musia byt splnené zakonné predpoklady ato spdsobily
subjekt, spdsobily predmet drzby, dobra viera drzitel'a, opravnena drzba pocas celej zakonom stanovenej doby
a nepretrzitost’ drzby. Jednou z podmienok drzby je jej opravnenost. Drzitelom je osoba, ktora naklada
s vecou ako s vlastnou alebo vykonava pravo pre seba. Na to aby bol drzitel’ opravneny, musi byt so zretelom
na vSetky okolnosti dobromyselny o tom, Ze mu vec alebo pravo patri. Dobromyselnost’ drzitel'a musi byt’
dana po celt zdkonom stanovenu dobu, inak dojde k preruseniu plynutia vydrzacej doby. Vydrzacia doba je
tri roky pri hnutelnych veciach adesat’ rokov pri nehnutelnostiach. Zacina plynit od momentu
dobromysel'ného zmocnenia sa predmetu drzby. Do vydrzacej doby sa pocita aj opravnena drzba pravneho
predchodcu. Vlastnikom vydrzaného pozemku sa drzitel’ stava okamihom, kedy splnil podmienky vydrzania.
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Vlastnikovi veci patria aj prirastky veci, ktoré mézu mat’ podobu fructus naturales (prirodnych plodov) alebo
fructus civiles (civilnych plodov, pod ¢im sa najcastejSie chapu troky z penaznych prostriedkov). Ak sa
oddelia od hlavnej veci, mozu vystupovat’ aj ako samostatny predmet vlastnickych vzt'ahov.

Pri derivativnom nadobudani vlastnictva rozliSujeme opét’ dva spdsoby a to prevod a prechod vlastnictva.
Prevod vlastnictva sa realizuje prostrednictvom zmluvy (napr. kipnej, darovacej, zdmennej). Pri prevode
vlastnickeho prava treba rozliSovat’ dvojfazovy postup. V prvej faze dochadza k vzniku pravneho titulu na
nadobudnutie vlastnickeho prava, ale este nie k samotnému vzniku vlastnickeho prava. Pravnym titulom je
najcastejSie zmluva napr. kupna alebo darovacia zmluva. V druhej fiaze dochadza k vzniku samotného
vlastnickeho prava sposobom v zavislosti od toho, ¢i ide o hnuteI'nt alebo nehnutel'nti vec. Pri hnutel'nej veci
je dolezité, ako a ¢i vobec sa na spdsobe prevodu vlastnickeho prava dohodli zmluvné strany. Ak sa nedohodli
inak, plati, ze vlastnikom hnutelnej veci sa pravny nastupca stdva momentom odovzdania veci. Pri
nehnutelnych veciach vlastnikom sa pravny nastupca stava az momentom pravoplatného rozhodnutia
prislusného okresného uradu, ktorym sa vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti povoli.

Prechod vlastnictva sa uskutocnuje na zaklade zakona, rozhodnutim organu verejnej moci, priklepom
licitatora na verejnej drazbe alebo dedenim.

Zanik vlastnickeho prava moze byt relativny, ak zanikne vlastnicke pravo jedného subjektu a zaroven vznikne
vlastnicke pravo k danej veci druhému subjektu alebo absolttny, ak zanikne vlastnikovi veci jeho vlastnicke
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pravo k nej, ale ziadny iny subjekt vlastnictvo nenadobudne spravidla preto, ze zanikne vec sama (napr.
zburanim stavby). Zanik vlastnickeho prava moze spdsobit’ rozhodnutie organu verejnej moci alebo ina pravna
skuto¢nost’. Organom verejnej moci, ktory rozhoduje o zaniku vlastnickeho prava je spravidla sud. Inou
pravnou skuto¢nost'ou, na zaklade ktorej zanikne vlastnicke pravo, je pravny ukon (zmluva) alebo pravna
udalost’ (zénik veci jej znicenim, spotrebovanim, uplynutim vydrzacej doby a pod.).

2.2 VECNE PRAVA K CUDZEJ VECI

Vecné prava k urcitej veci, ktoré nepatria jej vlastnikovi, ale tretej osobe alebo tretim osobam, oznacujeme
ako vecné prava k cudzej veci. Patri sem najmé zalozné pravo a vecné bremena. Pri prevode nehnutelnosti
zatazenej zaloznym pravom alebo vecnym bremenom prava a povinnosti zo zalozného prava, ¢i vecného
bremena nezanikaju, ale prechadzaju na pravneho nastupcu.

2.2.1 Zélozné pravo

Zalozné pravo je vecné pravo, ktoré sluzi na zabezpecenie pohl'adavky a jej prislusenstva. Ak pohladavka
nebola riadne a vcas splnena, veritel’ sa po splatnosti pohl'adavky méze domahat’ jej uspokojenia z predmetu
zalozného prava. Zalozné pravo tak plni nielen zabezpecovaciu, ale i uhradzovaciu funkciu.

Subjektom zdlozného prava je zalozny veritel (osoba opravnend z pohladavky, ktord je zabezpecena
zaloznym pravom) a zalozca, ktorym moéze byt nielen dlznik pohladavky ale aj tretia osoba, ktora je
vlastnikom zalohu.
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Predmetom zalozného prava moéze byt akykol'vek predmet pravnych vztahov za predpokladu, ze je
prevoditelny a ze zédkon neustanovuje inak. Zalohom moézu byt hnutelné a nehnutelné veci, prava, ina
majetkova hodnota, podnik, byty a nebytové priestory, prevoditené cenné papiere.

Obsah zalozného prava tvoria prava a povinnosti zalozného veritel'a a zalozcu. Ak sa predmet zalozného prava
odovzda zaloznému veritel'ovi alebo tretej osobe do ischovy, ide o posesorne zalozné pravo. Zaroven osoba,
ktorej bola vec odovzdana, je povinna tuto vec chranit’ pred stratou, zni¢enim, poSkodenim a uzivat’ ju moze
len, ak sa tak dohodla so zalozcom. Ak predmet zalohu ostava v uzivani zalozcu, ide o neposesorne zalozné
pravo. Zalozca je povinny uzivat' vec podla dohody so zaloznym veritel'om, inak len spésobom zvycajnym
tak, aby sa hodnota zalozenej veci neznizovala.

Pravnym titulom vzniku zalozného prava je zalozna zmluva, dedi¢ska dohoda, rozhodnutie spravneho organu
alebo zakon. Zakon neobmedzuje zmluvné strany pri tvorbe prav a povinnosti v zaloznej zmluve, dokonca
nevyzaduje ani pisomnu formu, ak ide o posesorne zalozné pravo. Vznik zalozného prava sa zavrSuje
odovzdanim veci zaloznému veritel'ovi alebo tretej osobe do uschovy. Pri neposesérnom zaloznom prave sa
okrem pisomnej zaloznej zmluvy vyzaduje aj registracia zalozného prava v Notarskom centralnom registri
zaloznych prav prip. vinom zakonom urCenom registri. V zaloznej zmluve sa zmluvné strany nemoézu
dohodnut’, ze zalozny veritel’ si méze uspokojit’ svoju pohl'adavku tym, ze ziska zaloh do svojho vlastnictva.
Takuto dohodu moézu urobit’ zmluvné strany az po splatnosti pohl'adavky, inak je zaloznd zmluva neplatna.
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Druhé obmedzenie spociva v tom, ze zmluvné strany sa nemo6zu dohodnut’ na zakaze zriadit’ d’alSie zalozné
prava k zalohu. Takato dohoda nie je sice neplatnd, ale je neucinna voci tretim osobam.

Ak dlznik riadne a v€as neplni, moze prikrocit’ zalozny veritel’ k realizacii zadlozného prava a to sposobom
ur¢enym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe alebo nutenym vykonom zalozného prava v ramci
exekucného konania.

2.2.2 Vecné bremeno

Vecné bremeno je vecné pravo inej osoby ako vlastnika viazuce sa k urcitej nehnutel'nosti, na zaklade ktorého
je vlastnik veci povinny nieco strpiet, nieCoho sa zdrzat’, nieco konat’. Tejto povinnosti vlastnika, ktora vzdy
pdsobi in rem (t.j. vzdy prechadza na nového vlastnika veci) zodpoveda opravnenie inej osoby, ktoré moze
byt in rem (pravo z vecného bremena prechadza na pravneho nastupcu opravneného) alebo in personam
(pravo z vecného bremena neprechadza na pravneho nastupcu opravneného, ale sa viaze len ku konkrétnej
osobe).

Subjektom vecného bremena je vlastnik nehnutel'nosti ako nositel’ povinnosti z vecného bremena a nositel'om
opravneni z vecného bremena je bud’ vlastnik urcitej nehnutelnosti, v prospech ktorej bolo vecné bremeno
zriadené alebo urcita osoba bez vzt'ahu k urcitej nehnutel'nosti, pricom tieto opravnenia neprechadzajii na
pravnych nastupcov, ale zanikaji zanikom opravnenej pravnickej osoby alebo smrt'ou opravnenej fyzickej
osoby.
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Predmetom vecného bremena moze byt iba nehnutelnost), t.j. pozemky a stavby pevne spojené so zemskym
povrchom vratane bytov a nebytovych priestorov. Vecné bremeno nemozno zriadit’ k hnutelnym veciam.

Obsahom pravnych vzt'ahov z vecnych bremien su prava a povinnosti subjektov vecného bremena. Vlastnik
nehnutel'nosti, na tarchu ktorej bolo vecné bremeno zriadené, je povinny niec¢o konat’, nieoho sa zdrzat” alebo
nieco strpiet’, ¢o zodpoveda opravneniam subjektu, v prospech ktoré¢ho bolo vecné bremeno zriadené. Prava
a povinnosti st vo vzajomnej korelacii. Ak by sa tento vzajomny korelacny vztah narusil a opravnenia
jedného subjektu by boli v hrubom nepomere k povinnostiam druhého subjektu, moze stid rozsah alebo obsah
vecného bremena zGzit’ alebo dokonca vecné bremeno zrusit’.

Vecné bremeno vznika zo:

- zakona (na zéklade pravnych predpisov napr. o vodach, o ochrane prirody a krajiny),

- rozhodnutim spravneho organu napr. v konani o vyvlastneni,

- rozhodnutim stidu napr. pri vyporiadani podielového spoluvlastnictva rozdelenim veci,

- zmluvou, pricom na vznik vecného bremena sa vyzaduje vklad do katastra nehnutel'nosti,
- zavetom, najCastejSie na zabezpecenie dozivotného byvania niektorého z dedicov,

- dohodou dedicov, ak ju sud schvalil svojim uznesenim,

# With the support of the
3 D Erasmus+ programme
AA,. Eﬁp *Xxx of the European Union c pe



30 | Pozemkové pravo — Jarmila Lazikova

- vydrzanim, za predpokladu, ze opravneny drzitel vykonava pravo z vecného bremena pre seba a so
zretel'om na vSetky okolnosti je dobromyselny v tom, ze k danej veci ma pravo, ktoré uziva nepretrzite
desat’ rokov.

Zanik vecného bremena moze nastat’ zo zakona, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, zmluvou, smrtou
alebo zanikom opravnenej osoby, zanikom samotnej nehnutel'nosti, splynutim prav a povinnosti u jedného
subjektu, vzdanim sa prava z vecné¢ho bremena, zanikom nehnutel'nosti, na ktorej viazne vecné bremeno,
uplynutim ¢asu, na ktora bolo vecné bremeno zriadené alebo splnenim rozvézovacej podmienky.

Pravo z vecného bremena sa premlcuje, ak nie je vykonavané po dobu desiatich rokov (§ 109 ObcZ). To
neplati pre vecné bremena, ktoré vznikli na zaklade zakona.
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3 ZMLUVNE VZTAHY K POZEMKOM

Zmluva je spravidla dvojstranny pravny tkon, ktory obsahuje vzajomne obsahovo zhodné a vzajomne
adresované prejavy vole ucastnikov zalozit’ zmluvny vztah. Medzi zdkladné zmluvné nalezitosti patria:

- nalezitosti subjektu (subjektom zmluvného vztahu su fyzické a pravnické osoby so spdsobilostou na
prava a povinnosti a pravne tkony),

- nalezitosti objektu (objektom zmluvy méze byt len plnenie, ktoré je mozné a dovolené),

- ndlezitosti obsahu (obsah zmluvy nesmie odporovat zdkonu, zédkon obchadzat' alebo byt v rozpore
s dobrymi mravmi),

- nalezitosti prejavu vole (prejav vole musi byt’ slobodny, vazny, zrozumitelny a urcity),

- nalezitosti formy (spravidla sta¢i na platné uzavretie zmluvy tUstna forma, pokial zakon vyslovne
nevyzaduje formu pisomnu).

