B. Osobitna ¢ast’

K ¢l | [novela zakona ¢&. 504/2003 Z. z.]

Kbodu 1[§ 1 ods. 4]

V odseku 4 saustanovuje, ze ustanovenia tohto zakona tykajiice sa formalnych
a obsahovych nalezitosti najomnej zmluvy (vratane podnajomnej zmluvy, ¢o vyplyva z § 1
o0ds. 1) a podmienok na jej uzatvorenie sa vztahuju v primeranom rozsahu aj na zmluvu, ktorou
podndjomca prenechéva uzivanie pozemku inej osobe podla § 12a ods. 2 druhej vety (ktora
sice zakon predpoklada, ale jej nalezitosti neupravuje), nazmluvu o vypozic¢ke (ktora
je bezodplatna) a na inominatne kontrakty uzatvarané podl'a § 51 Obcianskeho zakonnika,
ktoré sasvojim obsahom, vyznamom a nasledkami podobaju nanajomny vztah (Casté
st zmluvy 0 spoloénom uzivani, 0 prenechani do uzivania 0 usporiadani uZzivania a pod.).
Tymto ustanovenim sa dosiahne predovSetkym prehl'adnejSie formulovanie tychto
zavazkovych vztahov, jednozna¢né vymedzenie predmetu uzivania a zmluvnych podmienok
a predide sa ustnemu (tzn. len t'azko preukazate'nému) uzatvaraniu tychto kontraktov, pretoze
Z § 14 ods. 1 vyplyva kogentna poziadavka pisomnej formy najomnej zmluvy. Ciel'om je teda
podporit’ unifikaciu neprehl’adného stavu v zmluvnych vztahoch zakladajucich uzivacie pravo
k pozemkom.

Uzivanim pozemku sa v celom zakone logicky vzdy rozumie aj pripadné uzivanie len
Casti pozemku, o je vel'mi Castym javom (napriklad pozemku, ktory je s€asti lesom a scasti
pol'nohospodarskou plochou).

K bodu 2 [§ 1a]

Doterajsie znenie § 1a sa vypusta z dovodu jeho nadbytocnosti. Pravo fondu odstapit’ od
najomnej zmluvy vyplyva zo vSeobecnej pravnej upravy najomnej zmluvy. Doterajsi § la
neustanovoval Ziadnu osobitost’ voc¢i v§eobecnej pravnej uprave. Fond v najomnych zmluvéach
trva na dojednani podmienok a mechanizmu odstupenia od najomnej zmluvy predovsetkym
V intenciach § 48, § 667 ods. 2 a § 679 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika. Doterajsi § 1a navyse
obsahoval nespravne formulécie (najméd moznost’ odstipit’ od zmluvy aj pred uplynutim casu,
na ktory bola uzatvorend, ¢o bol zrejmy lapsus, pretoze odstupit’ od zmluvy po jej skonceni
nema vyznam).

V § la sa upravuje novy pravny institut, ktory ma pomoct’ usporiadaniu uzivacich
vztahov k pozemkom v tych pripadoch, kedy skutoény (fakticky) uzivatel' pozemku nema
k dispozicii preukazatelny pravny titul uzivania a kedy nie je toto faktické uzivanie napadnuté
vlastnikom ani opravnenou osobou. Toto ustanovenie ma za ciel’ pomdct’ odstranit’ alebo aspon
redukovat’ roz8ireny fenomén nepreukdzate'ného uzivania pol'nohospodarskych pozemkov.
Tento jav je zapriCineny najmé tym, ze v doésledku mnohonasobného pravneho nastupnictva
na strane vlastnikov pozemkov ako aj na strane uzivatel'ov vel'mi Casto zaniklo povedomie
0 pravnom titule uZivania a obe strany prijimaju uzivanie inou osobou ako fakt, pripadne
vlastnik nejavi 0 tuto pravnu situdciu dlhodobo ziadny zdujem. NajcastejSie dochadzalo
k tomuto javu v dosledku uzivacich vztahov, ktoré u pravnych predchodcov vznikli alebo ktoré
boli zriadené bez pisomnej formy (napr. podla § 22 ods. 2 zakona ¢. 229/1991 Zb., § 12 ods. 4
zakona ¢. 504/2003 Z. z., nariadenia vlady ¢. 208/1994 Z. z. alebo inominatnymi kontraktmi
uzatvorenymi len ustne). K tomuto javu dochadza vel'mi Casto aj v pripadoch, kedy ide
0 pozemky malych vymer, kde by pripadné najomné alebo ina odplata za uzivanie pre vlastnika
bola prili§ nizka ateda nezaujimava. Castou pri¢inou nezaujmu vlastnika je i skutoénost,
7e tymto spdsobom je zabezpecena starostlivost’ 0 pol'nohospodarsky pozemok, ktorti by inak
musel zabezpecovat’ sam, o je pre vlastnika samo osebe dostatoénym benefitom. V mnohych
pripadoch je preto v stcasnosti pozemok uzivany len fakticky, nobez znameho
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¢i preukazate'ného pravneho titulu, priCom vlastnik je bud’® neskontaktovatelny, alebo
nenamieta toto uZivanie, N0 zaroven je prefiho bezvyznamné uzatvarat’ najomnt zmluvu.

Ustanovuje sa spdsob, ako mozno zriadit’ pravnu oporu pre faktické uzivanie pozemku
bez preukazateIného opravnenia pri nerusenom uzivani. Ustanovuje Sa vznik opravnenia uzivat’
pozemok iba na pol'nohospodarske ucely za podmienky patro¢ného neruseného uzivania
rovnako len na pol'nohospodarske ucely. Uzivaciemu pravu skutocného uzivatel'a teda bude
sved¢it’ fakt, Ze vlastnik ani ina osoba pocas aspon piatich rokov nenamietala toto skuto¢né
uzivanie, nijakym spdsobom Sanedomahala ani nevyzyvala navydanie pozemku,
na uzatvorenie najomnej ¢i inej obdobnej zmluvy ani na vydanie bezdévodného obohatenia
a pod., resp. ani nedala uzivatel'ovi suhlasné pisomné vyhlasenie S uzivanim pozemku, pricom
toto skuto¢né uzivanie bolo suvislé a nepretrzité.

Predpokladom teda moze byt okrem pasivity vlastnika alebo opravnenej osoby aj jej
aktivny pristup. Bude tuteda moznost bud’ vlastnika pozemku alebo osoby, ktora
ma preukazatel'ne uzivacie pravo k pozemku (ide teda o0 navzajom sa vylucujice moznosti,
co predide riziku naruSenia prava opravneného uzivatela), dat’ skutoénému uzivatelovi
pozemku suhlasné vyhldsenie Suzivanim pozemku. To satyka mnoZstva situacii, kedy
skutoény uzivatel' nie je schopny preukazat’ svoje uzivacie opravnenie k pozemku napriek
tomu, zehouziva dobromyselne, akedy vlastnik pozemku, alebo osoba, ktora
ma preukazatel'né pravo pozemok uzivat’, nema voci skutoénému uzivatel'ovi a jeho uzivaniu
vyhrady. Tymto sposobom je mozné dosiahnut’ opravnenost’ d’al§ieho uzivania pozemku
skutocnym uzivatelom. Dvojstranny pravny vztah skutocného wuzivatela pozemku
s vlastnikom, resp. s osobou majicou preukdzatelné uzivacie pravo, tak dostane pravne
relevantnu oporu, ktord umozni faktickému uzivatel'ovi prekonat’ prinajmensom dva problémy.
Skuto¢ny uzZivatel' preukdze svoje uZzivacie pravo tymto suhlasnym vyhlasenim V pripade
konfliktu sinou osobou, ktora rovnako nema preukazané uzivacie pravo K dotknutému
pozemku, no tvrdi, ze uzivacie pravo K pozemku ma a navyse, skuto¢ny uzivatel’ na zaklade
tohto sthlasného vyhlasenia preukdze voci tretim osobam (napriklad voc¢i Podohospodarske;j
platobnej agenture), u ktorych si uplatiiuje prava podmienené existenciou uzivacieho prava
k pozemku, svoje uzivacie pravo odo dna tohto sthlasného vyhlasenia.

Takto vzniknuté uZivacie pravo nepoZiva rovnako intenzivnu ochranu ako ostatné
uzivacie prava, pretoze k jeho okamzitému zaniku postacuje vyzva opravnené¢ho na vratenie
pozemku.

Uvedené ustanovenie sa nebude vztahovat’ na pozemky v sprave a nakladani fondu ani
iného spravcu, pretoze fond ako aj iny spravca spravuje a naklada s majetkom Statu, ktorému
musi zodpovedat’ prisnej§i osobitny rezim. Fond pri zriadeni ndjomnej zmluvy uctuje
dovtedajSiemu faktickému uzivatel'ovi bezdovodné obohatenie z dovtedajSieho preukazaného
uzivania pozemkov.