3.1 KUPNA ZMLUVA

Kiipna zmluva uklada predavajucemu povinnost’ predmet kupy odovzdat’ kupujicemu a previest’ na neho
vlastnicke pravo k predmetu kipy a kupujicemu povinnost’ predmet kiipy prevziat’ a zaplatit’ kipnu cenu.
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3.1.1 Subjekty kupnej zmluvy

Zmluvnymi stranami kupnej zmluvy st predavajici a kupujlici. Obidve zmluvné strany musia mat’ pri
uzatvarani kiipnej zmluvy, ktorej predmetom je nehnutel'nost’, spdsobilost’ na pravne tkony v plnom rozsahu,
inak sa vyzaduje zastlipenie zdkonnym zastupcom alebo sidom ustanovenym opatrovnikom. V pripade, Ze
nehnutelnost’” je v podielovom spoluvlastnictve, vyzaduje sa, aby tcastnikmi zmluvy boli vSetci podielovi
spoluvlastnici. Rovnako to plati, ak predmetna nehnutelnost sa ma stat’ predmetom podielového
spoluvlastnictva na strane kupujtcich. V pripade bezpodielového vlastnictva sa vyzaduje ucast’ oboch
manzelov na kupnej zmluve, predmetom ktorej je nehnutel'nost’, alebo aspon suhlas druhého z manzelov. Ak
ide o pol'nohospodarsku pddu alebo lesnii podu mimo zastavaného tizemia obce a kupujici je cudzozemec,
mdze podl'a aktualnej pravnej upravy § 19a Devizového zakona nadobudnut’ vlastnicke pravo k nehnutelnosti
na Slovensku okrem nehnutel'nosti, ktorych nadobudanie je obmedzené osobitnymi predpismi.*

Clenské staty EU vstupom do EU sa zaviazali re$pektovat’ pravo EU. V ramci volného pohybu kapitalu
nemozno obmedzovat’ obchodovanie s kapitdlovymi statkami vo¢i obéanom z inych ¢lenskych Statov EU,
preto Slovenska republika pred svojim vstupom do EU poziadala o prechodné obdobia vo vztahu
k pol'nohospodarskej a lesnej pdde. Zmluva o pristupeni akceptovala poziadavku v trvani 7 rokov pricom, ak

4 blizsie k osobitnym predpisom v kapitole 2.1.1
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sa dodato¢ne preukaze, Ze po uplynuti prechodného obdobia na Slovensku bude hrozit’ zavazné narusenie trhu
s pol'nohospodarskou podou, Komisia na Ziadost Slovenskej republiky rozhodne o predizeni prechodného
obdobia najviac o tri roky. V roku 2011 poziadala Slovenska republika o predizenie a Komisia vydala
rozhodnutie 2011/241/EU zo 14.4.2011, ktorym sa prediZilo prechodné obdobie tykajiice sa nadobudania
pol'nohospodarskej pody na Slovensku. Podla ¢l. 1 tohto rozhodnutia prechodné obdobie tykajuce sa
nadobudania pol'nohospodarskej pody na Slovensku uvedené v kapitole 3 prilohy XIV k aktu o pristipeni z
roku 2003 sa predlzuje do 30. aprila 2014. Predmetné prediZenie prechodného obdobia sa uz lesnej pody
netykalo.

3.1.2 Objekt kupnej zmluvy

Predmetom kupy moéze byt vsetko, ¢o moze byt predmetom obcianskopravnych vztahov a subjekty kipnej
zmluvy st opravnené s tymto predmetom nakladat. Ak je predmetom kipnej zmluvy pozemok, musi byt
presne Specifikovany a to uvedenim katastralneho izemia, parcelného ¢isla pozemku, druhu parcely (parcela
registra E alebo C), druhu pozemku, vymery pozemku v m? &isla listu vlastnictva, pripadne doplneny
geometrickym planom. Ak je predmetom kupnej zmluvy stavba, musi byt v zmluve presne uréena
katastralnym tizemim, ¢islom listu vlastnictva, siipisnym ¢islom stavby, parcelnym ¢islom pozemku vratane
druhu parcely (parcela registra E alebo C), na ktorom je stavba postavena. Ak ide o byt alebo nebytovy
priestor, je potrebné uviest' aj Cislo bytu alebo nebytového priestoru, Cislo poschodia, ¢islo vchodu a
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku, pripadne
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na prilahlom pozemku. Ak je nehnutelnost’ v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov, uvadza sa i podiel
vyjadreny zlomkom k celku.

V zmluve je potrebné vysporiadat’ sa s pripadnymi tarchami, ktoré viaznu na predmetnej nehnutel'nosti a ktoré
by mali byt zapisané na liste vlastnictva v ¢asti C. Vecné prava k cudzej veci prechadzaji spolu s predmetom
ktpy, na ktorej viaznu, na kupujiceho.

Ak k prevadzanej veci patri prislusenstvo, je potrebné v kuipnej zmluve vyslovne uviest, ¢i sa predmet kiupy
vzt'ahuje aj na prislusenstvo, nakolko prislusenstvo je spdsobilé byt samostatnym predmetom zmluvnych
vzt'ahov. Stcast’ veci nie je potrebné samostatne uvadzat’ v kipnej zmluve, nakol’ko ju nemozno oddelit’ od
hlavnej veci, s ktorou tvori jeden celok a teda nemo6ze byt predmetom samostatnej kiipnej zmluvy.

Predmetom kupnej zmluvy mozu byt pozemky, ktoré maji vzniknut’ rozdelenim véacsieho pozemku. Je vsak
potrebné respektovat’ minimalne vymery, ktoré stanovuje zakon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom. Pri prevode a prechode polnohospodarskych a lesnych pozemkov
mimo zastavané¢ho tzemia obce je potrebné respektovat” ustanovenia § 22 zakona ¢. 180/1995 Z. z.
o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom. Ak ma na zéklade pravneho tkonu,
rozhodnutia sudu o vyporiadani spoluvlastnictva alebo rozhodnutia o dedi¢stve vzniknit rozdelenim
existujucich pozemkov pozemok vo vymere mensej ako 20 000 m?, je nadobudatel’ povinny zaplatit’ odvod
vo vyske 10 % hodnoty poI'nohospodarskej pody urcenej podla vyhlasky MP SR €. 38/2005 Z. z. o urceni
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hodnoty pozemkov a porastov na nich pre Gcely pozemkovych tprav za predpokladu, Zze pozemok nebude
mensi ako 5 001 m?, ak ide o pol’'nohospodarsky pozemok, prip. 10 001 m?, ak ide o lesny pozemok. Vyska
odvodu sa zvysSuje na 20% hodnoty pol'nohospodarskej pody uréenej podl'a vyhlasky MP SR ¢. 38/2005 Z. z.,
ak ma vznikniit' pol'nohospodarsky pozemok o vymere od 5 000 m? do 2 001 m? prip. lesny pozemok o vymere
od 10 000 m* do 5 001 m”. Na zéklade uvedeného vyplyva (§ 23), Zze pozemok, ktory by mal mensiu vymeru
ako 2 000 m?, ak ide o pol'nohospodarsky pozemok alebo pozemok s vymerou pod 5 000 m?, ak ide o lesny
pozemok, nemdze vzniknut rozdelenim existujucich pozemkov na zéklade pravneho tkonu, rozhodnutia sudu
o vyporiadani spoluvlastnictva alebo rozhodnutia o dedicstve. V pripade porusenia tychto podmienok Stat je
opravneny podat’ navrh na urcenie neplatnosti pravneho tkonu prostrednictvom prokuratora. Ustanovenia
o zakaze drobenia pozemkov podla § 22 a23 zakona ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom sa neuplatnia (§ 24), ak:

- sa pozemok rozdeluje na ucely vystavby alebo na iné tcely, na ktoré by bolo mozné vyvlastnit’ alebo sa
pozemok rozdel'uje podl'a projektu pozemkovych tprav,

- ide o bezodplatny prevod alebo prechod pozemkov podla restitucnych predpisov,

- sa od¢lenuje ¢ast’ pozemku od jedného pozemku a tato Cast’ sa priclenuje k susednému pozemku, priCom
sa nevytvara samostatny pozemok.

- ide opozemok, na ktorom sa maju zriadit' zédhrady v zemi uréenom uzemnym planom obce na
zahradkarske a rekrea¢né ucely.
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3.1.3 Kuapna cena

Dal3ou podstatnou néleZitostou kiipnej zmluvy je kipna cena. Zo zmluvy musi byt’ zrejma vyska dohodnutej
ceny alebo spdsob jej ur¢enia. Cena je vecou dohody zmluvnych stran, ale musi byt v sulade so vSeobecne
zavdznymi pravnymi predpismi (napr. zakonom €. 18/1996 Z. z. o cenach). Podl'a judikatiry vSeobecne plati
a je samozrejmostou, ze UcCastnici kipnej zmluvy nie su v zasade viazani ¢i obmedzeni v dojednani vysky
kupnej ceny, ktora nie je upravena cenovym predpisom. Mozu si tak dojednat’ i cenu, ktord sa odchyl'uje od
ceny obvyklej (trhovej), najmai, ak ide o cenu podstatne nizsiu. To isté plati aj v pripade prili§ vysokej kiipnej
ceny.’

Cena musi byt dohodnutd v peniazoch, v opacnom pripade ide o zdmennti zmluvu. Ak je iba Cast’ ceny
dohodnuta v peniazoch, o kiipnu cenu ide vtedy, ak je podiel plnenia v peniazoch vyssi ako podiel plnenia
v inych veciach. Spdsob plnenia je na zmluvnych stranach, okrem plnenia v hotovosti mozno dohodnut
plnenie bankovym prevodom, postovou poukazkou, zmenkou, $ekom, postipenim pohladavky.® Pritom je
potrebné respektovat’ zakon ¢. 394/2012 Z. z. o obmedzeni platieb v hotovosti.

SRo NS @R z24.9.2003, sp. zn. 29 Cdo 2568/2000
%Ro NS CR z3.2.1926, sp. zn. Rv I 25/26: Postiipeniu pohl'adavky mozno priznat’ vyznam platenia iba vtedy, ak sa veritel
dohodol s dlznikom, Ze sa uspokoji s postipenim pohl'adavky, ktora ma dlznik voci tretej osobe.
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V pripade, ze predmetom kiipnej zmluvy je pol'nohospodarsky pozemok, zakon nestanovuje minimalnu alebo
maximalnu cenu pody. Zmluvné strany v§ak mozu vychadzat’ aj z ceny pody uréenej znaleckym posudkom.
Znalecky posudok vypracovava znalec na zéklade vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty
majetku. Okrem trhovych cien a cien stanovenych znaleckym posudkom existuju aj administrativne ceny
pddy, t.j. ceny stanovené osobitnymi predpismi. Na Slovensku v sucasnosti existujii dva cenové predpisy a to
zakon €. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady, ktory sa vyuziva na ucely platenia majetkovej dane znehnutelnosti a vyhlaska Ministerstva
podohospodarstva SR €. 38/2005 Z. z. o urceni hodnoty pozemkov a porastov na nich na ti¢ely pozemkovych
uprav, ktord upravuje uradni cenu pddy stanovenu na zaklade jej kvality so zohladnenim rozdielnych
prirodnych a podno-klimatickych podmienok.

3.2 DAROVACIA ZMLUVA

Darovacia zmluva je upravend iba v Obcianskom zakonniku, v ust. § 628 az § 630. Darovacou zmluvou darca
bezplatne prenechava alebo sl'ubuje bezplatne prenechat’ nieco obdarovanému a ten dar alebo sl'ub prijima.
Ide o bezodplatny pravny tikon, pri ktorom darca nedostava za dar ziadnu protihodnotu. Darovaciu zmluvu
vsak treba odlisit’ od spolocenskych usluh, ktoré nevedi k vytvoreniu zavizkového vztahu. Darovacia zmluva
je vzdy dvojstranny pravny tkon, pri ktorom obdarovany dar alebo sl'ub prijima. Bez tohto prijatia nemoze
dojst’ platne k uzavretiu darovacej zmluvy.
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K podstatnym nalezitostiam darovacej zmluvy patria zmluvné strany, predmet darovania, bezodplatnost’
a dobrovol'nost’ pravneho ukonu.

Zmluvnymi stranami s darca a obdarovany, ktori musia spiiiat’ podmienky spdsobilosti na pravne tikony
v plnom rozsahu pripadne byt zastiipeni zdkonnym zastupcom alebo opatrovnikom. Obdarovani, ktori nemaju
spdsobilost’ na pravne tkony v plnom rozsahu vsak mozu konat’ aj sami, ak je dar v ich prospech a nevznikaju
im ziadne zavazky.

Pri obdarovani manzelov inou osobou je rozhodujuci imysel darcu pre posudenie toho, kto je obdarovany, t.j.
¢i chcel darca obdarovat’ iba jedného z manzelov alebo oboch, ¢o sa spravidla posudzuje vzhladom na
okolnosti konkrétneho pripadu.’

Darovanie medzi manzelmi nie je mozn¢, ak ma byt darom vec patriaca do bezpodielového spoluvlastnictva

manzelov, pretoZe kazdy z manzelov ma vlastnicke pravo k celej veci.®

Ak dochadza k darovaniu veci, ktora je v podielovom spoluvlastnictve, musia byt darcami vsetci podielovi
spoluvlastnici.

"R 42/1972
8 R 42/1972
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V pripade bezpodielového spoluvlastnictva st darcami obaja manzelia. Zakon vyzaduje suhlas oboch
manzelov, ibaze by islo o beznu zalezitost', kedy sa sthlas druhého manzela nevyzaduje.

Opatrenia voci cudzincom, ak je predmetom daru nehnutel'nost’ su rovnaké ako v pripade kupnej zmluvy.

Predmet darovania (dar) musi byt nezamenitel'ne uréeny. Darom méze byt vsetko, ¢o moze byt predmetom
obcianskopravnych vztahov asc¢im, su zmluvné strany opravnené nakladat. V pripade, Zze ide
o nehnutelnost,, je potrebné uviest’ vSetky identifika¢né udaje, ako su uvedené vyssie pri kipnej zmluve. Ak
je predmetom daru spoluvlastnicky podiel, je potrebné pamitat na predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov, ktoré sa uplatituje aj v pripade darovania, ibaze by islo o darovanie blizkej osobe (§ 116
ObcZz).

Bezodplatnost’ pravneho tikkonu darovania spociva v tom, ze obdarovany nie je v zmluve zaviazany poskytnut’
darcovi ziadnu protihodnotu. Darovanie méze byt tiez viazané na nejaktl odkladaciu podmienku (od jej
splnenia zavisi, ¢i nastanti pravne nasledky darovania, nesmie vSak byt v ¢ase darovania nesplnitel'na, inak je
pravny ukon neplatny), rozvdzovaciu podmienku (od jej splnenia zavisi, ¢i nasledky darovania, ktoré uz
nastali, pominu), ba dokonca ina prikaz, ak neméa majetkovi hodnotu. Avsak darovacia zmluva, ktord by
obsahovala odkladaciu podmienku, ze i€¢inky darovania nastant az po smrti darcu, by bola absolutne neplatna.
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Darovacia zmluva moze mat’ pisomnu alebo tstnu formu. Pisomna forma sa vyzaduje zo zakona v dvoch
pripadoch, ktoré upravuje ust. § 628 Ob¢Z. Po prvé, darovacia zmluva musi byt pisomna vzdy, ak je darom
nehnutel'nost’. Druhym pripadom je, ze k odovzdaniu a prevzatiu daru (iného ako nehnutel'nost’) nedoslo pri
darovani.

Ak je predmetom daru nehnutel'nost’, t€inky prevodu vlastnickeho prava nastanu az vkladom vlastnickeho
prava do katastra nehnutel'nosti.

Obciansky zakonnik umoziuje darovanie len medzi zivymi, darovanie pre pripad smrti zakazuje. Na tento
ucel moze darca vyuzit’ zavet.

Darovanie je bezodplatny pravny ukon, preto darca nezodpoveda obdarovanému za vady predmetu plnenia
podla vseobecnych ustanoveni zodpovednosti za vady v Obc¢ianskom zakonniku (§ 499 a nasl. ObcZ), avsak
ust. § 629 ObcZ uklada darcovi povinnost upozornit obdarovaného vady, o ktorych vie, este pred
obdarovanim. V pripade, ze si darca tito povinnost’ nesplni, ma obdarovany pravo vec vratit. Ak
obdarovanému vznikla skoda v dosledku zamlcania vady daru, ktora existovala uz v case darovania a ktorti
darca zamlcal, hoci o nej v Case darovania vedel, ma obdarovany pravo domahat’ sa ndhrady skody, ktora mu
vznikla podl'a § 420 a nasl. Ob¢Z.
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Osobitny sposob zaniku darovacej zmluvy upravuje ust. § 630 ObcZ, ked’ umozinuje darcovi domahat’ sa
vratenia daru, ak sa obdarovany sprava k nemu alebo k ¢lenom jeho rodiny tak, ze tym hrubo porusuje dobré
mravy. Hrubé porusenie dobrych mravov sa posudzuje vzhl'adom na okolnosti konkrétneho pripadu, mozno
sem zaradit’ pripady fyzického alebo psychického nasilia, znevazenie dostojnosti. Naopak za hrubé porusenie
dobrych mravov nemozno povazovat predaj darovanej veci alebo nenavstevovanie darcu pri prilezitosti
sviatku alebo Zivotného jubilea.’

Vratenia daru sa méze darca doméahat’ iba voci obdarovanému, ktory sdm svojim vlastnym spravanim hrubo
porusuje dobré mravy; je irelevantné, ak hrubo porusujii dobré mravy iné osoby, ktoré s nim napr. ziju
v darovanej nehnutelnosti.'°

Okruh 0s0b, voci ktorym sa obdarovany moze dopustit’ uvedeného konania, je ovel’a §irsi. Zakon umoziuje
vratenie daru, ak obdarovany hrubo porusuje dobré mravy nielen voci darcovi, ale i ¢lenom jeho rodiny, t.j.
manzela, deti, rodicov a ostatnych pribuznych v priamom rade, sirodencov, prip. ostatné osoby, ktorych ujmu
by darca pocitoval ako svoju vlastnu. '

R 31/1999
10Ro NS CR 227.10.2009, sp. zn. 33 Cdo 4375/2007
1 Ro NS CR z29.4.2003, sp. zn. 33 Odo 134/2003
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3.3 ZAMENNA ZMLUVA

Zamennu zmluvu upravuje ust. § 611 ObEZ. Zamenna zmluva je zmluva, podla ktorej si zmluvné strany
vymienaju vec za vec a to tak, ze kazda zo zmluvnych stran sa povazuje ohl'adne veci, ktord vymenou dava,
za predavajucu stranu a ohl'adne veci, ktort vymenou prijima, za kupujucu stranu. Ust. § 611 Ob¢Z odkazuje
na primerané pouzitie ustanoveni o kupnej zmluve.

Ak zmluva o prevode vlastnictva k pozemku neobsahuje zavdzok nadobudatel’a zaplatit’ prevodcom penazné
plnenie, ale zavézok poskytnut’ im v budicnosti ndhradny pozemok, ide o zamennu zmluvu, hoci je zmluva

oznacena ako kiipna zmluva.'?

Zamenna zmluva musi mat’ pisomnu formu, ak je aspon jedna z vymienanych veci nehnutel'nostou.

Podstatnymi nalezitostami zdmennej zmluvy je uréenie zmluvnych stran, urenie zamienanych predmetov,
vyjadrenie vole zmluvnych stran previest’ vlastnicke pravo k uvedenym predmetom zadmeny. Ak hodnota
zamienanych predmetov je odliSna a dorovnava sa v peniazoch, ide o zamenna zmluvu, ak vyska dorovnania
neprevysuje hodnotu zamienaného predmetu.

12Uz NS CR z24.9.2002, sp. zn. 22 Cdo 354/2001
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V pozemkovom prave je zdmenna zmluva pomerne aktudlnym pravnym institGtom najmi pri usporaduvani
a obnovovani vlastnickych vzt'ahov k pol'nohospodarskej a lesnej pode. Podl'a § 22 ods. 5 zakona ¢. 229/1991
Zb. ouprave vlastnickych vztahov k pode a inému pol'nohospodarskemu majetku vlastnik pozemku za
podmienok ué¢enych tymto zdkonom mal pravo do troch rokov od u¢innosti tohto zdkona poziadat’ pozemkovy
fond o vymenu tohto pozemku za iny pozemok vo vlastnictve §tatu v primeranej kvalite a vymere ako
zamienany pozemok a pokial’ mozno aj v tom istom katastralnom tzemi.

3.4 NAJOMNA ZMLUVA

Vseobecna pravna Uprava nadjomnych vzt'ahov je upravena v ust. § 663 — 684 Ob¢Z. Ak je vSak predmetom
najomnej zmluvy polnohospodarska poda, treba postupovat’ podla zakona ¢. 504/2003 Z. z. o najme
pol'nohospodarskych pozemkov, pol'nohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych
zakonov, ktory predstavuje Specialny pravny predpis (lex specialis) vo vztahu k ustanoveniam v Ob¢ianskom
zakonniku. Zakon ¢. 504/2003 Z. z. upravuje najom polnohospodarskej pody v dvoch réznych situaciach.
Prva cast’ zakona upravuje najom pozemku na pol'nohospodarske ucely, kym druhd Cast’ zdkona upravuje
najom pozemku na pol'nohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku. Tretia ¢ast’ zdkona upravuje najom
podniku na pol'nohospodarsku vyrobu. Stvrta &ast’ zdkona o najme lesnych pozemkov bola zrusena, nakol’ko
najom pozemku bol upraveny zdkonom ¢. 158/2019 v ust. § 51a a nasl. zdkona ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch.
Piata cast’ upravuje spoloc¢né a prechodné ustanovenia.
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Pravnu Gpravu nijmu pozemkov dopliiaji aj podzakonné pravne predpisy a to:

- nariadenie vlady SR §. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovuji podrobnosti o podmienkach prenajimania,
predaja, zdmeny a nadobudania nehnutel'nosti Slovenskym pozemkovym fondom;

- vyhlaska MP SR ¢. 38/2005 Z. z. o stanoveni hodnoty pozemkov a porastov na nich na ucely
pozemkovych tprav, ktord je zakladnym pravnym predpisom na ur¢enie minimalnej ceny najmu;

- vyhlaska MPaRV SR ¢. 172/2018 Z. z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o sposobe a rozsahu vedenia
a poskytovania evidencii a stanovenia obvyklej vysky najomného.
Néjomna zmluva je zmluva, ktorou sa prenajimatel’ zavdzuje prenechat’ najomcovi vec za odplatu, aby ju

docasne uzival alebo bral z nej Gizitky (§ 663 ObcZ). Ide o konsenzualnu zmluvu, pretoze na jej vznik nie je

potrebné, aby prislo aj k redlnemu odovzdaniu predmetu najmu najomcovi.

Podstatnymi znakmi najomnej zmluvy, ktoré ju odliSuju od inych zmluvnych typov, st docasnost
a odplatnost’.

N4jomna zmluva mdze byt dojednana na dobu urcita alebo na dobu neurciti, kedy njjom mozno skoncit
napriklad dohodou zmluvnych stran alebo vypoved’ou. Docasnost’ prenechania veci na uzivanie odliSuje
najomnt zmluvu od zmluvy kupnej, darovacej ¢i zdmennej, v pripade ktorych prichadza k prevodu
vlastnickeho prava.
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Odplatnost’ zmluvného vztahu sa prejavuje povinnostou najomcu platit’ ndjomné dohodnuté v najomne;j
zmluve alebo obvyklé a to v penaznej podobe alebo v naturaliach. Nie je vSak vylicené ani iné poskytnutie
protiplnenia. Odplatnost’ najmu odliSuje nagjomna zmluvu od zmluvy o vypozicke.

Dals§im znakom najomnej zmluvy je samotny predmet ndjmu, ktory musi byt uréeny individualne, pretoze po
skonceni ndjmu je ndjomca povinny vratit ti ista vec.

Na uzatvorenie nijomnej zmluvy Obciansky zdkonnik nevyzaduje pisomnu formu. V pripade ndjmu
pol'nohospodarskych pozemkov vsak je potrebné vziat' do uvahy zakon ¢. 504/2003 Z. z., ktory upravuje
najom polnohospodarskej pody v dvoch réznych uz spominanych situaciach. V pripade najmu pozemku na
pol'nohospodarske tcely sa nevyzaduje pisomna forma zo zakona a zalezi len od vole zmluvnych stran, na
akej forme sa dohodnu. V pripade ndjmu pozemku na pol'nohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku
podla ust. § 14 ods. 1 zékona ¢. 504/2003 Z z. sa vyzaduje pisomna forma.

Kazda ndjomna zmluva musi obsahovat’ tri podstatné nalezitosti a to oznacenie zmluvnych stran (najomcu,
prenajimatela), predmet najmu a zavdzok zaplatit’ odplatu.

3.4.1 Subjekty najomnej zmluvy
Subjektmi ngjomného vztahu si ndjomcea, t. j. osoba, ktora bude dany predmet najmu uzivat’ a prenajimatel’,
t.j. osoba, ktord vec odovzdava do uzivania ndjomcovi. Prenajimatelom aj najomcom méze byt fyzicka aj
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pravnicka osoba. U pravnickej osoby sa predpoklada spdsobilost’ na pravne tkony, ked’ze tito v plnom
rozsahu ziskava svojim vznikom a straca svojim zanikom. V pripade fyzickej osoby sa nadobuda sposobilost’
na pravne tkony v plnom rozsahu az plnoletostou. Podl'a slovenského pravneho poriadku mozno plnoletost
nadobudnit” dvoma sp6sobmi a to doviSenim 18. roku veku alebo skor len uzatvorenim manzelstva po
doviseni 16. roku veku na zédklade rozhodnutia o povoleni uzavretia manzelstva sidom. V pripade najmu
pol'nohospodarskej pddy sa vyzaduje sposobilost’ na pravne tikony v plnom rozsahu, preto osoby neplnoleté,
resp. osoby, ktorym bola sposobilost’ na pravne ukony obmedzena sudom, musia konat’ len prostrednictvom
svojich zékonnych zastupcov alebo prostrednictvom sidom ustanoveného opatrovnika.

Pravo uzatvorit’ nagjomntt zmluvu k polnohospodarskej pdde maju aj cudzinci a to bez ohladu na to, ¢i
pochadzaju z ¢lenskych statov Europskej tunie alebo z tretich krajin.

Ak predmet nagjmu patri do podielového spoluvlastnictva, vyzaduje sa na vznik najomnej zmluvy vicsina
hlasov spoluvlastnikov pocitana podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov alebo ak sa vdcSina nedosiahne,
moze na navrh ktoréhokol'vek spoluvlastnika rozhodnut’ sud (§ 139 Obcianskeho zakonnika). Ak je predmet
najomného vztahu v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov, vyzaduje sa sthlas oboch manzelov, inak je
pravny ukon relativne neplatny. Uzatvorenie najomnej zmluvy k pozemku nie je beznym tkonom, kde by
suhlas druhého manzela nebol potrebny. Vlastnik totiz straca pocas doby najmu pravo vec uzivat, pretoze sa
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ho vzdal v prospech najomcu (§145 Obcianskeho zadkonnika). Ani sidna prax za beznll vec nepovazuje
uzatvorenie nijomnej zmluvy. "

V pripade zmeny vlastnictva k prenajatej veci novy vlastnik veci vstupuje do prav a povinnosti
predchadzajuceho vlastnika, teda preberd vsetky prava a zavizky prenajimatela. To vSak nebrani novému
prenajimatelovi a ndjomcovi ukoncit’ najomny vztah dohodou. Aj ked’ k takejto dohode neddjde, zdkon
najomcovi poskytuje pravo z dovodu zmeny prenajimatela vypovedat’ zmluvu v lehote uréenej zdkonom alebo
dohodnutej v najomnej zmluve. Toto pravo pri nehnutelnostiach ma len najomca. Zakon o najme
pol'nohospodarskych pozemkov zase v § 12 ods. 6 pripista aj pravo prenajimatela ukoncit’ najomny vzt'ah a
to odstupenim od zmluvy do Siestich mesiacov odo dna predaja podniku najomcu alebo jeho vacsinového
podielu v podniku.