Uvedeny sposob usporiadania uzivacieho prava kK pozemku predstavuje len alternativu
k standardnému postupu, t. . k uzatvoreniu riadnej najomnej zmluvy. AK teda vlastnikovi,
resp. osobe disponujicej preukazatelnym prdvom uzivat pozemok, nevyhovuje aplikacia
odseku 4, moze svoje uzivacie pravo usporiadat’ tak, ze pozemok prenajme.

K bodu 3[§50ds.1a?2]

Do § 5 sa vkladaju nové ustanovenia. V odseku 1 sa ustanovuje obsahova nalezitost
najomnej zmluvy, ktora reflektuje na vSeobecnu poziadavka urcitosti predmetu plnenia.
Ustanovuje sa, ze najomna zmluva musi obsahovat ¢o mozno najkonkrétnejSie polohové
vymedzenie pozemku, ktory bude predmetom uZivania, resp. asti pozemku, ktord bude
predmetom uZivania, alebo prinajmenSom jednoznacny spOsob, ako tuto cast’ pozemku
vymedzit. Tento spdsob urcenia predmetu uzivania pritom musi umoziovat, aby kedykol'vek
pocas trvania najomného vztahu bolo mozné identifikovat' pozemok, resp. ¢ast' pozemku,
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a to aj vtedy, ak v priebehu ¢asu dojde k zmene polohového vymedzenia pozemku. Moze ist
predovsetkym 0 pripady, kedy saprenajima len ¢ast pozemku, ktora je vymedzena
tzv. hranicou uzivania VvV ramci dielu podneho bloku (v tzv. systéme LPIS). Tieto plochy
su vymedzené skuto¢nymi kultarami, resp. skutonym sposobom vyuZzivania pozemku, ktoré
mozu byt premenlivé. Moze ist’ tiez 0 pripady, kedy z vlastnickeho portfolia prenajimatel’a
budu vylucené scudzené pozemky, resp. kedy sa don dostanti nadobudnuté pozemky — v takom
pripade mozno vyuzit' vymedzenie predmetu uzivania rovnako ako Vv pripade fondu podla
novej Gpravy v § 13 ods. 4.

V odseku 2 sa upravuje zakaz dojednania zmluvného predkupného prava Vv najomne;j
zmluve. V aplika¢nej praxi uzatvarania najomnych zmluv sa ¢asto vyskytuje dojednanie
0 predkupnom prave napriek tomu, ze zmluvné predkupné pravo je jednoznacne vedlaj$im
zmluvnym dojednani pri zmluve 0 prevode podla § 602 az 606 Obcianskeho zakonnika.
Z charakteru a vyznamu predkupného prava je pritom vylucené, aby sa zriad'ovalo postupom,
ktorym sa zriad’uje najomny vzt'ah (potvrdzuje to aj judikatira Najvyssieho sudu Slovenskej
republiky, napr. rozsudok 1Szo 291/2009).

K bodu 4 [§ 8]

Upravuje sa znenie odseku 1 0 minimalnom a maximalnom trvani najomnej zmluvy.
Zachovéva saminimélne pitroéné trvanie ndjomného vztahu, aviak doplia sa vynimka
s odkazom na odsek 2, ktory ustanovuje osobitné minimalne trvania. Zaroven sa modifikuje
ustanovenie 0 maximalnom 15-ro¢nom trvani najomného vztahu tak, ze ustanovenie
sa vyslovne ustanovuje vynimka upravena v odseku 2.

V odseku 2 dochadza Kk vypusteniu ustanoveni 0 osobitnom maximalnom trvani
najomného vztahu. Naopak, upravujii sa osobitné miniméalne doby nijomného vztahu
Vv Specialnych pripadoch trvalych kultur, ¢o je ovel’a zmysluplnejSie @ ma to vyznam z hl'adiska
udrzatelnosti ovocnych sadov a vinohradov a inych kultur a z hl'adiska za¢iatku ich produkcie
(vini¢ zacina plodit’ v 4. roku po vysadbe, ovocné stromy spravidla v 6. roku po vysadbe). Pre
nagjomcu ma vyznam prenajat’ Si pozemky natieto ucely len vtedy, ked” ma zabezpecené
uzivanie az od zaciatku produkcie.

V odseku 2 pism. b) sa ustanovuje, Ze na ucely prendjmu pozemku na Gcely ovocného
sadu, vinohradu, chmelnice, ich zaloZenia alebo obnovy nie je podmienkou predchadzajiuca
registracia takého pozemku vo vinohradnickom registri ani Vregistri ovocnych sadov
a chmelnic. Toto doplnenie je vynutené nespravnou aplikacnou praxou, kedy fond ako
podmienku uzatvorenia takejto nijomnej zmluvy vyZaduje, aby pozemok bol najprv
registrovany v jednom z uvedenych registrov, ¢o je vSak v rozpore s § 8 ods. 3 zakonom ¢.
313/2009 Z. z. a § 4a ods. 2 pism. a) zdkona ¢. 597/2006 Z. z., podl'a ktorych je podmienkou
registracie tychto ploch uzivanie takého pozemku Ziadatel'om. Z teda toho vyplyva, Ze nemoze
byt podmienkou uzatvorenia najomnej zmluvy predchadzajica registracia, pretoze, prave
naopak, podmienkou registracie je existencia uzivacieho prava. Rovnako nemozno uzatvorenie
tejto najomnej zmluvy podmieniovat iba zodpovedajucim typom polnohospodarskeho
pozemku (vinica, ovocny sad, chmelnica), ale musi postacovat vSeobecne druh pozemku
pol'nohospodarsky pozemok, ¢o vyplyva z § 1 ods. 2 zakona ¢. 504/2003 Z. z.

K bodom5a6[§10o0ds.1a?2]

V § 10 ods. 1 sa zvySuje minimalna ustanovena vyska najomného z 1 % na 3 % z hodnoty
pol'nohospodarskej pddy urcéenej podl'a bonitovanych pddnoekologickych jednotiek na zaklade
vyhlasky Ministerstva pddohospodarstva Slovenskej republiky ¢.38/2005 Z. z. 0 urceni
hodnoty pozemkov a porastov na nich na téely pozemkovych uprav, resp. z dvojnasobku na
trojndsobok obvyklej vysky najomného. DoterajSie ustanovenie minimalnej vysky ndjomného
je zastarané, ked’ze tato vySka je bez zmeny platna od roku 2003, ustanovené minimum uz
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nezodpoveda praxi a zvysenie je odovodnené narastom cien pol'nohospodarskych pozemkov
za obdobie 20 rokov.

V §100ds. 2 sajednak upravuje minimalna vyska najomného, ktora vSak ma len
dispozitivnu povahu, a jedna ustanovenie o0 prave vlastnika pozemku pod aktivne vyuzivanou
pol'nohospodarskou stavbou na odplatu za uzivanie tohto pozemku tak, ze sa vypusta zastaralé
viazanie existencie stavby na datum ucinnosti tzv. prvého restituéného zakona ¢. 229/1991 Zb.,
t. J. ku ditu 24.6.1991.

K bodom 7, 8, 10 a 28 [§ 10 ods. 3, § 11 a doterajsi § 13 ods. 1]

Vypustaju sa obsoletné ustanovenia upravujliice pravo ndjomcu pozadovat’ upravu alebo
zlavu z njjomného. Dojednania 0 zlave z ndjomného ¢ijeho znizeni alebo odpusteni
za dohodnutych podmienok alebo dojednanie o prediZeni ndjomného vztahu sa standardne
maju nachadzat’ priamo V nagjomnej zmluve aj bez takéhoto zakonného ustanovenia. Vypustenie
tychto ustanoveni neprekdza zmluvnym strandm V dojednani tychto prav, pretoze zmluvné
strany maji vzdy zmluvni volnost dohodnit siich. V suvislosti stym sa vykonava
legislativno-technicka iprava vnatorného odkazu.

K bodom 9a 39 [§ 10 ods. 4 a 6, § 14 ods. 5 pism. ¢) a d)]

V nadvéznosti na vypustenie § 12b a 12c¢ sa vypustaju aj suvisiace vnutorné odkazy. Ide
0 novelizacné body s oddelenou ucinnost’ou.

K bodu 11 [§ 12 ods. 1 a 2]

V odseku 1 sa upravuje ustanovenie o vypovednej lehote.

Vypusta sa ustanovenie o trvani vypovednej doby pat rokov pri najomnej zmluve
dohodnutej naneurcity ¢as. DoterajSie znenie ustanovenia totiz spdosobovalo namiesto
ukon¢enia najomného vztahu, Ku ktorému by malo dojst’ ¢o najskér po podani vypovede,
naopak predizenie najomného vztahu, ¢o bolo v rozpore s vyznamom atuéelom vypovede.
Ak vsak prenajimatel’, reSpektujuc toto minimalne trvanie najomného vzt'ahu, dal najomcovi
vypoved napriklad vo Stvrtom roku trvania ndjomného vztahu, paradoxne tym nedosiahol
skonéenie najomného vztahu po uplynuti piateho roku, ale naopak predizil ho o trvanie
patrotnej vypovednej lehoty az na devit rokov. Trvanie vypovednej lehoty sa bude riadit’
vSeobecnym dispozitivnym ustanovenim VvV § 6, tzn., ze bude jednoroc¢na, ak sistrany
V najomnej zmluve nedohodntl iné trvanie, avSak neuplynie prv, ako ustanovend minimalna
doba najmu.

Scielom zvysenia zrozumitelnosti doterajsej pravnej tpravy sadopliia explicitné
ustanovenie o tom, Zze vypovedna lehota nemoze uplyntt’ skor, neZ uplynie minimalna doba
najmu, ktora je pat’ rokov, resp. viac (§ 8 ods. 1 a2). Znamena to, ze ak je vypoved dana
napriklad v druhom roku najomného vztahu, tak vypovedna lehota, hoci je inak jednoro¢na
(§ 6), uplynie az uplynutim piatich rokov najomného vztahu, resp. uplynutim osobitnej doby
najmu (§ 8 ods. 2). Tento dosledok mala minimalna doba najmu aj doteraz, avsak Vv aplikacne;j
praxi to nebolo vzdy chapané spravne.

Dopiha sa aj dispozitivne ustanovenie 0 moznosti dohodnit vypoved vratane
vypovednych dovodov aj v najomnej zmluve uzatvorenej na urcity ¢as. Cielom je umoznit
na zaklade dohody stran jednostranné skoncenie najomného vztahu aj pri jeho dohodnutom
urCitom Case najmi V suvislosti S vypustenim ustanoveni 0 maximalnom trvani ndjomného
vztahu (§ 8 ods. 2). Podmienkou dojednania o vypovedi je aj dojednanie o vypovednych
dévodoch, aby sa prediSlo dojednaniu o vypovedi bez uvedenia dovodov.

Odsek 2 sa upravuje tak, aby ustanovenie bolo zrozumitel'né a aby korelovalo s ostatnymi
ustanoveniami. Ustanovenie sa tyka iba tych pozemkov, ktoré nie st pristupné alebo ich nie je
mozné racionalne vyuzivat. UGelom ustanovenia je zabezpegit, aby polnohospodarsky
pozemok, resp. pol'nohospodarska poda bola vzdy uzivana a obhospodarovana. Znamena to, ze
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aj v pripade skoncenia najomnej zmluvy alebo iného opravnenia uzivat pozemok zostane
doterajSiemu uzivatel'ovi zachované pravo pozemok uzivat. Pojde vzdy o pripady, ktoré
st upravené v § 12a az 12c, t. j. vtedy, kedy vlastnik dotknutého pozemku ho neméze uzivat
sam, ale patri mu ako kompenzacia nahradny podnajomny pozemok. Uvedené ustanovenie sa
nebude vzt'ahovat’ na pozemky v sprave a nakladani fondu, pretoze fond spravuje a naklada
s majetkom Statu, ktorému musi zodpovedat’ prisnejsi osobitny rezim.

Podmienka nepristupnosti pozemku znamena, zZe pozemok je nepristupny pravne alebo
fakticky. Moze ist’ o niekol’ko variantov. Pristupnym pozemkom je ten, ku ktorému je fyzicky
zabezpeCeny pristup prostrednictvom existujicej komunikacie alebo je k tomuto pozemku
sprostredkovany pristup z existujicej komunikacie cez iné pozemky totozného uzivatela.
Nezalezi pritom na tom, ¢i ide o komunikaciu zriadent len fakticky (napr. vyjazdena pol'na
cesta), alebo je to komunikacia zriadend na samostatnej ucelovo zriadenej parcele. Naopak,
pozemok bude nepristupny, ak sice je vyclenena samostatna ucelova parcela, na ktorej ma byt
zriadena komunikécia spristupiiujiica pozemok alebo skupinu pozemkov totozného uzivatel’a,
ale fakticky takd komunikacia nejestvuje. Podmienka racionalneho uzivania nebude splnena
najmé vtedy, ak pozemok svojimi parametrami alebo umiestnenim bez moznosti pohybu po
susednom pozemku znemoziuje pouzitie polnohospodarskej obrabacej techniky, najmi
pozemky uzSie nez je technickd Sirka napr. traktora alebo kombajnu s obrabacim privesnym
zriadenim, pozemky takého tvaru, ktory znemoziiuje zabocenie alebo otocenie obrabacej
techniky, pozemok s vel’kym sklonom znemoziujucim bezpeény pohyb obrabacej techniky,
podmacany pozemok znemoznujtci dopestovanie plodin a pod.

K bodom 12 a 13 [§ 12 ods. 4 a 5]

V odseku 4, t.]j.vustanoveni 0 konkludenthom vzniku najomného vztahu sthlasu
vlastnika pozemku, dochadza k uprave, ktorou sa odstrafiuje nesystémové platné znenie prvej
vety. Podl'a platného znenia totiz moze dojst’ jedine k nahradeniu jedného najomného vztahu
(vzniknutého zo zakona ¢.229/1991 Zb.) druhym najomnym vztahom (vzniknutym
konkludentne), ¢o je zbyto¢né a navyse to nepodita S inymi pravnymi vztahmi zakladajucimi
opravnenie uzivat pozemok. Skutoénym ucCelom odseku 4 je zriadit ndjomny vztah
konkludentne tam, kde neexistuje alebo nebude existovat’ ndjomny vztah ani iny obdobny
vzt'ah zakladajlci opravnenie uzivat’ pozemok.

To sa vztahuje aj na tipravu v odseku 5 v § 12a ods. 1, ktoré sa spresnuju tak, aby sa
ustanoveny postup vztahoval aj na tych uzivatel'ov, ktorym sa kon¢i alebo ktori uz nemaju
najomnu zmluvu ani iny preukazatel'ny pravny titul na uZivanie pozemku pod podmienkou, Ze
pozemok je nepristupny alebo sa ned4 raciondlne uzivat. Osoba, ktord nema preukazatelné
opravnenie uzivat’ pozemok sice nie je v pravom zmysle slova najomcom, avsak z § 12 ods. 5
vyplyva, Ze na takuto osobu sa primerane vzt'ahuju prava a povinnosti ako na najomcu.

V stvislosti s tym sa upravuje aj znenie odseku 4 Stvrtej vety, z ktorej bude vyplyvat, ze
vlastnik je povinny doterajSiemu uzivatelovi ozndmit’ do polroka od doru€enia jeho navrhu
najomnej zmluvy, Ze vlastnik pozemku uzatvoril s inou 0sobou pred uplynutim dvoch mesiacov
od doucenia navrhu najomnej zmluvy od doterajSicho uzivatel'a bud’ inii ndjomna zmluvu (ako
je v dosial’ platnom zneni) alebo ini zmluvu, ktorou sa zriadi uzivacie pravo k dotknutému
pozemku Vv prospech inej osoby. To sa vztahuje napriklad na situdciu, kedy vlastnik pozemku
vlozi svoj pozemok do pozemkového spoloCenstva ako spolocne obhospodarovanu
nehnutel’nost, ¢im automaticky vznika uzivacie pravo pozemkovému spolocenstvu; v takom
pripade doterajSiemu uzivatel'ovi nevznikne konkludentne ndjomny vzt'ah podla prvej vety.

U odseku 4 sa vypusta druha veta upravujuca mozno osloveného vlastnika pozemku
odmietnut’ iba sCasti navrh najomnej zmluvy doruceny od doterajSieho uzivatel'a. Bude teda
platit’ len vSeobecnd pravna uprava podla § 44 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, z ktorého
vyplyva, ze Ciastocné prijatie navrhu (t. j. 1 ¢iastocné odmietnutie navrhu) je odmietnutim
navrhu ako celku a zarovei je ndvrhom adresovanym druhej strane. Ak k takému odmietnutiu
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navrhu dojde, nemdze sa uz uplatnit’ d’al§i postup podla § 12 ods. 4, ale ide o vlastny navrh
vlastnika pozemku adresovany zaujemcovi o najom.