3.4.2 Predmet najomnej zmluvy

Predmetom najomného vztahu mézu byt hnutel'né i nehnutel'né veci, avsak nie akékol'vek, ale iba tie, ktoré
sa pouzivanim nespotrebovavaju, pretoze najomca musi prenajimatelovi po skonceni ngjmu vratit’ ti isti vec.
Tato podmienku spifia polnohospodarsky pozemok, ktory nielenze sa nespotrebovava, ale dokonca jeho

13 Vojéik, 2008
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hodnota uzivanim neklesa tak, ako je tomu umnohych inych kapitadlovych statkov. Polnohospodarsky
pozemok na tcely ndjmu podla § 1 ods. 2 zakona ¢. 504/2003 Z. z. je pozemok, ktorym sa rozumie:

- polnohospodarska poda alebo Cast’ tohto pozemku (ornd poda, vinice, chmelnice, ovocné sady, zahrady
a trvalé travne porasty v zmysle ¢lenenia podl'a katastralneho zakona ¢. 162/1995 Z. z.);

- pozemok zastavany stavbou na pol'nohospodarske tucely do 24.6.1991;

- iny pozemok prenechany na pol'nohospodarske tcely alebo cast’ tohto pozemku (zo sukromnopravneho
hl'adiska nie je rozhodujuce administrativnopravne zaclenenie pozemku, ani druh pozemku evidovany
v katastri nehnutel'nosti, ale skutoéné hospodarske vyuzitie pozemku'4).

Vznik najomného vztahu k pol'nohospodarskemu pozemku, ak trva aspon pat rokov, je potrebné oznamit’

prislusnému okresnému turadu, ktory by formou zaznamu zaevidoval vznik najmu v katastri nehnutelnosti

(§34 a nasl. katastralneho zakona ¢. 162/1995 Z. z v zneni neskorsich predpisov).

Vyhlaska Ministerstva podohospodarstva a rozvoja vidieka SR ¢. 172/2018 Z. z., ktorou sa ustanovuju
podrobnosti o sposobe a rozsahu vedenia a poskytovania evidencii a stanovenia obvyklej vysky najomného,
uklada povinnost’ ndjomcovi vyhotovovat’ evidenciu pozemkov podla katastralnych tizemi s rozdelenim na

14 Dovodova sprava k zakonu ¢&. 504/2003 Z. z.
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pozemky prenajaté a uzivané na zaklade prislusnych pravnych titulov. Evidencia obsahuje tri ¢asti (pisomnu
Cast’, mapovu Cast’ a zbierku listin) a aktualizuje sa vzdy k 31.10. kalendarneho roka.

3.4.3 N4jomné

Néjomné z pol'nohospodarskych pozemkov sa plati roéne pozadu k 1.10. kalendarneho roka za predpokladu,
ze zmluvné strany si nedohodli iny ¢as platenia najomného. Vysku najomného je vhodné (okrem jednej
vynimky, kedy sa musi) dojednat’ v zmluve. Ak sa zmluvné strany nedohodnu, ale zo zmluvy vyplyva aspon
zavdzok najomcu platit’ ndjomné prenajimatel’ovi, hoci konkrétna vyska alebo spdsob vypoctu ndgjomného
v zmluve absentuje, zmluva je platna. V takom pripade sa v zmysle ust. § 671 Ob¢Z plati najomné obvyklé
v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatého pozemku a sposobu jeho uzivania. Avsak je
tu jedna vynimka, ktoru stanovuje zadkon ¢&. 504/2003 Z. z. ato je v pripade nagjmu pozemku na
pol'nohospodarske cely pri prevadzkovani podniku, kde sa vyzaduje dohoda o vyske najomného alebo
sposobe jej urcenia, ktord musi reSpektovat’ minimalnu zdkonom stanovenu vysku najomného. Minimalna
vyska najomného predstavuje 1% z hodnoty pol'nohospodarskej pddy uréenej podl'a vyhlasky ¢. 38/2005 Z. z.
o uréeni hodnoty pozemkov a porastov na nich na ucely pozemkovych Gprav v zneni neskorsich predpisov.
Ak je predmetom ndjmu zastavana plocha, nadvorie alebo pozemok zastavany stavbou na pol'nohospodarske
ucely, minimalna vyska najomného predstavuje dvojnasobok obvyklej vysky ndjomného v danom
katastralnom tuzemi. V tomto pripade obvyklé najomné definuje § 1 ods. 3 zakona ¢. 504/2003 Z. z. a je to
udaj o vyske najomného za 1 ha pol'nohospodarskej pddy, ktory kazdoroc¢ne k 30. junu za predchadzajuci rok
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zverejiiuje prislusny okresny urad pre kazdé katastralne Gizemie z tdajov, ktoré zisti z evidencie dohodnutého
a zaplateného najomného ako priemerni vysku najomného za uzivanie polnohospodarskej pody pri
prevadzkovani podniku.

Zakon €. 504/2003 Z. z. upravuje aj zmenu ndjomného v Styroch réznych situdciach:

- § 5 mimoriadne okolnosti: Najomca si mdze uplatnit’ svoje pravo na znizenie ndjjomného u prenajimatela
za predpokladu, ze uzitky z prenajatého pozemku klesli pod polovicu bezného vynosu, resp. na odpustenie
najomného, ak nemohol pozemok vyuzivat’ na polnohospodarske ucely alebo nedosiahol Ziadny vynos v
pripade mimoriadnych okolnosti. Zakon uvadza len demonstrativny vypocet tychto mimoriadnych
okolnosti ako st napr. nasledky prirodnych pomerov, ktoré ndjomca nespdsobil a nebolo v jeho silach ich
odvrétit, resp. im zabranit’.

- § 11 ods. 1 podstatna zmena hospodarskych pomerov: Ak nemohol najomca dosiahnut’ Ziaden vynos z
dovodu, ze v dosledku podstatnej zmeny hospodarskych pomerov, ktora sa neprejavila len u neho, sa
podstatne zvysili naklady na ziskavanie Uzitkov z prenajatého pozemku alebo sa podstatne znizila ich
hodnota, alebo ak z tychto dovodov klesne vynos najomcu pod polovicu obvyklého vynosu, ma pravo na
odpustenie alebo na primerant zl'avu z najomného obdobne ako v pripade tohto prava pre mimoriadne
okolnosti.

- § 11 ods. 2 stazené uzivanie pody: Ndjomca ma pravo pozadovat’ primerané znizenie ndjomného, ak
opatreniami podl'a zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a uzivani pol'nohospodarskej pddy bolo stazené
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alebo obmedzené uzivanie prenajatého pozemku, alebo bola znizena intenzita jeho vyuzitia; ak ide len o
docasné vplyvy, ndjomca ma pravo na primerant zl'avu z najomného, ak vynos z prenajatého pozemku
klesol pod polovicu bezného vynosu.

- § 10 ods. 3 zmena ceny pol'nohospodarskych vyrobkov: V pripade podnikatel'ského najmu maju obe
strany pravo pozadovat upravu najomného a to, ak priemerné ceny polnohospodarskych vyrobkov
pestovanych na prenajatych plochach v priebehu troch po sebe iducich rokoch klesli alebo stipli o viac
ako 20%, ak tieto vyrobky su predmetom trhovej regulécie.

Prenajimatel’ovi na zabezpecenie najomného vznika ex lege zalozné pravo k hnutelnym veciam, ak su
kumulativne splnené tri podmienky:

- hnutel'né veci st na prenajatej nehnutel'nosti,

- patria najomcovi alebo osobam, ktoré s nim ziju v spolo¢nej domacnosti,

- nejedna sa o veci vylucené z exekucie t.j. z vykonu rozhodnutia (§114-115 Exekucného poriadku ¢.
233/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov).

Zakonné zalozné pravo vznikd momentom vnesenia hnutelnej veci na prenajatl nehnutelnost’ a zanika

momentom odnesenia tejto veci z prenajatej nehnutelnosti.

Prenajimatel’ si moze uplatnit’ na zabezpecenie najomného aj zadrzné pravo k veciam hnutel'nym za splnenia
troch vyssie uvedenych podmienok, ale len v pripade, Ze ndjomca sa st’ahuje alebo odstrafiuje veci z prenajatej
nehnutelnosti predtym, ako zaplatil splatné ndjomné alebo predtym, ako poskytol iné zabezpecenie
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najomného. Prenajimatel’ méze zadrzat’ tieto veci len na svoje nebezpecenstvo, teda nesie zodpovednost’ za
pripadnu $kodu na zadrzanych veciach a zaroven do 8 dni musi poziadat’ o stpis veci sidneho exekitora, inak
musi tieto veci vydat’ ndjomcovi.

Obe prava na zabezpecenie najomného si garantované ex lege; v pripade, ak by prenajimatel’ opomenul
v ngjomnej zmluve pozadovat zabezpecenie najomného, zdkon mu poskytuje dva zabezpeCovacie
prostriedky.

3.4.4 Obvykl¢ a mimoriadne naklady

Obvyklé naklady pri beznom uzivani prenajatého pozemku spojené s jeho udrziavanim v stave spdsobilom na
ucely najmu znasa najomca, ak sa zmluvné strany nedohodli inak. Tu je odli$né pravna uprava od vSeobecne;j
pravnej Upravy v Obc¢ianskom zakonniku, kde je tilohou prenajimatel’a na svoje vlastné naklady udrziavat’ vec
v stave sposobilom na dohodnuté, resp. obvyklé uzivanie. To vyplyva zcharakteru najmu
pol'nohospodarskeho pozemku, vo vztahu ktorému ma najomca nielen pravo ho uzivat, ale i brat’ z neho
uzitky. Branie uzitkov vyzaduje osobitné obhospodarovanie pozemku najomcom, vysledkom ktorého su
plody, ktoré si privlastituje najomca.

Co sa na tcely ndgjomnej zmluvy k polnohospodarskym pozemkom povazuje za mimoriadne naklady, je
vhodné dojednat’ v najomnej zmluve, atiez to, v akej miere sa na ich thrade bude podielat kazda zo

# With the support of the
3 D Erasmus+ programme
AA,. Eﬁp *Xxx of the European Union c pe



56 | Pozemkové pravo — Jarmila Lazikova

zmluvnych stran, aby sa dodato¢ne vyhli interpretanym problémom, ktoré by mohli z pojmu mimoriadne
naklady v zmysle § 13 ods. 1 zakona ¢. 504/2003 Z. z. nastat’. Zakon definuje mimoriadne naklady vSeobecne:

- naklady nevyhnutné na udrziavanie pozemku v stave sposobilom na pol'nohospodarske uzivanie, ak nejde
o naklady obvyklé;
- naklady ucelne vynalozené na zvySenie hodnoty uzitkov z prenajatého pozemku so sthlasom
prenajimatel’a;
- naklady tcelne vynalozené na zvysenie vykonnosti pozemku so sthlasom prenajimatel’a;
- naklady tcelne vynalozené v ramci opatreni schvalenych prislusnym organom Statnej spravy.
Zakon €. 504/2003 Z. z. poskytuje najomcovi a jeho investiciam do pody pravnu ochranu v tom zmysle,
7e najomca ma pravo na primerané prediZenie najmu alebo na primerant nahradu, ak najom by mal skonéit
pred uplynutim doby névratnosti investicie.

3.4.5 Spdsob odovzdania a uzivania predmetu najmu

Prenajimatel’ ma povinnost’ odovzdat’ pozemok najomcovi v stave sposobilom na dohodnuté alebo obvyklé
uzivanie. Tejto povinnosti prenajimatel’a zodpoveda pravo najomcu uzivat' pozemok riadnym spésobom na
pol'nohospodarske ucely primerane podla druhu pozemku a v sulade s d’al§imi pravnymi predpismi, ktoré
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upravuju pravidla hospodarenia (napr. pravidla rastlinolekarskej starostlivosti, vyzivy rastlin, ochrany prirody
a krajiny, ochrany pol'nohospodarskej pody)."

Ust. § 2 zakona ¢. 504/2003 Z. z. opraviiuje najomcu pozemku aj brat’ 0zitky z pozemku prenechaného na
pol'nohospodarske ticely. Medzi uzivanim veci a branim tzitkov je zasadny rozdiel. Uzivanim rozumieme
prisvojovanie si uzitkovych vlastnosti veci bez toho, aby sa vyzadovala osobitnd hospodarska c¢innost
najomcu. Branie uzitkov vsak predpoklada este osobitné obhospodarovanie veci uzivatelom, vysledkom
ktorého st spravidla prirastky veci (plody) a ich privlastiiovanie najomcom.'® Od toho sa odvija aj rozsah
opravneni a povinnosti ndjomcu a znasanie nakladov na udrziavanie predmetu najmu a napokon aj Specialne
dovody znizenia, resp. zvysenia najomného, ako aj dovody jeho odpustenia. To bola jedna z pricin, preco
zakonodarca prikrocil k Specialnej uprave najmu pol'nohospodarskych pozemkov. Dovtedy tato problematiku
upravovalo len nariadenie vlady ¢. 208/1994 Z. z. o najme pol'nohospodarskych a lesnych nehnutelnosti

15 N4jomca sa prevzatim veci stdva detentorom, nie drzitelom veci, pretoZze tu chyba jeden z podstatnych znakov drzby a to je vola
nakladat’ s vecou ako s vlastnou (animus possidendi); ak by bol najomca drzitel', ako opravnena osoba by mohol vec ziskat' do
vlastnictva vydrzanim, ¢o by bolo v rozpore s uc¢elom najmu a riziko pre vlastnika veci, ze o predmet svojho vlastnictva pride aj
proti svojej voli v dosledku plynutia vydrzacej doby. Z uvedeného dovodu je potrebné rozliSovat’ medzi pojmami drzitel’ a detentor.
16 T azar, a kol., 2006
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a 0 najme polnohospodarskeho podniku. Uprava polnohospodarskeho najmu nariadenim vlady bola vsak
limitovana hranicami zdkonnej pravnej ipravy najmu a preto pre tento ucel nevhodna.