K ustanoveniam o konkludentnom vzniku najomného vztahu v odseku 4 sa dopina
ustanovenie o vynimke pre pozemky, ktoré spravuje a s ktorymi naklada fond (tzn. pozemky
VO vlastnictve Statu alebo neznamych vlastnikov). Vznik ndjomného vztahu fikciou suhlasu
je nastroj, ktory umoznuje usporiadanie uzivacieho vztahu k pozemku v pripadoch, kedy
vlastnik pozemku ignoruje navrh najomnej zmluvy alebo nie je mozné ho kontaktovat’ napriek
tomu, Ze buduci najomca vykonal naleZzita starostlivost” a vSetky potrebné kroky na oslovenie
vlastnika. Fond ako organizacia verejnej spravy spravujuca majetok inych osob je v osobitnom
postaveni, ktoré vyzaduje vac¢siu intenzitu ochrany prava vlastnika, a preto je potrebné vylacit
fikciu sthlasu S navrhom najomnej zmluvy tam, kde predmetom uzivania je majetok
spravovany fondom. Bude toteda znamenat, Zeak fond nebude reagovat nanavrh
na uzatvorenie najomnej zmluvy ani na ziadost' 0 prenajatie pozemku, nevznikne ndjomny
vzt'ah. Postup fondu pri predkladani navrhov, resp. Ziadosti 0 uzatvorenie najomnych zmlav
bude upraveny osobitne v § 13.

K bodom 14 az 17 a 22 [§ 12a 0ds. 9, 10 a 18]

V odseku 9 pism. a) sa vykonava legislativno-technickéd formula¢na oprava.

V odseku 9 pism. b) sa dopliiia chybajuci institat, ktory sice vyplyva z kontextu pravnej
upravy, ale je potrebné ho explicitne ustanovit. lde 0 doplnenie vymazu podniku nie iba
Z obchodného registra, ale ajz iného obdobného registra (napr. register pozemkovych
spoloCenstiev, evidencia samostatne hospodariacich rolnikov, alebo zahrani¢né podnikové
registre).

V odseku 9 pism. d) az f) sadopinaju d’alsie dovody zaniku rozhodnutia o vzniku
podnajomného vztahu, a to (d) stratou vlastnictva pozemku, za ktory sa zriadilo nahradné
uzivanie formou podnajomného vzt'ahu, () uzatvorenim podnajomnej zmluvy medzi osobami,
pre ktoré sa vydalo rozhodnutie o vzniku podnajomného vzt'ahu, a jej doru¢enim okresnému
uradu a (f) dorucenim spoloc¢nej ziadosti tychto subjektov o zruSenie rozhodnutia okresnému
uradu. V pismenach e) af) sa teda zohladfiuje prednost dohody medzi doterajSim
prenajimatel'om a ndjomcom, ktori si méZu po vydani rozhodnutia o vzniku podnajomného
vzt'ahu upravit’ svoje vztahy inym vhodnejSim kompromisnym spdsobom.

V odseku 10 pism. b) ide o doplnenie postupu, ktory vyplyva z platnej pravnej tpravy
Vv pripade, Ze podl'a § 12a postupuje doterajs$i ndjomca. Zaroven sa Vv pismene c) V nadvéznosti
na upravu v odseku 1 zohl'adnuje situacia, ze predmetom konania je uzivanie pozemku mimo
najomného vzt'ahu, t. j. ktory sa doteraz uziva na zaklade iného pravneho titulu alebo bez
preukazatel'ného pravneho titulu; to plati aj pre Gpravu v odseku 18.

K bodom 18 a 19 [§ 12a ods. 11 a ods. 12 pism. ¢)]

Uvadza sa nové znenie predmetného ustanovenia z dévodu viacerych zmien V jeho zneni.
Vypusta satretia veta ako obsoletné ustanovenie, ktoré sa nerealizovalo zvécsa len preto,
Ze najomca tymto sposobom mohol robit’ obstrukcie tym, Ze nepredlozil okresnému uradu
najomné zmluvy. Potrebné informacie uzokresny urad ma Kk dispozicii na zéaklade
prerokovania podl'a prvej vety. Ked'Ze trvanie podnajomného vztahu bude objektivne zavisiet’
od trvania najomného vzt'ahu, vV ramci prerokovania okresny trad pouci obe strany o tejto
skutocnosti a 0 okolnostiach, za ktorych najomny vztah skon¢i. Je v zdujme najomcu, aby
okresnému turadu predlozil potrebné podklady, pretoze okresny tirad bude inak vychadzat’ iba
z podkladov doterajsicho prenajimatela. Zaroven Savypusta povinnost doterajSieho
prenajimatel’a (budiceho podnajomcu) vyc€lenit’ Vteréne podndjomny pozemok, pretoze
to je mozné az po nadobudnuti pravoplatnosti a vykonatel'nosti rozhodnutia.

K bodu 20 [§ 12a ods. 13]
Dopliia sa ustanovenie o povinnosti okresného turadu zaslat fondu na vedomie
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rozhodnutie 0 vzniku podnajomného vztahu, ¢o je dolezita informacia pre fond a pre
uzatvaranie najomnych zmlav, ktorych predmetom by mohli byt pozemky, na ktorych sa
zriadilo podndjomné uzivanie.

K bodu 21 [§ 12a ods. 16]

Uvolnuje sa moznost' prenechat’ podnajomny pozemok do uzivania inej osobe tym,
7e sa zruSuju personalne obmedzenia osoby uzivatela. Doteraz ustanovené¢ obmedzenia boli
napokon v rozpore s odsekom 2 druhou vetou, ktora umoziuje podnajomcovi prenechat
podnijomny pozemok inej osobe bez obmedzenia. Ponecha savSak obmedzenie,
ze podnajomny pozemok mdze uzivat len jedna osoba, aby sa prediSlo d’alSiemu drobeniu
uzivania a vzniku neregulovanych uzivacich vztahov.

K bodu 23 [§ 12a ods. 21]

Dopiia sa postup nového vlastnika pozemku, za ktory sa zriadilo nahradné uZivanie
formou podnajomného vzt'ahu predchadzajiucemu vlastnikovi (= doterajSiemu prenajimatel'ovi
= podnéjomcovi).

K bodom 24 az 26 [§ 12b ods. 11 az 13, § 12c ods. 11]

Legislativno-technicka formulacné oprava.

Dopiia sa explicitné vymedzenie osoby ucastnika konania, ktoré sice z kontextu
a vyznamu konania vyplyvalo, ale jasnost’ a prehl'adnost’ si vyzaduje vyslovné urenie osoby
ucastnika. Ustanovuje sa aj sposob doruc¢ovania analogicky k § 12a ods. 18.

K bodom 27 a 41 [§ 12b a 12c, § 24i]

Vypastaji saustanovenia § 12b al1l2c upravujuce konania, ktoré Vv sucasnosti
uz neprebiehajt, resp. nové uzneza¢nu. Ide 0 konania, ktorymi sareagovalo na potrebu
rieSenia neusporiadanych pomerov vzniknutych nespravnou aplikacnou praxou nadvézujicou
na vydanie rozhodnuti 0 schvaleni zjednoduSené¢ho rozdelovacieho planu vykonania
urychlené¢ho usporiadania vlastnickych a uzivacich pomerov podla zruSen¢ho § 15 zékona
¢. 330/1991 Zb. Vypustenie tychto ustanoveni bude u¢inné az s neskor$im datum, ktory bude
rovnaky ako doby ustanovené Vv prechodnych ustanoveniach.

Zaroveti sa dopliiaji prechodné ustanovenia v § 24i, ktoré sa vysporiadavaji s i¢inkami
rozhodnuti vydanych podl'a § 12b a 12¢ v ¢ase po zruSeni tychto paragrafov. Rozhodnutia budu
platné az do vzniku pravnych skuto¢nosti, ktoré ako dévody zaniku platnosti tychto rozhodnuti
ustanovovali zruSené § 12b a 12¢c. Okresnym uradom sa ukladé aj po zruSeni tychto paragrafov
nad’alej viest’ evidenciu tychto rozhodnuti aZ do straty ich platnosti.

K bodom 29 az 36 [§ 13 ods. 1 az 9]

V novom odseku 1 sa racionalnejsie upravuje lehota, v ktorej ma doterajsi prenajimatel’
pravo odmietnut’ navrh doterajSieho ndjomcu na uzatvorenie novej ndjjomnej zmluvy. Sucasna
Uprava spOsobuje v praxi problémy preto, ze podstatna vac¢sina najomnych zmluv sa (najmi z
uctovnych dovodov) uzatvéra na kalendarny rok (do 31. decembra), pri€om hospodarsky rok
sa zacina skor. Oziminy sa seji na jesen a aj na jariny mdze prebiehat’ priprava uz na jeseil
(napr. rozmetanie mastal'ného hnoja). Podl'a aktudlnej pravnej upravy ma prenajimatel’ ¢as na
oznamenie uzatvorenia najomnej zmluvy s inym najomcom az do konca decembra (Co sa aj v
praxi deje). Ndjomca je z tohto dovodu v neistote od leta az do konca roka, ¢i ma takéto
pozemky obrobit’. Ak ich obrobi, riskuje, Ze ich bude musiet’ obrobené vydat’ prenajimatelovi,
pokial’ ten odmietne navrh novej najomnej zmluvy kratko pred koncom roka. Ak ich neobrobi
a prenajimatel’ uzatvori s nim nova ndjomnu zmluvu, tak na nich dosiahne mensie vynosy. Dva
mesiace od dorucenia navrhu je dostatocne dlhd doba pre prenajimatela, aby sa rozhodol a
pripadne uzatvoril zmluvu s inym ndjomcom. Ide o analogick lehotu ako v § 12 ods. 4.
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Novym spdsobom Sa upravuje prednostné pravo nauzatvorenie ndjomnej zmluvy
ato v kontexte jeho vypustenia aj zo zdkona ¢.330/1991 Zb. zakonom ¢&.257/2022 Z. z.
s ucinnostou od 1. septembra 2022. Upravuje sa osobitny postup pri prenajimani pozemkov
fondom. Vypust'a sa institat prednosti doterajSicho najomcu.

V odseku 2 sa ustanovuje povinnost’ fondu zverejnit’ v poslednom roku trvania najomne;j
zmluvy uzatvorenej na urcity ¢as informaciu 0 bliziacom sa skon¢eni najomného vzt'ahu
Kk prenajatym pozemkom a termin, do ktorého pripadni zaujemcovia 0 prenajatie dotknutych
pozemkom médzu na fonde prejavit’ zdujem a podat’ ziadost’ 0 uzatvorenie najomnej zmluvy.
Tym sa zabezpeci publicita informécie 0 disponibilnych pozemkoch obsahujucej relevantné
udaje a zéroven sa tym pre fond zabezpeci potrebny ¢as na administraciu uzatvorenia najomne;j
zmluvy so zaujemcom. Datum na prejavenie zaujmu je koneCny a nazaujem prejaveny
po tomto datume fond nebude prihliadat’. Vynimkou bude len situacia, kedy sa do datumu
na prejavenie zaujmu neprihlasi ziadny zaujemca. Fond Vv takom pripade berie do uvahy
aj zaujem prejaveny po koneénom termine, ked’ze je povinnostou fondu prenajat nim
spravované pozemky (§ 18 zakona ¢.180/1995 Z.z.). Obdobnym sposobom bude fond
zverejiiovat’ aj udaje o tych pozemkoch, pri ktorych sa ndjom skoncil ziného dévodu
(jednostranné skoncenia zmluvy vypovedou, odstipenim, skoncenie na zaklade dohody
zmluvnych stran, skoncenie na zdklade inych pravnych skuto¢nosti). Podobne bude fond
postupovat’ aj pri zverejiiovani tych pozemkov, ktoré sa mu nepodarilo dosial’ prenajat’.

V odseku 3 saupravuje Specialny postup fondu pri vybere pozemkov, ktoré budu
predmetom uZzivania podl'a najomnej zmluvy. Tento postup je dlhodobo aplikovany v praxi
fondu. Fond prenajima uceleny subor pozemkov (v rozsahu vylucného vlastnictva alebo
podielového spoluvlastnictva Statu a nezistenych vlastnikov) predstavujici priestorovo
stvisiaci nehnutelny majetok. Tento celok sa zostavuje tak, aby pre najomcu predstavoval
racionalne obhospodarovatelnu plochu. Pre tento celok sa zavadza oznacenie ,,obvod najomne;
zmluvy“. Predmet uzivania podl'a ndjomnej zmluvy je teda vymedzeny pozemkami, ktoré fond
spravuje v rozsahu podielu 1/1 alebo v rozsahu spoluvlastnickeho podielu.

Vzhladom nanevyhnutnit mobilitu pozemkov V sprave anakladani fondu je vSak
beznym javom, Ze V prenajatom pozemkovom portfoéliu dochddza pocas trvania nijomného
vztahu K zmenam. Fond bezne spomedzi tychto pozemkov vydava nehnutelnost tretim
osobam, ktoré preukazu svoje vlastnictvo, ¢im prestava byt fond prenajimatel'om, resp. fond
nadobuda spravu K novym pozemkom, resp. podielom napozemkoch, ¢im sastava ich
prenajimatelom. Preto je nevyhnutné, aby predmet uzivania bolo mozné urcit' aj za tychto
okolnosti, ¢o fond aplikuje vo svojej praxi. V ndgjomnej zmluve sa preto mdze na tieto ucely
dohodntit’ spdsob uréenia predmetu uzivania s oh'adom na jeho mozZné rozsirenie ako aj jeho
zuzenie pocas trvania ndjomného vztahu najmi tak, aby predmetom uZivania v obvode
najomnej zmluvy sa stali pozemky, ktoré sa pocas trvania ndjjomného vztahu dostant do spravy
alebo nakladania fondu, alebo predmetom uZivania prestali byt pozemky, ku ktorym pocas
trvania ngjomného vzt'ahu zaniknl opravnenia fondu.

Fond nebude prenajimat’ podiely spolo¢nej nehnutelnosti, na ktorej je zalozené
pozemkové spoloCenstvo, ani spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, pretoze V tychto
pripadoch patri pravo konat' v mene vlastnikov pozemkovému spolocenstvu podl'a zakona
¢.97/2013 Z. z.

V odseku 4 sa upravuje vyberové kritérium pre fond na ucely vyberu buduceho najomcu
spomedzi viacerych zaujemcov. Prioritne sa najomna zmluva uzatvori S tym zdujemcom, ktory
ma v obvode ndjomnej zmluvy zabezpeceny pravny vztah (vo forme vlastnickeho prava alebo
vo forme uzivacieho prava) K takej vymere pozemkov, ktoré spolu S pozemkami prenajatymi
fondom bud predstavovat’ vacsinu vymery, a ktory spiiia podmienky ustanovené vykonavacim
predpisom k zakonu ¢. 330/1991 Zb. (v sGcéasnosti nariadenie vlady ¢. 238/2010 Z. z.).
Ak zaujem prejavi viac zaujemcov, prednost’ budi mat’ podl'a kritéria va¢sej vymery okrem
pripadu, Ze zaujem prejavi osobitny zaujemca podl'a odseku 5. Fond je opravneny rozdelit’
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vymedzeny buduici obvod najomnej zmluvy medzi viacerych zaujemcov, ak to bude mozné
a ucelné tak pre budiceho najomcu ako aj na ucely racionalneho obhospodarovania jednym
najomcom a starostlivosti o pol'nohospodarsku podu, alebo na ucely prenajmu osobitnému
zaujemcovi podla odseku 5.

V nasledujtcich odsekoch (po tuprave odseky 5 az9), ktoré upravujii osobitny postup
fondu pri prejaveni zdujmu tzv. drobnych agropodnikatel’skych foriem, sa upravuju vnitorné
odkazy avykonavaji sa iné legislativno-technické a formula¢né tpravy v nadvéznosti na
predchadzajtice odseky.

Vypusta sa doterajsi odsek 7, pretoze je duplicitny s § 10 ods. 6 (doterajsi § 10 ods. 7).

K bodu 37 [§ 14 ods. 1]

Dopliia sa informaéna povinnost’ ndgjomeu na poziadanie vlastnika pozemku predloZit’ mu
pisomny doklad preukazujici existenciu ndjjomného vztahu, ak takymto dokladom disponuje.
V praxi €asto dochéddza k situaciam, ked’ novy vlastnik pol'nohospodéarskeho pozemku nema
pristup k ndjomnej zmluve alebo inému dokumentu, ktory by preukazoval existenciu a obsah
uzivacieho vzt'ahu. Tieto vztahy mozu byt starSicho data, uzatvorené s pravnym predchodcom
alebo vznikli na zaklade zédkona. Bez pristupu k tymto dokumentom je novy vlastnik v pravne;j
neistote ohl'adom svojich prav a povinnosti. Zavedenie tejto povinnosti prispeje k vicsej
transparentnosti, pravnej istote a ochrane prav vsetkych ucastnikov ndjomného vztahu.