Na zistenie riadneho uzivania prenajatého pozemku ma prenajimatel’ pravo kontroly. Zavisi od dohody
zmluvnych stran, ako sa bude realizovat’ toto pravo. Ak najomca odoprie pravo kontroly prenajimatel’ovi,
prenajimatel’ nemoze odstipit’ od zmluvy, ak si tento dovod odstipenia nedohodli zmluvné strany v najomne;j
zmluve, pretoze zakon toto pravo prenajimatel’ovi neposkytuje priamo bez dohody s najomcom (§ 48 ObcZ).
Potom zostava prenajimatel’ovi len stdna cesta, aby sud rozhodol o ulozeni povinnosti najomcovi spristupnit’
prenajaty pozemok na ucely kontroly prenajimatel’'ovi.

Néjomca ma povinnost’ chranit’ pozemok pred poskodenim, znicenim a starat’ sa on tak, aby Skoda nevznikla.
Ak vznikne Skoda na predmete ndjmu, najomca za fiu zodpovedd. Domahat’ sa nahrady Skody mozno len do
Siestich mesiacov od vratenia prenajatej veci, inak narok zanikne.

Ak chce najomca zmenit' druh pozemku, musi mat’ nielen pisomny suhlas vlastnika pozemku (zdkon tu
nepouziva pojem prenajimatel’ ale vlastnik, z coho vyplyva, ze osoba prenajimatela nie je vzdy totozna
s osobou vlastnika), ale aj suhlas okresného Uradu. Ak okresny Urad svojim rozhodnutim vyhovie navrhu
navrhovatel’a, je potrebné zmenu druhu pozemku zapisat’ aj do katastra nehnutel'nosti.
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3.4.6 Podndjomny vztah

Podnéjom sice nepatri k podstatnym nalezitostiam najomnej zmluvy, ale v pripade jeho opomenutia zakon
dovol'uje ndjomcovi dat’ pozemok do podnajmu, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak. N4jomca ma
povinnost’ len ozndmit’ tito skutocnost’ prenajimatel’ovi a to do 30 dni, ale jeho sthlas nepotrebuje, ak to
vyslovne zmluva neziada alebo nezakazuje. Tento postup sa neuplatni v situacii upravenej § 12a az § 12¢
zakona €. 504/2003 Z. z. Taktiez sa tento postup neuplatni v situdcii pozemkov prenajatych zo SPF, nakol'ko
pozemky zo Slovenského pozemkového fondu najomca neméze dat’” do podnajmu (§ 10 ods. 7). Avsak ani
toto neplati, ak ide o postup podl'a § 12a az § 12c.

Ust. § 12a upravuje situaciu, kedy ndjom skoncil alebo ma skoncit' a pozemky s nepristupné alebo ich
nemozno racionalne uzivat’. Tato situdcia sa riesi podnajomnou zmluvou alebo vznikom podndjmu na zaklade
rozhodnutia okresného turadu. V takom pripade sa do podndjmu mézu dat’ aj pozemky SPF (a to dokonca
prednostne § 12a ods. 2), ako aj pozemky, ku ktorym je podnajom zakazany.

Ust. § 12b vychadza zo situacie, ze vlastnikom v restituénom konani boli vydané pozemky, ku ktorym nebol
pristup alebo sa nedali raciondlne uzivat’ a preto na ich navrh nariadil este v tom ¢ase obvodny pozemkovy
urad urychlené usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov na ¢as do schvélenia projektu pozemkovych
uprav (uz zruseny § 15 zakona ¢. 330/1991 Zb.) — do ich uzivania tak dostali bezodplatne nahradné pozemky
— ak je takéto rozhodnutie este stale platné, moze takyto vlastnik pozemku podat’ na okresny urad navrh na
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vydanie rozhodnutia o vzniku podnajomného vztahu k doterajSiemu nahradnému pozemku. Zakon vSak

AN G

slovom ,,mdze* upravuje pravo nie povinnost’ takéhoto vlastnika.

Ust. § 12¢ upravuje postup, ked vysSie uvedené rozhodnutie stratilo platnost’ z dovodu prevodu alebo
prechodu vlastnictva k pozemku, za ktory bol vy¢leneny doteraj$i nahradny pozemok, ale nadobudatel vstipil
do uzivania doterajsSieho ndhradného pozemku a toto uzivanie stale trvd, méze nadobudatel’ podat’ na okresny
urad navrh na zacatie konania o vydani rozhodnutia o vzniku podnijomného vztahu k doterajSiemu
nahradnému pozemku v prospech tohto nadobudatel’a.

Napokon do podndjmu nemozno dat’ pozemky, ktoré SPF prenajal pol'nohospodéarovi na ucely Specialnej
rastlinnej alebo zivocisnej vyroby (§ 13 ods. 6) a to ani v pripadoch § 12a a § 12b.

3.4.7 Odovzdanie veci po skonceni najmu

Jednym z najcastejSich dévodov obnovy ndjomného vztahu bolo ustanovenie o automatickom obnoveni
najomného vztahu, ak rok pred skoncenim podnikatel'ského ndjmu prenajimatel’ alebo nadjomca nevyzval
druht zmluvnu stranu pisomne na vratenie, resp. prevzatie prenajatého pozemku po skonceni najmu. Ak tak
neurobila ani jedna zo zmluvnych stran, nijomnd zmluva sa obnovila podla § 8 zakona o najme
pol'nohospodarskeho pozemku s jedinou vynimkou, ktorou boli pozemky zo Slovenského pozemkového
fondu. Na tie sa obnovenie najmu nevzt'ahovalo. Zmeskanie tejto lehoty malo za nasledok obnovenie najomnej
zmluvy.
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Stcasna pravna uprava toto ustanovenie bez nahrady vypustila z dovodu potreby aplikacnej praxe. ,,Takato
pravna uprava casto viedla k sporom a k neprehl’'adnosti v dojednaniach tykajucich sa uzivania pozemkov.
Akreditovany organ Statnej spravy zabezpecujlici administrativnu c¢innost pri poskytovani podpory
v pol'nohospodarstve detekoval automatickii obnovu najomného vztahu ako Castdl pricinu tzv. dvojitych
deklaracii. Takéto jeho zistenia nasledne mézu brzdit' vyplatu priamych platieb aj tym subjektom, ktoré —
s ohl'adom na systém priamych platieb viazanych na pddne bloky—dvojitti deklaraciu nesposobili. ZruSenim
automatickej obnovy najomného vztahu z dovodu uvedeného v doterajSom § 12 ods. 1 ma predkladatel’
ambiciu posilnit’ jednak prava vlastnika pozemku a jednak stabilitu podnikatel'ského prostredia pre tie
subjekty, ktoré podu skutocne obhospodaruju, so sucasnym vytvorenim podmienok na pristup k pode d’alSim
podnikatel'skym subjektom.*!” Tento krok zékonodarcu je vitany vzhl'adom na skuto¢nost, Ze v aplika¢nej
praxi najma prenajimatel’ vel'mi ¢asto opomenul konat’ vo veci vratenia pozemkov v stanovenej lehote.

Po skonceni najmu je najomca povinny vratit’ prenajati vec v stave, ktory zodpoveda jej dohodnutému alebo
obvyklému uZzivaniu, priCom sa zohl'adni obvyklé opotrebenie veci. Dokedy a akym spdsobom sa ma vec
vratit’ by malo byt dojednané v ndjomnej zmluve. V pripade absencie tejto dohody sa prihliada na vSeobecné
ustanovenie zdkona, podl'a ktorého je najomca povinny vec vratit bez zbyto¢ného odkladu a sposobom
obvyklym povahe a uzivaniu veci. Ak dohoda medzi zmluvnymi stranami chyba, zvysuje sa riziko, ze sa jedna
alebo druhd zmluvna strana dostane do omeskania. ,,Pri vrateni prenajatej veci sa vyzaduje sicinnost’ oboch

17 ddvodova sprava k novele zakona ¢. 291/2017 Z. z
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zmluvnych stran, inak hrozi nebezpeenstvo z omeskania as tym spojené pravne nasledky.“'® Pravne
nasledky upravuje § 522 ObcZ, podla ktorého opravnend zmluvna strana moze ziadat' pri neposkytnuti
sucinnosti nahradu nakladov od zmluvnej strany, ktord je v omeSkani, ako aj nahradu Skody, ak mozno
prezumovat’ zavinenie zmluvnej strany v omeskani.

3.4.8 Skoncenie najomného vztahu

Néjomny vzt'ah sa moze ukoncit’ viacerymi sposobmi, napr. uplynutim doby, ak bol dojednany na dobu ur¢it,
vypovedou, ak je zmluva dojednand na dobu neurcitu, odstipenim od zmluvy na zaklade zdkona alebo za
podmienok upravenych v ndgjomnej zmluve, dohodou zmluvnych stran o skon¢eni najmu, jeho zanikom, ak
pride k zni¢eniu prenajatej veci.

Néjomna zmluva uzatvorena na dobu urciti kon¢i uplynutim tejto doby. Doba najmu je vecou dohody
zmluvnych stran, ale zdkon o najme polnohospodarskych pozemkov v pripade najmu pozemku na
pol'nohospodarske tcely pri prevadzkovani podniku predpisuje minimalnu dobu najmu 5 rokov. V pripade,
ze je najomna zmluva pri prevadzkovani podniku dohodnuta na urcity Cas, ¢as ndjmu nesmie prekrocit’ 15
rokov.

18 Vojéik, 2008

# With the support of the
L Erasmus+ programme
A_AE Fax of the European Union c pe



www.aaep.uniag.sk |63

Predmetom najmu nie je len orna poda, ale aj iné druhy pol'nohospodarskej pody. Zmluvu o najme pozemku
na pol'nohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku na uréity ¢as mozno uzavriet’:

- najviac na 25 rokov, ak ide o zalozenie alebo obnovu ovocného sadu,

- najviac na 30 rokov, ak ide o zalozenie alebo obnovu $kolky pre ovocné dreviny alebo okrasné dreviny,
zalozenie alebo obnovu vinohradu, zalozenie alebo obnovu chmel’nice,

- najviac na 15 rokov, ak ide o zaloZenie alebo obnovu porastu Spargle, alebo porastu drobného ovocia,

- najmenej na 50 rokov, ak ide o zriadenie repozitdria (podl'a § 8 ods. 1 zakona ¢. 215/2001 Z. z. o ochrane
genetickych zdrojov rastlin pre vyzivu a pol'nohospodarstvo repozitorium je pol'na zlozka génovej banky,
v ktorej sa dlhodobo uchovavaju vegetativne mnozené druhy rastlin v pol'nych kolekciach v zivom stave
podla druhov, rodov a v pripade domestikovanych rastlin a pestovanych rastlin aj podl'a odrod), ak je
registrované (register repozitorii vedie MPaRV SR),

- najmenej na 10 rokov, ak ide o zriadenie riesitel'ského pracoviska, ktor¢ je registrované (podla § 9 ods. 1
zakona ¢. 215/2001 Z. z. o ochrane genetickych zdrojov rastlin pre vyzivu a polnohospodarstvo
riesitel'ské pracovisko zriad’'uje vyskumny ustav na plnenie tloh narodného programu pisomnou zmluvou
s pravnickou osobou alebo fyzickou osobou, ktora je riesitelom tilohy ochrany genetického zdroja rastlin.
Riesitel'ské pracovisko sa zapisuje do registra riesitel’skych pracovisk, ktory vedie ministerstvo.).
Vypoved je jednostranny pravny ukon prenajimatel’a alebo najomcu adresovany druhej zmluvnej strane.

N4jomnt zmluvu dohodnutil na dobu neurcitt mozno vypovedat' k 1.11. s jednorocnou vypovednou lehotou,
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ak bola zmluva uzatvorena na neurcita dobu a za predpokladu, ze absentuje ina dohoda zmluvnych stran. Toto
vsak plati iba v pripade najmu pol'nohospodarskych pozemkov na pol'nohospodarske ucely. V pripade najmu
pol'nohospodarskych pozemkov na pol'nohospodarske ticely pri prevadzkovani podniku je vypovedna doba
pat’ rokov bez moznosti inej dohody. Ba dokonca, ak na pozemok nie je pristup, ndjom neskon¢i skor, nez sa
vykonaju pozemkové upravy, ak sa situdcia neda riesit postupom podla § 12a alebo § 12b. Taktiez sa
obligatérne vyzaduje podla § 12 ods. 1 pisomna forma. V ostatnych pripadoch sa bude pisomna forma
vyzadovat' len vtedy, ak bude mat’ pisomnu formu aj samotna najomna zmluva (§ 40 ods. 2 ObcZ).
Specifickym ex lege dovodom vypovede je zmena vlastnictva k prenajatej veci. V takom pripade ma najomca
pravo vypovedat’ zmluvu aj v pripade, ak bola zmluva uzavreta na dobu urcita (§ 680 ods. 3 ObcZ). Vypoved
musi podat’ v najblizSom vypovednom obdobi.