K bodu 38 [§ 14 ods. 2]

Upravuje sa evidencna povinnost’ ndjomcu tak, aby sa vSetky legitimne uZivacie vztahy
k pozemkom viedli v evidencii u najomcu, teda nie len vlastnictvo alebo najomny vztah, ale
vSetky uzivacie vztahy, ktoré upravuje pravny poriadok vratane uzivacieho vztahu upravené¢ho
v navrhovanom § 1a.

K bodu 40 [§ 24h]

Vklada saprechodné ustanovenie Vo vztahu K vypusteniu ustanovenia o pétrocnej
vypovednej lehote pri ndjjomnych zmluvach dohodnutych na neurcity ¢as. Zakon s cielom
zmiernenia tvrdosti doterajSej pravnej Gipravy a s cielom v ¢o najvécsej miere zabezpedit’ rovné
postavenie pred zakonom zasiahne do priebehu plynucich péatroénych vypovednych lehot.
Zakonny zasah sa bude tykat’ len tych ndjomnych vztahov, ktoré v ndjomnej zmluve neupravili
vyslovne trvanie vypovednej doby, ale ho ponechali na zakonnej tprave. V tychto pripadoch
sa preto vypovednd lehota skon¢i datumom ustanovenym V prechodnom ustanoveni, nie v§ak
pred uplynutim minimalnej zdkonom urcenej patrocnej doby trvania najomného vzt'ahu (§ 8
ods. 1, § 12 ods. 1).

V nadvédznosti na upravu vV § 1 ods. 4 a § 12a ods. 2 sa ustanovuje prechodné obdobie pre
splnenie povinnosti primerane prispdsobit’ dotknuté zaviazkové vztahy ustanoveniam tohto
zdkona upravujucim ndjomnu zmluvu, resp. podndjomnid zmluvu. Prechodné obdobie
je patro¢né, o predstavuje dostatocne dlhit dobu na komunikaciu medzi stranami a na apravu
zavazkového vzt'ahu. Sankciou za neprisposobenie pravnych pomerov bude zanik zavézkového
vzt'ahu, pretoZe ten nebude v sulade s kogentnym ustanovenim § 1 ods. 4, resp. § 12a ods. 2.
Dotknuti adresati tejto povinnosti maji naporadzi viaceré pravne moznosti, ako sa vyhnut
uvedenej sankcii. Ni€ nebrani strandm zavdzkového vzt'ahu uzatvorit’ riadnu najomnu zmluvu
alebo podndjomnu zmluvu tak, ako s upravené tymto zédkonom, a nahradit’ fiou doterajsi
zaviazkovy vztah.

Rovnako v nadvaznosti na § 1 ods. 4 sa ustanovuje patro¢né prechodné obdobie pre
splnenie povinnosti prisposobit’ Gistne vzniknuté alebo z0 zakona vzniknuté zaviazkové vztahy
tomuto zakonu. V tomto pripade teda ide o dosiahnutie jednej zo zakladnych poziadaviek,
a to poziadavky pisomnej formy zaviazkového vztahu, ktord vyplyva z § 14 ods. 1 prvej vety.
Prechodné ustanovenie sa tyka (a) najomnych zmluv, ktoré boli uzatvorené ustne a nemuseli
byt uzatvorené pisomne podla nariadenia vlady ¢.208/1994 Z.z., ak dosial’ pretrvali
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v dosledku aplikacie § 12 ods. 1 zakona ¢.504/2003 Z. z. vo vyhlasenom zneni (u¢inného
do 30. aprila 2018) a (b) uzivacich vztahov zaloZenych ustne uzatvorenymi inominatnymi
kontraktmi. Toto prechodné ustanovenie sa netyka ndjomnych vztahov vzniknutych zo zakona
podla § 22 ods. 2 zakona ¢. 229/1991 Zb., pretoze ich existenciu je mozné na strane najomcu
spolahlivo preukazat. Toto prechodné ustanovenie sa netyka ani najomnych vztahov
vzniknutych konkludentne podla § 12 ods. 4 zakona ¢. 504/2003 Z. z., pretoze tieto najomné
vztahy maju obsah vyjadreny pisomnou formou v nadvrhu najomnej zmluvy. Aj v tomto pripade
je sankciou zanik zaviazkového vzt'ahu, pretoze ten nebude (a ani v sucasnosti nie je) v sulade
s kogentnym ustanovenim § 14 ods. 1 v spojeni s § 1 ods. 4.

Sankcia zaniku zmluvného vztahu v uvedenych pripadoch je opodstatnena z niekol’kych
pri¢in. Cast’ dotknutych zmluvnych vzt'ahov, ktoré vznikli uzatvorenim zmluvy v Gistnej forme,
pochéadza z obdobia, kedy ustna forma vzniku niektorych najjomnych vztahov bola mozna (t. j.
pred ucinnost'ou zakona ¢. 504/2003 Z. z.), alebo ktoré vznikli zo zékona. Ide o obdobie viac
ako 20 rokov, odkedy sa na njjomné vztahy k pol'nohospodéarskym pozemkov aplikuje zdkon
€. 504/2003 Z. z. vratane jeho prechodnych ustanoveni v § 21, podl'a ktorych sa na najomné
vzt'ahy vzniknuté pred jeho G€innostou vzt'ahuje tento zdkon, ako aj vratane ustanovenia § 14
ods. 1 prvej vety, podl'a ktorého najomna zmluva pri prevadzkovani podniku musi mat’ pisomnt
formu rovnako ako aj vSetky s fiou suvisiace pravne ukony. Zakonodarca predpokladal, ze
aplikacia tohto zdkona povedie k transformacii vSetkych dovtedajsSich najomnych vztahov do
podoby a formy, ktor1 upravuje tento zékon. Je to tak v zdujme pravnej istoty vlastnika ako aj
kazdého uzivatel’a pol'nohospodarskeho pozemku. Napriek tomu vSak dosial’ existuji najomné
vzt'ahy uzatvorené na zéklade suhlasného prejavu vole zmluvnych stran bez pisomnej formy,
hoci pocas uvedeného obdobia doslo k ich d’alSej Gprave zmluvnymi stranami bez dodrzania
povinnej pisomnej formy. Také zmluvné vztahy, ktoré nedodrzali zakonom vyzadovanu
pisomnu formu, by mali byt’ postihnuté neplatnost'ou, no s oh'adom na zachovanie neruseného
stavu veci, pravnej istoty, dovery medzi zmluvnymi stranami a S oh'adom na dobromysel'nost’
zmluvnych stran sa navrhuje poskytnat’ zmluvnym stranam dostatok ¢asu na transformaciu
tychto zmluvnych vztahov do formalne a obsahovo zédkonnej podoby.

Cast’ najomnych vztahov dokonca pochadza uz z obdobia po nadobudnuti idinnosti
zakona €. 504/2003 Z. z., pricom boli zriadené len tstnou formou, ¢im doslo k poruseniu
kogentnej poziadavky pisomnej formy. S cielom dosiahnut’ formalizaciu ndjomnych vztahov
do zakonom ustanovenej formy a obsahu sa preto ustanovuje povinnost’ transformovat’ ndjjomné
vzt'ahy do pisomnej formy pod sankciou ich zaniku, avSak adresdtom pravnej upravy sa dava
dostato¢ne dlha doba na to, aby tito povinnost’ mohli splnit’. Vzhl'adom na ciele novely — teda
dosiahnut’ unifik4ciu a transparentnost’ v uzivacich vztahoch k pozemkov najmé s oh'adom na
rizikd vznikajace pri poskytovani réznych subvencii viazanych na uZivacie opravnenie k
pozemku — je nevyhnutne potrebné eliminovat’ vsetky najomné a obdobné vztahy, ktoré nemaju
pisomnu formu a teda ich existencia a obsah nie st preukazatelné.

V odseku 4 sa uvadza prechodné ustanovenie pre postup fondu k prvému zverejneniu
zoznamu pozemkov, ktorych najom sa mé skoncit’.

K €L II [novela zakona ¢. 229/1991 Zb.]

V suvislosti s upravou prehladnejSieho usporiadania spravy pozemkov vo vlastnictve
Statu a ich uzivania sa upravuje aj vynimka zo spravy fondu voci pozemkom vo vlastnictve
Statu podla § 17 zakona ¢. 229/199 Zb.