Odstapit’ od zmluvy je mozné z dovodov, ktoré stanovi zakon alebo si dohodnu Gcastnici v ndjomnej zmluve.
Zakon tu nepredpisuje formalne nalezitosti odstupenia od zmluvy. Podl'a § 40 ods. 2 Ob¢Z pisomna forma
odstiipenia sa bude vyzadovat’ vzdy, ak bude pisomne uzavretd aj samotnd ndjomna zmluva. Obciansky
zakonnik (§ 679 a § 684) ponuka tieto zakonné dovody odstiipenia od zmluvy zo strany najomcu. Najomca
moze kedykol'vek odstupit’ od zmluvy, ak:

- prenajimatel’ neodovzda pozemok ndjomcovi v stave sposobilom na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie;
- saprenajaty pozemok stane nespdsobilym na dohodnuté alebo obvyklé uzivanie pocas doby najmu bez
zavinenia najomcu;
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- sapozemok stane neupotrebitelnym (ide o stav, kedy pozemok nemdze vobec sluzit’ pévodnému ucelu,
napr. je zaliaty vodou);

- sa najjomcovi odnime taka Cast’ pozemku, v dosledku ¢oho sa zmari ucel zmluvy (napr. vyhlasi sa za
chranenu krajinnu oblast’).

- ak tretia osoba uplatiiuje k veci prava, ktoré su nezlucite'né s prdvami ndjomcu, je prenajimatel’ povinny
urobit’ potrebné pravne opatrenia na jeho ochranu. Ak tak prenajimatel’ v primeranej lehote neurobi alebo
ak nie st jeho opatrenia uspesné, moze najomca odstipit’ od zmluvy.

Prenajimatel’ moze podl'a Obcianskeho zakonnika odstupit’ od zmluvy az po predchadzajucej pisomnej
vystrahe adresovanej ndjomcovi v pripadoch:

- neadekvatneho uzivania prenajatého pozemku, v dosledku ¢oho prenajimatel’ovi hrozi znacna skoda
alebo vznika Skoda,

- nezaplatenia najomného ani do splatnosti d’alSieho najomného,

- najomca dal pozemok do podndjmu v rozpore so zmluvou (§ 666 ods. 2 Ob¢Z); to neplati, ak ide o postup

podla § 12aa § 12b (§ 10 ods. 5).

Zakon o najme pol'nohospodarskych pozemkov (§ 12 ods. 6) umoziuje prenajimatelovi ukoncit’ ndjomny
vzt'ah aj vtedy, ak pocas najmu dojde k predaju podniku, k predaju vacsinového podielu podniku, k predaju
vacsiny majetkovych podielov alebo vicsiny akcii doterajsieho ndjomcu. V tomto pripade zakon stanovuje
explicitne ukoncenie najomného vztahu po zbere urody.
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Zakon umoznuje odstipit’ od zmluvy aj SPF ako prenajimatel'ovi, ak najomca podla § 13 ods. 9 porusi
povinnosti z najomnej zmluvy alebo ustanovenia zékona ¢. 504/2003 Z. z.

3.4.9 Prednostné pravo ndjomcu na uzavretie novej ndjomnej zmluvy

Ustanovenie § 13 ods. 2 a3 zakona ¢. 504/2003 Z. z. upravuje prednostné pravo najomcu k pozemkom
prenajimanych od fyzickych a pravnickych osob. Prednostné pravo najomcu k pozemkom zo Slovenského
pozemkového fondu je upravené osobitne v ustanoveniach § 13 ods. 4 az 10 zékona ¢. 504/2003 Z. z.

3.4.9.1 Prednostné pravo najomcu od prenajimatela - fyzickych a pravnickych osob

Ustanovenie § 13 ods. 2 zakona o najme pol'nohospodarskeho pozemku definuje podmienky, kedy najomcovi
vznikd prednostné pravo na uzavretie novej najomnej zmluvy. Podl'a tohto ustanovenia, ak ndjomca riadne
a vc¢as plni svoje zavizky zo zmluvy, ma pravo na prednostné uzavretie novej njjomnej zmluvy na pozemok,
ktory najomca doteraz uzival, za ndjomné v obvyklej vyske. Zakon vymedzuje pripady, kedy ndjomca toto
pravo nema ani v pripade riadneho a véasného plnenia podmienok ndjomnej zmluvy a to, ak:

- pri skonceni ngjmu uplynutim dohodnutého casu trvania najmu alebo uplynutim vypovednej lehoty
prenajimatel’ podniké v pol'nohospodarstve;

- ak ma byt ndjomcom blizka osoba prenajimatel’a;

- ak ma byt ndjjomcom pravnicka osoba, ktorej je prenajimatel’ clenom alebo spolo¢nikom;
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- ak ide o pozemok, ktory je podla osobitného predpisu (zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a uzivani
pol'nohospodarskej pody) urceny na iné ako pol'nohospodarske ucely;

- doslo k prevodu alebo prechodu vlastnickeho prava k pozemku.

Podla § 13 ods. 3 zdkona ¢. 504/2003 Z. z. ma najomca povinnost’ dorucit’ novy navrh na uzavretie novej
najomnej zmluvy prenajimatelovi, ak ma zdujem o vyuzitie svojho prednostného prava a to najskor 1 rok
a najneskor 2 mesiace pred skoncenim najmu a preukazatelnym sposobom. Nasledne prenajimatel’ ma 2
mesiace od dorucenia navrhu na jeho odmietnutie. Odmietnut’ tento navrh moze iba z niektorého z piatich
dovodov taxativne stanovenych zakonom alebo z dovodu, ze ponikané ndjomné nie je v obvyklej vyske. Ak
navrh neodmietne, vznikne ndjomny vztah za podmienok uvedenych v ndjomnej zmluve.

Zakon sankcionuje porusenie prednostného prava najomcu absolutnou neplatnostou pravneho tikonu, ktorym
by sa uzavrela ndjomna zmluva s tretou osobou.

3.4.9.2 Prednostné pravo najomcu k pozemkom zo Slovenského pozemkového fondu

Podla ustanovenia § 13 ods. 4 tohto zakona ak ide o pozemky, s ktorymi fond naklada podl’a osobitného
predpisu (zdkon ¢. 180/1995 Z. z.), ma ich néjomca, ktory si riadne a v€as plni svoje zavizky z ndjomnej
zmluvy, prednostné pravo na uzatvorenie novej zmluvy o ndjme pozemkov za najomné v obvyklej vyske.
Prednostné pravo najomcu k pozemkom zo SPF nevznika, ak o ne prejavi zaujem okrem doterajsieho najomcu
aj:
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- mlady pol'nohospodar,'® ktory sa zaviaze venovat’ sa $pecialnej rastlinnej alebo Zivoéisnej vyrobe;

- polnohospodar spinajiici podmienky malého podniku®® alebo mikropodniku,?' ktory sa chce venovat
$pecialnej rastlinnej alebo Zivo¢isnej vyrobe,?

- pol'nohospodar, ktory aspon na polovici obhospodarovanej vymery vykonava Specialnu rastlinnu vyrobu;

- pol'nohospodar, ktory vyraba finalny produkt a preukéze, Zze uz ma vo vlastnictve alebo v najme od inych
vlastnikov pol'nohospodarske pozemky najviac vSak do vymery 50 ha.

Podmienka, aby takyto pol'nohospodar mal uz vo vlastnictve alebo v najme nejaké pol'nohospodarske
pozemky, bola presunutd do § 2b nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovuji podrobnosti o
podmienkach prenajimania, predaja, zameny a nadobudania nehnutelnosti Slovenskym pozemkovym
fondom. Povodne tomuto pol'nohospodarovi mohol SPF prenajat’ iba obmedzenti vymeru pozemkov a to do

19 Mlady pol'nohospodar je podl’a &l. 2 ods. 1 pism. n) nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) €. 1305/2013 osoba, ktor4 je
osoba, ktora nema v ¢ase podania ziadosti viac ako 40 rokov, ma primerané zruc¢nosti a spdsobilosti potrebné na vykon zamestnania
a prvykrat zaklada pol'nohospodarsky podnik ako najvyssi predstavitel’ uvedeného podniku.

20 Maly podnik je v zmysle &l. 2 ods. 2 prilohy I nariadenia Komisie (EU) &. 651/2014 podnik, ktory zamestnéva menej ako 50 0s6b
a ktorého ro¢ny obrat a/alebo celkova ro¢na suvaha nepresahuje 10 mil. EUR.

21 Mikropodnik je v zmysle &l. 2 ods. 3 prilohy I nariadenia Komisie (EU) &. 651/2014 podnik, ktory zamestnava menej ako 10
0s0b a ktorého roc¢ny obrat a/alebo celkova rocna stivaha nepresahuje 2 mil. EUR.

22 Specialnu rastlinnii vyrobu predstavuje obhospodarovanie vinohradu, chmelnice alebo ovocného sadu alebo pestovanie
$pecialnych plodin, akymi st zelenina, okopanina, strukovina, lie¢iva rastlina, aromaticka rastlina, koreninova rastlina, mak, 'an,
konope, pseudocerealia, akou je laskavec, pohanka, proso. Specidlna Zivo&isna vyroba je Zivo&isna vyroba, ktord predstavuje
zat'azenost’ pol'nohospodarskeho pozemku od 0,4 velkej dobytcej jednotky na hektar (blizsie nariadenie vlady ¢. 416/2014).
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vymery pdody, ktori uz ziskal prevodom do vlastnictva alebo najmom od inych subjektov, pricom horna
hranica predstavovala 28 ha. Podla sucasnej dikcie SPF prenajme mladému pol'nohospodarovi alebo
polnohospodéarovi spiiiajicemu podmienky malého podniku alebo mikropodniku pozemky vhodné na
vykonavanie Specialnej rastlinnej vyroby alebo zivocisnej vyroby v rozsahu najviac 50 ha (§ 13 ods. 5 zdkona
¢. 504/2003 Z. z. v kontexte s § 2b ods. 1 nariadenia vlady ¢. 238/2010 Z. z.). SPF prenajme pozemky
pol'nohospodarovi, ktory aspon na polovici obhospodarovanej vymery vykonava Specialnu rastlinna vyrobu,
alebo pol'nohospodarovi, ktory vyraba finalny produkt, ak existuju pozemky, ktoré mozno podl'a tohto zakona
prenajat’, najviac vSak do celkovej vymery 150 ha bez pozemkov, ktoré uz ma vo vlastnictve alebo v néjme.

Povodnému najomcovi zakon neodnima jeho prednostné pravo na najom ku vsetkym pozemkom, ktoré ma
prenajaté zo SPF, ale iba k ¢asti tychto pozemkov,?® osobitne tych, ktoré si vhodné na $pecialnu rastlinni
alebo zivocisnu vyrobu. Toto obmedzenie povodného ndjomcu neplati, ak sam vykonava v stanovenom
rozsahu $pecialnu rastlinna alebo Zivoéignu vyrobu. Vybor NR SR pre pddohospodarstvo a ZP navrhlo doplnit
do novely ¢. 24/2015 Z. z. ustanovenie, ktoré je vsucasnosti v § 13 ods. 10 zdkona o najme
polnohospodarskeho pozemku a podla ktorého prednostné prdavo na ndajom pozemkov podla odseku 3

2V zavislosti od vymery pozemkov prenajatych zo SPF sa povodnému ndjomcovi obmedzi prednostné pravo k najmu pozemkov
vo velkosti 4 az 12% z prenajatej vymery (§ 13 ods. 5 zakona o najme pol'nohospodarskych pozemkov).
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nevznika ani doterajsiemu najomcovi, ktory ma od fondu v prendjme viac ako 100 ha pozemkov a ktory
nevykonava na nich Specialnu rastlinni vyrobu alebo zivocisnu vyrobu v rozsahu podla osobitného predpisu,
ak o ich najom poziada polnohospodar vykonavajiici najmenej tri roky v obci alebo v susednej obci, v ktorej
sa tieto pozemky nachadzaju, Specidlnu rastlinni vyrobu alebo zivocisnu vyrobu v rozsahu podla osobitného
predpisu a ktory sa zmluvne zaviaze v takomto rozsahu rozsirit vykondavanie Specidalnej rastlinnej vyroby alebo
Zivocisnej vyroby aj na tychto pozemkoch. Citované ustanovenie bolo zdovodnené nasledovne: Navrhovand
zmena vychadza zo snahy legislativne prelomit prednostné prdavo na uzatvorenie novej najomnej zmluvy so
SPF u doterajsich najomcov, ktori nevykondvajii odvetvia polnohospodarskej vyroby vytvarajuce pridanu
hodnotu a pracovné prileZitosti, ale zaroven aj z moznosti SPF redlne nakladat’ s pozemkami, ktoré ma v
sprave a nakladani a ktoré boli dlhodobo prenajaté doterajsim najomcom.
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4 EVIDENCIA NEHNUTEDLNOSTI

4.1 POJEM A FUNKCIE KATASTRA NEHNUTEDLNOSTI

Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam v
zneni neskorSich predpisov definuje kataster nehnutelnosti ako geometrické urcenie, supis a popis
nehnutel'nosti. Geometrickym urc¢enim nehnutel'nosti sa rozumie vymedzenie tvaru a rozmerov nehnutelnosti
ich hranicami. Sucastou katastra si udaje o pravach k tymto nehnutelnostiam, a to o vlastnickom prave,
zaloznom prave, vecnom bremene, o predkupnom prave, ak ma mat’ a¢inky vecného prava, ako aj o pravach
vyplyvajicich zo spravy majetku §tatu, zo spravy majetku obci, zo spravy majetku vyssich uzemnych celkov,
o najomnych pravach k pozemkom, ak ndjomné prava trvajii alebo maju trvat’ najmenej pat’ rokov.