Ustredny kontrolny a skuSobny tstav polnohospodarsky v Bratislave (dalej len
,Kontrolny tstav®) je Statna rozpo€tova organizécia zriadena Ministerstvom pddohospodarstva
a rozvoja vidieka Slovenskej republiky na realizaciu kompetencii vyplyvajicich z osobitnych
zékonov (najmi zakona ¢. 597/2006 Z. z., zakona ¢. 405/2011 Z. z., zakona ¢. 136/2000 Z. z.)
apravne zaviznych aktov Eurdpskej tnie, pricom okrem iného realizuje Cinnosti, na
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zabezpecenie ktorych potrebuje polnohospodarsku podu. Kontrolny tstav na zéklade vykonava
odrodové skusky na ucely registracie odrod pestovanych rastlin a na téely prediZenia registracie
odrdd pestovanych rastlin, d’alej vykonava vegetaéné¢ skisky mnozitel'ského materidlu
pestovanych rastlin, skiSky biologickej Uc¢innosti pripravkov na ochranu rastlin a hnojiv.
Uvedené ¢innosti kontrolny tstav vykonava na pol'nohospodarskych pozemkoch (na zaklade
najomnych zmlav) v 14 lokalitach na cca. 350 ha, z toho na pozemkoch v sprave a nakladani
fondu na cca. 100 ha a na pozemkoch inych vlastnikov na cca. 250 ha. V mnohych pripadoch
je sucasnda komunikacia s tymito vlastnikmi pddy, z dévodu ich velkého poctu velmi
komplikovana a naro¢na, ¢o spdsobuje pravnu neistotu a vazne ohrozuje Cinnosti, ktoré je
kontrolny ustav povinny podl'a zdkona vykonavat. Navrhnutou upravou zékona sa pre
kontrolny ustav vytvori pravne postavenie samostatného spravcu, nezavislého od fondu a od
nagjomnych zmlav s nim a zaroven, ¢o zvysi stabilitu a istotu kontrolného tstavu pri plneni
vlastnych povinnosti vyplyvajucich mu z pravnych predpisov.

Analogicky to plati pre Narodné pol'nohospodarske a potravinarske centrum (d’alej len
,centrum®), ktoré je prispevkovou organizaciou v zriad'ovatel'skej pdsobnosti Ministerstva
pddohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky. Centrum na pozemkoch prenajatych
od fondu vykondva vyskumnu ¢innost’. Prechodom spravy prenajatych pozemkov do spravy
centra sa vyznamnym spOosobom znizia niklady na zabezpe€enie uzivania tychto pozemkov
a tym aj na vyskum, ktory centrum realizuje.

V prechodnom ustanoveni sa uklada vSetkych trom zainteresovanych organizaciam
vyhotovit’ delimita¢ny protokol, ktory bude sluzit’ ako zakladna inventarizacia majetku, ktory
je predmetom prechodu spravy, a prav a povinnosti viazucich sa k nemu a ako podklad pre
zapis spravcu do katastra nehnutel'nosti.

K €l. ITI [novela zakona ¢. 330/1991 Zb.]

V nadvéznosti na podrobnejSiu upravu postupu fondu pri prenajimani nehnutelnosti
v zakona ¢.504/2003 Z. z. je potrebne zasiahnut' aj do suvisiacich ustanoveni zakona
¢. 330/1991 Zb. tak, aby nova pravna uprava bola komplexna aneobsahovala vzajomné
rozpory a obsoletné ustanovenia upravujlice nakladanie S pozemkami Stitu a nezistenych
vlastnikov a ich uZivanie.

K bodu 1 [§ 34 ods. 1]

Upravuje sa splnomociiovacie ustanovenie navydanie nariadenia vlady tak, aby
umoznovalo komplexnym sposobom upravit’ postup fondu pri spravovani pozemkov $tatu a pri
nakladani s pozemkami nezistenych vlastnikov. V nadvéznosti na to sa vyda nové nariadenie
vlady, ktorym sanahradi v sucasnosti platné nariadenie vlady ¢.238/2010 Z. z., ktoré
nevyhovuje potrebam praxe. DoterajSie a pripravované nariadenie vlady je sice vykonavacim
predpisom k zakonu ¢. 330/1991 Zb., avsak z dovodu uzkej prepojenosti pravnych tprav
viacerych zakonov, ktoré sa tykaju konania fondu, upravi toto nariadenia vlady aj postupy
fondu, ktoré vyplyvaju zo zakona ¢. 180/1995 Z. z. a zakona ¢. 504/2003 Z. z.

K bodu 2 [§ 34 ods. 5]

Vklada sa ustanovenie, ktor¢ je v sti¢asnosti uvedené v nariadenie vlady ¢. 238/2010 Z. z.
Obsah ustanovenia vyzaduje, aby bolo upravené¢ zakonom. Odvodnovacim detailom je
kons$trukény prvok uréeny na ucinny odvod povrchovej vody z pozemku, najmé odvodnovaci
zlab, mriezka, vpust’, vypust’ alebo potrubie, ktoré st navrhnuté tak, aby zabranili hromadeniu
vody a riziku vzniku $kdd sposobenym podmocenim, povodiiami alebo vodnou erdziou.

K bodu 3 [§ 34 ods. 7]

Novym spdsobom sa upravuje postup fondu so stavbami a pozemkami zastavanymi
stavbami vo vlastnictve Statu. Tieto nehnutel'nosti bude mozné najprv pontknut’ a previest’
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bezodplatne na obec alebo vyssi tizemny celok, ¢o zabezpeci ich GcelnejSie vyuzitie subjektmi
uzemnej samospravy V ramci ich uloh a potrieb najmi s ohadom na potrebu usporiadania
vzt'ahov pri uzivani nehnutel'nosti vo vlastnictve Statu pod stavbami vo vlastnictve subjektov
uzemnej samospravy alebo na uzemi, ktoré mad na vystavbu takych stavieb sluzit, ato
Vv kontexte Upravy v odsekoch 9 a 14. Prednostné pontknutie majetku umoznuje subjektom
uzemnej samospravy tento majetok ziskat' naucely plnenia verejného zaujmu, o minimalizuje
riziko, ze tento majetok ostane nevyuzity alebo sa stane nevyuzitelnym. A az v pripade
neuspesnej ponuky subjektom uzemnej samospravy bude mat’ fond moznost’ predat’ ich v
obchodnej verejnej sutazi. Cielom ustanovenia je prednostne umoznit' vyuzitie tychto
nehnutelnosti orgdnmi verejnej spravy (subjektmi izemnej samospravy) na preukazatel'ny tcel
verejného zaujmu alebo verejnoprospesny ucel a az nasledne ich predaj na trhu.

K bodu 4 [§ 34 ods. 14 pism. b)]

Vypusta sa nepotrebné mitlice ustanovenie pismena b), pretoze podla prvej vety ziadatel’
predkladd fondu rozhodnutie o stavebnom zémere uz pri uzatvarani zmluvy o prevode
vlastnictva, pricom podl'a pismena b) rozhodnutie o stavebnom zamere predklada kupujici
fondu do troch rokov odo dna tG¢innosti zmluvy.

K bodu 5 [§ 34 ods. 18]

Upravuje sa postavenie fondu v mene §tatu a nezistenych vlastnikov konat’ nielen pred
stdmi ale aj pred organmi verejnej spravy. Toto postavenie fondu vyplyva aj z osobitnych
predpisov, avsak Sroznym obsahom. Je potrebné upravit toto postavenie komplexne
v zékladnych ustanovenia 0 postaveni fondu.

K bodu 6 [§ 34 ods. 19 - pévodny]
Vypusta sa obsoletné ustanovenie.

K bodu 7 [§ 34 ods. 19 - novy]

Novym a jednoduch§im spésobom sa ustanovuje pravo fondu nadobudat’ do vlastnictva
Statu nehnutel'nosti prevodom. DoterajSie znenie bolo obsoletné.

K bodu 8 [§ 34 ods. 20]
Okrem rodného ¢isla sa bude chranit’ aj idaj 0 daitume narodenia.

K bodu 9 [§ 34 ods. 24 az 27 - povodné]
Vypust'aju sa obsoletné ustanovenia.

K bodu 10 [§ 34 ods. 23]

Ustanovuji  sa publikacné povinnosti fondu V zaujme informovania zaujemcov
0 prenajom pozemkov. Dopliia sa publikaéna povinnost' vo vztahu k pozemkom, pri ktorych
sa kon¢i najomny vztah podla pravnej upravy v zakone €. 504/2003 Z. z.

Zaroven sa vypustaju dve publikacné povinnosti fondu: zverejiiovania Ziadosti o najom
pozemkov azverejiovania zoznamu uzatvorenych najomnych zmluv. Pokial ide
0 zverejnovanie podanych Ziadosti o ndjom, nie je potrebné ho upravit’ ako povinnost’ fondu,
pretoze zo samotného podania Ziadosti nevyplyva priamo Ziadne pravo ¢i narok. Pokial’ ide
0 zoznam uzatvorenych najomnych zmlav, je to duplicitna publikacna povinnost, pretoze
vSetky tieto ndjjomné zmluvy s zverejnené v centralnom registri zmlav, ktory je verejne
a bezplatne pristupny. Ni¢ vSak nebrani fondu, aby tieto zoznamy zverejiioval na zaklade
vlastnej iniciativy podobne, ako zverejiiuje napriklad zoznam zmlav predlozenych Rade fondu
na prerokovanie a zoznam zmlav prerokovanych radou fondu, hoci fond nema zakonom tieto
publikacné povinnosti ulozené.
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K €l 1V [novela zakona ¢. 180/1995 Z. z.]