Kataster nehnutel'nosti je tvoreny katastralnymi operatmi. Ide o subor dokumentov, ktoré obsahuju udaje
z jedného katastralneho tizemia (Uzemno — technicka jednotka tvorena spolo¢ne evidovanym suborom
pozemkov). Katastralny operat obsahuje:

- subor geodetickych informacii, ktory tvoria katastralne mapy, geometrické plany a d’alsia geodeticka
dokumentacia;
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- subor popisnych informacii, ktoré tvoria Udaje o katastralnych uzemiach, parcelach, pravam
k nehnutel'nostiam, vlastnikoch a inych opravnenych osobach, vybrané tidaje o nehnutel'nostiach, ktoré
sa zapisuju do listu vlastnictva a tidaje o sidelnych a nesidelnych nazvoch;

- zbierku listin, ktord obsahuje zmluvy, pisomné vyhlasenia, rozhodnutia organov verejnej moci a iné
dokumenty preukazujice prava k nehnutelnostiam a dokumentaciu o sidelnych a nesidelnych
geografickych nazvoch;

- sumarne udaje katastra o pddnom fonde;

- pozemkové knihy, zeleznicné a iné knihy sltiziacich ako zdroj informécii.

Funkcie katastra nehnutel'nosti mozno vymedzit’ nasledovne. Je to:

- informacny systém Statu, ktory sluzi najmé na danové ucely a poplatkové tucely,

- nastroj na ochranu prav k nehnutel'nostiam,

- nastroj na ocenovanie nehnutelnosti,

- nastroj na ochranu pol'nohospodarskeho podneho fondu a lesného pédneho fondu,
- nastroj na tvorbu a ochranu zivotného prostredia,

- nastroj na ochranu nerastného bohatstva,

- nastroj na ochranu narodnych kultirnych a ostatnych kultiirnych pamiatok,

- nastroj na ochranu chranenych tizemi a prirodnych vytvorov,
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- systém na budovanie d’al§ich informaénych systémov o nehnutel'nostiach.

Predmetom evidencie katastra su:

katastralne tizemia,

pol'nohospodarske pozemky, ktoré sa ¢lenia podl'a druhu na ornti pddu, trvalé travne porasty, zahrady a
trvalé porasty ako su chmelnice, vinice, ovocné sady,
lesné pozemky,

vodné plochy,

zastavané plochy a nadvoria,

ostatné plochy,

stavby spojené so zemou pevnym zakladom,

byty a nebytové priestory,

chranené cCasti prirody a krajiny,

kultarne pamiatky,

préva k nehnutel'nostiam evidovanym v katastri.

Obsah katastra tvoria tieto udaje:
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- geometrické urCenie a polohové uréenie nehnutelnosti a katastralnych uzemi; geometrickym urcenim sa
rozumie vymedzenie tvaru a rozmerov nehnutelnosti alebo katastralneho uzemia ich hranicami;
polohovym urcenim sa rozumie ich definovanie v zobrazovacom systéme;

- udaje o pozemkoch obsahujuce parcelné ¢islo, vymeru, druh pozemku, stpisné ¢isla stavieb, udaje o
prislusnosti pozemkov k zastavanému Gzemiu obce, tidaje o druhoch chranenych nehnutel'nosti, o cene
nehnutelnosti a Udaje o vyuzivani nehnutelnosti, vybrané¢ udaje na zaclenenie pozemkov do
pol'nohospodarskeho pddneho fondu alebo do lesného pddneho fondu, tdaje o bonitovanych
podnoekologickych jednotkach, vybrané tidaje na tvorbu a ochranu zivotného prostredia a vybrané udaje
pre iné informacné systémy o nehnutel'nostiach a tidaje o parcelach registra C a registra E:

o udaje o parcelach registra ,,C* evidovanych na katastralnej mape, ide o parcely, ktoré¢ maju v teréne
urcenl hranicu, vymeru a druh pozemku (parcela je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie
pozemku v katastralnej mape s vyznacenim jej parcelného cisla);

o udaje o parcelach registra ,,E* evidovanych na mape urc¢eného operatu, ktoré su v katastralnej mape
zltcené do vacsich celkov alebo rozdelené do viacerych parciel; su k nim zalozené pravne vzt'ahy
a ich hranice v teréne nie su zretel'né (kataster neruci za vymeru parcely; ak chceme zistit’ presni
vymeru, je potrebné dat’ vyhotovit’ geometricky plan);

- udaje o pravach k nehnutelnostiam, udaje o vlastnikovi, ndjomcovi, drzitel'ovi alebo o inej opravnenej
osobe;

- udaje o zakladnych a podrobnych polohovych bodovych poliach;
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- sidelné a nesidelné geografické nazvy.

Udaje v katastri nehnutel'nosti sa povazuji v zmysle § 70 katastralneho zakona za hodnoverné, pokial’ sa
nepreukaze opak. Hodnovernost’ a zavdznost’ idajov v katastri nehnutel'nosti sa vzt'ahuje na tdaje uvedené
taxativne v ust. § 70 ods. 2 katastralneho zékona, a to udaje o pravach k nehnutelnostiam, parcelné ¢islo,
geometrické urcenie nehnutelnosti, druh pozemku, geometrické urCenie a vymera katastralneho tzemia,
nazov katastralneho tizemia, vymera pol'nohospodarskej jednotky alebo lesnej hospodarskej jednotky, alebo
organizacnej jednotky, udaje o zakladnych a podrobnych polohovych bodovych poliach, tdaje o bodovych
poliach, ako aj Standardizované geografické ndzvy. Zaviaznym udajom katastra nie je druh pozemku
evidovaného ako parcela registra ,,E*.

Podl'a ust. § 71 katastralneho zakona zavdzné udaje katastra sa pouZzivaju najmi na ochranu prav k
nehnutelnostiam, na ucely spravy dani a poplatkov, na ochranu pol'nohospodarskeho podneho fondu, ochranu
lesného pddneho fondu, tvorbu a ochranu zivotného prostredia, hospodarsku ¢innost’ a na informacné systémy
o nehnutelnostiach. Avsak tdaje katastra, ktorych hodnovernost’ je vyvratena, sa nesmu pouzivat’.

Udaje katastralneho operatu s v zmysle § 68 katastralneho zikona verejné a kazdy ma pravo dofiho nahliadat
a robit’ si z neho pre svoju potrebu vypisy, odpisy, nacrty alebo kopie. Avsak idaj o cene nehnutel'nosti sa
poskytuje na poziadanie vlastnikovi, Statnym organom, Narodnej banke Slovenska, sudu, prokuratuire,
Policajnému zboru, notarovi, sidnemu exekutorovi, dafovému tradu, spravcovi, znalcovi z odboru
stavebnictvo — odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, znalcovi z odboru pol'nohospodarstvo — odvetvie odhad
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polnohospodarskej pody, znalcovi z odboru lesnictvo - odvetvie odhad hodnoty lesov a osobe, ktora
vyhotovuje cenové mapy. Takisto je obmedzena aj verejnost’ zbierky listin. Pristup k listinam ulozenym v
zbierke listin sa umoziuje len vlastnikovi alebo inej opravnenej osobe, ich pravnym predchodcom a pravnym
nastupcom. Pristup k listindm uloZzenym v zbierke listin sa umoznuje na ti¢ely plnenia tloh podl'a osobitnych
predpisov aj osobe, ktord vykonava geodetické a kartografické Cinnosti, znalcovi z odboru geodézie a
kartografie, sudu, prokuratire, Policajnému zboru, notarovi, suidnemu exekutorovi, spravcovi, danovému
uradu, Staitnemu zamestnancovi, ktorého sluzobnym tradom je urad, Narodnému bezpecnostnému uradu,
Slovenskej informacnej sluzbe a Vojenskému spravodajstvu.

4.2 STATNA SPRAVA NA USEKU KATASTRA

Ustrednym organom §tatnej spravy na tseku katastra je Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky. Miestnymi orgdnmi Statnej spravy na useku katastra su okresné urady (vynimku predstavuju
nehnutelnosti vo vojenskom obvode, ku ktorym $tatnu spravu na useku katastra vykonava Ministerstvo obrany
SR).

4.2.1 Ulohy a posobnost’ Uradu geodézie, kartografie a katastra SR

Urad geodézie, kartografie a katastra SR (UGKK SR) je ustrednym organom $tatnej spravy na useku katastra.
Na jeho &ele stoji predseda menovany vladou. UGKK SR zabezpetuje medzinarodna spolupracu na tseku
katastra. Je spravcom katastralneho portalu.
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Ma koordina¢nu funkciu, vypracovava koncepcie a smery rozvoja katastra a riadi vykon S$tatnej spravy na
useku katastra. Riadi ¢innost’ katastralnych tradov a overuje sposobilost’ zamestnancov katastralnych tradov
rozhodovat’ o navrhu na vklad. Je odvolacim organom vo veci rozhodnuti o zamietnuti navrhu na vklad.

Vykonava katastralnu inSpekciu, ktorou zabezpecuje Statny dozor nad Groviiou spravovania, aktualizacie a
obnovy katastra, ako aj nad urovitou zabezpeCovania uloh suvisiacich s katastrom. Inspekcii podliehaju aj
fyzické a pravnické osoby vykonavajuce geodetické a kartografické ¢innosti, ktorych vysledky sa preberajii
do katastra. Katastralnu in$pekciu v mene tiradu vykonavaju povereni katastralni in§pektori.

4.2.2 Ulohy a posobnost’ okresnych tradov
Okresny urad vykondva Statnu spravu na useku katastra v izemnom obvode okresu. Okresny trad:

- rozhoduje v katastralnom konani,

- zapisuje prava k nehnutel'nostiam,

- spravuje a aktualizuje katastralny operat,

- vydava verejné listiny, ktoré potvrdzuju prava a povinnosti k nehnutel'nostiam, ako aj iné skuto¢nosti
tykajlice sa nehnutelnosti,

- kontroluje geodetické a kartografické ¢innosti, ktorych vysledky sa maji prevziat’ do katastra, a overuje
geometrické plany,

- spractiva sumarne udaje o podnom fonde,
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- prejednava priestupky proti poriadku v Statnej sprave na tiseku katastra,

- spravuje pozemkové knihy a zelezni¢nu knihu,

- poskytuje informacie z katastra,

- overuje kopie alebo rovnopisy verejnych listin alebo inych listin, na ktorych zaklade sa ma vykonat’ zapis
v katastri, ako aj kopie geometrickych planov pre potreby spravy a aktualizacie katastra v sulade s
pravnym stavom a so skuto¢nym stavom.

4.3 KATASTRALNE KONANIE

Katastralne konanie je druh spravneho konania, na ktoré sa uplatiiuje osobitny pravny predpis (katastralny
zakon) a subsidiarne sa aplikuje Spravny poriadok (¢. 71/1967 Zb. v zneni neskorSich predpisov). V ramci
katastralneho konania sa zapisuju prava k nehnutelnostiam, rozhoduje sa o zmenach hranic katastralnych
uzemi, o preSetreni zmien tdajov katastra, o oprave chyb v katastralnom operate a o obnove katastralneho
operatu.?*

Na katastralne konanie je prislusny okresny urad, v ktorého izemnom obvode sa nachadza nehnutel'nost’. Ak
sa zapis prav k nehnutel'nostiam vkladom tyka nehnutel'nosti nachadzajucich sa v izemnom obvode viacerych
okresnych uradov, je prislusny konat’ o celom navrhu ktorykol'vek z prislusnych okresnych uradov. Okresny

2%y ramci pozemkového prava sa blizSie venujeme iba prvému z nich a to zapisu prav k nehnutelnostiam

# With the support of the
L Erasmus+ programme
A_‘,‘E Fax of the European Union c pe



www.aaep.uniag.sk |83

urad, ktory o navrhu kona, bezodkladne upovedomi o zacati konania dotknuty okresny trad. Okresny urad,
ktory o povoleni vkladu rozhodol, jedno vyhotovenie rozhodnutia o povoleni vkladu zasle aj dotknutému
okresnému tiradu.

Prava k nehnutel'nostiam sa zapisuju do katastra formou vkladu, ktory ma pravotvorné (konstitutivne) ucinky;
zaznamu, ktory ma evidencné ucinky; a poznamky, ktory ma predbezny ti¢inok.

4.3.1 Vklad

Vklad je ukon okresného turadu s pravotvornymi Ucinkami, ktorym vznikd, meni sa alebo zanikd pravo
k nehnutel'nostiam, pokial bolo zriadené ako vecné pravo knehnutelnostiam zmluvne. Prava
k nehnutel'nostiam zo zmlav vratane zakladatel'skej listiny (spolocenskej zmluvy) sa zapisuju do katastra
vkladom, pri¢om prava k tymto nehnutel'nostiam vznikaji, menia sa a zanikaji az vkladom do katastra na
zaklade pravoplatného rozhodnutia okresného uradu o jeho povoleni.

Katastralne konanie o povoleni vkladu zacina na navrh i¢astnika konania, ktorym je niektory z G¢astnikov
pravneho tikonu, na zaklade ktorého ma vzniknut, zmenit' sa alebo zaniknut’ pravo k nehnutel'nosti.

Néavrh sa podava v pisomnej forme a to bud’ v listinnej podobe alebo elektronicky a obsahuje:

- identifika¢né udaje navrhovatel’a,
- oznacenie okresného tiradu, ktorému je navrh adresovany,
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- uvedenie predmetu navrhu,

- oznacenie pravneho Ukonu, na zédklade ktorého ma vzniknat, zmenit sa alebo zaniknit' pravo k
nehnutel’nosti;

- oznacenie nehnutel'nosti (katastralne tizemie, parcelné Cislo, parcela registra C alebo E, druh pozemku,
vymera pozemku, spoluvlastnicky podiel vyjadreny zlomkom, prip. aj ¢islo listu vlastnictva),

- udaj o mieste a daitume zverejnenia povinne zverejiiovanej zmluvy,

- oznacenie priloh, ktorymi st najma:

o zmluva, na ktorej zaklade ma byt’ zapisané pravo k nehnutelnosti do katastra, v dvoch vyhotoveniach,

o verejna listina alebo in4 listina, ktord potvrdzuje pravo k nehnutel'nosti, ak toto pravo k nehnutelnosti
nie je vpisané na liste vlastnictva,

o identifikécia parciel, ak vlastnicke pravo k nehnutel'nosti nie je vpisané na liste vlastnictva,

o dohoda o splnomocneni, ak je ucastnik konania zastupeny, prip. poverenie pravnickej osoby udelené
zamestnancovi,

o listiny, ktoré maju dokazn hodnotu pre konanie o navrhu na vklad (napr. geometricky plan, izemny
plan obce, rozhodnutie organu Statnej spravy, zapisnice miestneho zastupitel'stva, znalecky posudok
apod.).

Okresny urad ma 30-dinovu lehotu na rozhodnutie o vklade resp. o zamietnuti navrhu na vklad. V ramci tejto
lehoty musi preskimat” zmluvu, ¢i obsahuje vSetky podstatné nalezitosti, ¢i ma predpisanu formu, ¢i je
prevodca opravneny nakladat” s nehnutelnost'ou, ¢i si prejavy vole dostatocne urité a zrozumitelné, ¢i
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zmluvna vol'nost alebo pravo nakladat’ s nehnutel'nostou nie sit obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zékonu, ¢i
zakon neobchadza a ¢i sa neprie¢i dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na
skutkové a pravne skutocnosti vo veci konkurzného alebo exekuc¢ného, prip. iného konania, ktoré by mohli
mat’ vplyv na povolenie vkladu.

Ak vSak ide o zmluvu o prevode nehnutelnosti, ktora bola vyhotovena vo forme notarskej zapisnice alebo
autorizovana advokatom, okresny trad posudzuje zmluvu iba z pohladu, ¢i je zosuladena s katastralnym
operatom a ¢i su splnené procesné podmienky na povolenie vkladu. V takomto pripade rozhodne o navrhu do
20 dni od dorucenia navrhu.

Na zaklade zistenych skutocnosti okresny urad moze rozhodnut’ tymito sposobmi:

- vklad povoli, ak st splnené podmienky na vklad; rozhodnutie, ktorym vklad povoli, nadobuda
pravoplatnost’ diiom vydania rozhodnutia. Proti rozhodnutiu, ktorym sa vklad povol'uje, nemozno podat’
odvolanie, navrh na obnovu konania a ani ho nemozno preskimat mimo odvolacieho konania. Toto
rozhodnutie mozno napadnut’ zalobou o urceni vlastnickeho prava alebo iného prava k nehnutel'nosti na
sude alebo zalobou voc¢i nezakonnému rozhodnutiu spravneho organu v spravnom sudnictve.

- navrh na vklad zamietne, ak pravny tkon, na zaklade ktorého ma vzniknat’, zmenit’ sa alebo zaniknut’
pravo k nehnutel'nosti, trpi vadami. Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat’ odvolanie na okresny Urad,
ktory rozhodnutie vydal do 15 dni odo dia jeho dorucenia. Ak okresny trad podanému odvolaniu
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O
O
O

(@)
O
(@)

nevyhovie v celom rozsahu, predlozi ho spolu so spisovym materialom UGKK SR najneskér do 30 dni
odo diia, ked mu bolo odvolanie dorugené; o odvolani rozhodne UGKK SR prostrednictvom zamestnanca
s osobitnou odbornou sposobilostou do Siestich mesiacov odo dna predlozenia odvolania a spisového
materialu okresnym Gradom.

- rozhodne o preruSeni konania, ak:

sa zacalo konanie o predbeznej otazke,

nebol zaplateny spravny poplatok,

bol tcastnik konania vyzvany, aby v urcenej lehote predlozil verejnu listinu alebo int listinu,
ktora potvrdzuje pravo k nehnutel'nosti, alebo aby odstranil nedostatky navrhu, pripadne jeho
priloh,

to zhodne navrhli vsetci Gcastnici konania, a to najdlhsie na 60 dni,

bolo tucastnikovi neodkladnym opatrenim alebo predbeznym opatrenim nariadené, aby
nenakladal s uréitou nehnutel'nost’ou,

pravo nakladat’ s nehnutel'nost’ou je obmedzené podl'a Trestného poriadku (pozri § 50 alebo §
425 TP).

- rozhodne o zastaveni konania, ak:

navrh nepodal ucastnik konania,
ucastnik konania odstipil od zmluvy pred vydanim rozhodnutia,
uz bol navrh v danej veci zamietnuty,
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o Ucastnik konania vzal navrh spit’ a ostatni Gc¢astnici s tym suhlasili,
o nebol zaplateny spravny poplatok v stanovenej lehote,

o neboli odstranené nedostatky navrhu v stanovenej lehote,

o vo veci kona iny prislusny okresny trad.

4.3.2 Zaznam

Zaznam je ukon okresného tiradu plniaci evidenéné funkcie a nema vplyv na vznik, zmenu ani na zanik prav
k nehnutel'nostiam. Zaznamom sa zapisuji prava k nehnutel'nostiam, pokial’ vznikli, zmenili sa alebo zanikli
7o zadkona, rozhodnutim §tatneho organu (napr. sudu), priklepom licitatora na verejnej drazbe, vydrzanim,
prirastkom a spracovanim. Zaznamom sa zapisuju aj prava k nehnutelnostiam osvedcené notarom, z
najomnych zmlav, zo zmluv o prevode spravy majetku Statu alebo z inych skutocnosti svedciacich o zvereni
spravy majetku obce alebo spravy majetku vyssiecho izemného celku. Napokon zaznamom sa zapisuje aj
zmena poradia zaloznych prav na zaklade dohody zaloznych veritelov. Tieto prava do katastra sa zapisuji na
zaklade verejnych listin a inych listin, ktoré musia byt v Stathom jazyku alebo treba zabezpecit’ ich uradne
overeny preklad. Listina musi obsahovat’ oznacenie ucastnikov prav k nehnutel'nosti, miesto, predmet a cas
pravnych ukonov a oznacenie nehnutel'nosti.

Na vykonanie zaznamu sa nevztahuji vseobecné predpisy o spravnom konani. Okresny trad vykona zaznam
bez navrhu, pripadne na navrh vlastnika alebo inej opravnenej osoby. Navrh na vykonanie zdznamu sa musi
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podat’ pisomne v listinnej alebo elektronickej podobe a musi obsahovat’ obdobné nalezitosti ako v pripade
navrhu na vklad. Prilohami st najmi verejné listiny alebo iné listiny potvrdzujice pravo k nehnutelnosti,
identifikacia parciel, ak vlastnicke pravo nie je zapisané na liste vlastnictva a iné listiny, ktoré maju dokaznt
hodnotu pre zapis.

Okresny urad posudi, ¢i je predlozena verejna listina alebo ina listina bez chyb v pisani alebo pocitani a bez
inych zrejmych nespravnosti, a ¢i obsahuje predpisané nalezitosti. Ak je verejna alebo ina listina sposobila na
vykonanie zdznamu, okresny urad vykona zaznam do katastra. Pravne predpisy nestanovuju zZiadne lehoty
okresnému tiradu na vykonanie zadznamu.

4.3.3 Poznamka

Poznamkou sa nezapisuju priamo prava k nehnutel'nostiam, ale len skuto¢nosti, ktoré sa tychto prav dotykaju,
napriklad obmedzenie vlastnika nakladat’ s nehnutel'nost'ou alebo informuje o nehnutel'nostiach alebo o prave
knim. Poznamky maju predbezny ucinok. RozliSujeme dva druhy poznamok a to informativne
a obmedzujtce. Zéakladny rozdiel spociva v tom, ze obmedzujiuce poznamky obmedzuju dispozicné pravo
vlastnika nakladat sdanou nehnutelnostou. Vyhliska Uradu geodézie, kartografie akatastra SR
€. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov, urcuje, ze:
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poznamka, ktord informuje o nehnutel'nosti alebo prave k nehnutel'nosti, je najmé poznamka zapisana na
zaklade oznamenia o:

o zacati colného exekuéného konania,

o zacati vyvlastnovacieho konania,

o navrhu Gcastnika s potvrdenim prislusného stidu o prijati ndvrhu na sudne konanie, v ktorom
sa uplatiuju vecné prava k nehnutelnostiam alebo stidne konanie o urceni neplatnosti
dobrovol'nej drazby,

o zacati vykonu zalozného prava.

poznamka, ktora obmedzuje vlastnika nakladat’ s nehnutel'nostou, je najmd poznamka zapisana na
zaklade:

uznesenia sudu o predbeznom opatreni, ktorym sa zakazuje nakladat’ s nehnutelnost’ou,
upovedomenia o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti,

rozhodnutia o zacati danového exekuc¢ného konania,

rozhodnutia o zriadeni danového zalozného prava,

danového exekucného prikazu,

colného exekuéného prikazu,

uznesenia sudu o zaisteni nehnutel'nosti,

uznesenia sudu o zaisteni majetku,

ustanovenia § 39 ods. 2 zakona, ze hodnovernost’ tidajov v katastri je spochybnena,

O O O O O O 0O O O
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o mnavrhu okresného uradu odboru pozemkového a lesného vo veci penazného vyrovnania za
pozemky podlichajice pozemkovym tGpravam (pozri § 11 zékona ¢. 330/1991 Zb.),
o rozhodnutia o schvéaleni projektu pozemkovych tprav (ide o pozemky uréené v zmysle tychto
projektov na spolo¢né zariadenia a opatrenia, pozri § 11 ods. 20 zdkona ¢. 330/1991 Zb.).
Okresny urad zapiSe poznamku na zaklade ozndmenia sudu, iného Statneho organu alebo néavrh
opravnen¢ho. Na zapis poznamky sa nevztahuji vseobecné predpisy o spravnom konani. Okresny trad
prislusnu poznamku zrusi na navrh alebo bez navrhu, ak pominuli dovody jej zapisu.

4.3.4 Plomba

Ked'ze vklad alebo zaznam udajov tykajtcich sa vlastnickeho prava nemozno vykonat' hned’ po doruceni
navrhu, okresny urad najneskor nasledujici pracovny den po dni, ked’ mu bola dorucena listina, vyznaci v liste
vlastnictva plombu, ktora indikuje, Ze pravo k nehnutel'nosti je dotknuté.

Po vyznaceni plomby nie je mozné vydat’ list vlastnictva. Tato plomba sa zrusi az vykonanim vkladu alebo
zaznamu. Vyznacenie plomby v liste vlastnictva sa sklad4 ztroch Casti informacie, ¢i ide o vklad alebo
zaznam, Cisla registra a roku vyznacenia plomby. Napriklad, ak ide o vklad, na liste vlastnictva sa vyznaci:
.,V 123/07 — plomba, zaznam, na liste vlastnictva sa vyznaci: ,,Z 123/07 — plomba.*

Plomba sa vyznacuje do tej Casti listu vlastnictva, ktorej sa zmena tyka.
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4.4 LIST VLASTNICTVA

List vlastnictva je najdolezitejsi dokument na preukazanie vlastnickeho alebo iného prava k nehnutelnosti.
Okrem vseobecnych udajov, ktorymi su ¢islo listu vlastnictva, nazov okresu, nazov obce, nazov katastralneho
uzemia. Obsahuje udaje, ktoré rozc¢lenuje do troch Casti:

- Cast A — majetkova podstata, ktorda obsahuje vsetky nehnutelnosti, ktoré st predmetom prav k
nehnutelnostiam, a tdaje o nich, a to vymeru, druh pozemku, kod spdsobu vyuzivania pozemku,
prislusnost’ k zastavanému tizemiu obce a iné Udaje obsahujuce blizsie vysvetlenia Casti A,

- Cast’ B — vlastnik alebo in4 opravnena osoba, obsahuje meno, priezvisko, rodné priezvisko alebo nazov
vlastnika nehnutel'nosti alebo inej opravnenej osoby, datum narodenia, rodné Cislo alebo identifika¢né
¢islo organizicie, spoluvlastnicky podiel, titul nadobudnutia podl'a verejnej listiny alebo inej listiny,
miesto trvalého pobytu alebo sidlo, iné tidaje obsahujice blizSie vysvetlenia Casti B, byty a nebytové
priestory, ngjomné prava k pozemkom, poznamky o skutoc¢nostiach stvisiacich s nehnutel'nost’ami alebo
s pravami k nehnutel'nostiam,

- Cast’ C — tarcha, obsahuje vecné bremeno (obsah vecného bremena, oznacenie opravneného z vecného
bremena vratane zapisu vecného bremena v liste vlastnictva opravneného), zalozné prava (oznacenie
zalozného veritel'a), predkupné prava, ak maji mat ucinky vecnych prav (oznacenie opravneného z
predkupného prava), iné prava, ak boli dohodnuté ako vecné prava, a iné udaje obsahujuce blizsie
vysvetlenia Casti C; v Casti C sa vySka dlhu neuvadza.
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