V nadvéznosti na podrobnejSiu Gpravu postupu fondu pri prenajimani nehnutelnosti
v zakona ¢.504/2003 Z. z. je potrebne zasiahnut' aj do suvisiacich ustanoveni zakona
¢. 180/1995 Z. z. tak, aby nova pravna Uprava bola komplexnd aneobsahovala vzajomné
rozpory aobsoletné ustanovenia upravujuce nakladanie S pozemkami Statu a nezistenych
vlastnikov a ich uzivanie.

K bodu 1 [§ 14 ods. 3]

Vypusta sa ustanovenie o obmedzeni prevodu tzv. byvalych neknihovanych pozemkov.
Nie je dovod na to, aby tieto pozemky, ktoré s vo vlastnictve $tatu, mali iny reZim nakladania,
nez ostatné pozemky vo vlastnictve Statu len preto, Ze pred rokom 1950 nemali vlastnika.

Kbodu 2 [§ 16 ods. 2 a 6]

Vypustaji sa ustanovenia o zakonnom zastpeni $tatu a nezistenych vlastnikov fondom
alebo spravcom a ustanovenia o evidenénej povinnosti najomcov tykajlicej sa uZzivanych
pozemkov, ktoré st duplicitné Sustanoveniami  zakona  ¢. 330/1991 Zb., zakona
¢. 504/2003 Z. z. a zakona ¢. 326/2005 Z. z., resp. s pripravovanym navrhom zakona 0 registri
uzivacich vztahov k pozemkom.

K bodu 3 [§ 16a]

Vypusta sa obsoletné ustanovenie, ktoré malo vyznam v minulosti, av§ak Vv sucasnosti
je bezpredmetné.

K bodu 4 [§ 17 ods. 1]

Vypusta saustanovenie o postaveni fondu pri konani Vv mene S$tatu a nezistenych
vlastnikov pred stdmi ale aj pred organmi verejnej spravy, pretoze toto postavenie fondu
je komplexne upravené v zakona ¢. 330/1991 Zb.

K bodom5a6[§18ods.1a?2]

Obsoletné znenie odseku 1 sanahradza jednoduch$im znenim ustanovenia. Fond
prenajimal a prenajima pozemky bez toho, ze by potreboval na to stanovisko inych organov.

V nadvéznosti na to sa vypusta odsek 2, pretoZe jeho obsah a vyznam bude uz pokryty
novym znenim odseku 1.

K bodom 7 a 8 [§18 ods. 3 a 4]

Vypusta sa ustanovenie, ktoré je duplicitné s § 19 ods. 1 a5. Zaroven sa upravuje
vnutorny odkaz.

K bodu 9 [§ 19 ods. 1]

PodrobnejSie  sa ustanovuju  podmienky, zaktorych je mozné scudzit pozemky
Vo vlastnictve Statu a sprave fondu. Ide 0 podmienky doteraz ustanovené V nariadeni vlady
¢. 238/2010 Z. z., ktorych povaha vyzaduje, aby boli ustanovené priamo zakonom.

K bodom 10 a 11 [§ 19 ods. 3 pism. a) a C)]

Upravujt sa pismena a) a C) z dovodu potreby preciznejSej formulacie a racionalnejsej
aplikacie. V pismene a) sa v kontexte novej stavebnej a izemnoplanovacej pravnej Gpravy
vyslovne vymedzuje verejnoprospesna stavba. V pismene c) sa rozsiruje doterajSie ustanovenie
tykajuce sa iba usporiadania pozemkov pod ,,starymi“ pol'nohospodarskymi stavbami tak, aby
sa vztahovalo na akékol'vek stavby sluZziace pol'nohospodarskemu ucelu ako aj na pril'ahlé
pozemky a pozemky funk¢ne spité s touto stavbou, analogicky, ako je to ustanovené v pismene

f).
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K €. V [novela ziakona ¢. 326/2005 Z. z.]

K bodom1all [§2 pism. w), § 9 ods. 7 pism. ¢)]

Legislativno-technicka uprava, ktorou sa zosulad’uju pojmy v oblasti spravy ciest.

K bodom 2 az4,6,7,13a14[§ 4 ods. 1, § 4a ods. 16, § 4b ods. 1, § 4¢ ods. 7, § 4f ods. 3, §
5la ods. 7 a 8]

Jednou z jednotiek priestorového rozdelenia lesa (§ 39 ods. 1) st okrem inych aj ostatné
lesné pozemky. Ide o pozemky, ktoré st podla § 3 ods. 1 lesnymi pozemkami, avSak zvacsa
ide o lesné pozemky bez lesnych porastov. Navrhovanou upravou sa zabezpeci odstranenie
pravnej neistoty pri ich obhospodarovani obhospodarovatel'mi lesa a zjednotenie vykonu $tatne;j
spravy lesného hospodarstva v ramci konani stvisiacich s evidenciou lesnych pozemkov. V
sucasnosti chybaju ,,ostatné lesné pozemky* v § 4 a nasledujtcich ustanoveniach, preto tieto
pozemky nie su predmetom konani podl’a uvedenych ustanoveni. T4to pravna Gprava v § 4 ma
nadvéznost’ na d’alSie stvisiace ustanovenia, v ktorych je potrebné vykonat’ tipravy ich znenia
(§ 4a, § 4b, § 4c, § 41, § S1a).

K bodu 5 [§ 4b ods. 2 pism. f)]

V nadvéznosti na zdkon o vyznamnych investicidch a zakon o strategickych investiciach
a Specifika ich znenia vztahujuce sa k vyvlastiiovaniu pozemkov a podmienkam uZzivania
vyvlastnenych pozemkov, ktoré neumoznuju, aby subjekty, ktoré nadobudnt vyvlastnené
pozemky mohli vykonadvat cinnost’ obhospodarovatela lesa (tie su opravnené uzivat
vyvlastnené pozemky len na ucel, pre ktory boli vyvlastnené), sa k povinnostiam
obhospodarovatela lesa dopiiia nova povinnost’, ktorou sa zabezpeéi starostlivost a riadne
odborné hospodarenie na dotknutych lesnych pozemkoch (uvedenych v osvedceni vlady o
vyznamnej, resp. strategickej investicii) az do Casu vydania a vykonatelnosti rozhodnutia
prislusného orgénu $tatnej spravy lesného hospodarstva o vynati lesnych pozemkov z plnenia
funkcii lesov. Tato povinnost’ sa vztahuje na toho obhospodarovatela lesa, ktory predmetné
pozemky podl'a evidencie lesnych pozemkov vedenej podl'a § 4 obhospodaruje. Na zéklade
tejto upravy ak aj dojde k vyvlastneniu alebo k zmene vlastnickeho prava na zéklade in¢ho
pravneho aktu, do uvedenej doby bude mat’ doterajsi obhospodarovatel pravnu istotu pri
obhospodarovani dotknutych lesnych pozemkov a zmena vlastnika nebude v takychto
pripadoch podnetom na konanie o zmene tidajov v evidencii lesnych pozemkov. Navrhované
doplnenie ma podporny charakter a reSpektuje zmluvné dojednania: ak sa vlastnik alebo spravca
lesného pozemku dohodne so subjektom, ktory nadobudne vyvlastnené pozemky inak, takato
dohoda ma prednost’ a ustanovena povinnost’ bude bezpredmetna.

K bodom 8 a 10 [§ 7 0ds. 5, § 9 ods. 1]

V § 7 zakona o lesoch nie je konkretizovany postup, ako maji organy Statnej spravy
usporiadat’ lesné pozemky, ktoré boli neopravnene, bez prislusného rozhodnutia, zabraté na iny
ucel, ako plnenie funkcii lesov. Zakon len upravuje ukladanie sankcii za takéto poruSenie
zakona. Preto sa navrhuje pravna uprava, ktord je analogickd k prédvnej uprave ochrany
pol'nohospodarskej pddy. Nezavadza sa nova administrativna povinnost’, len sa kompetencne
upravuje postup, ako takéto pripady rieSit. DoterajSia aplikacnd prax rieSila tieto situacie
véacsinou konanim o vynati lesnych pozemkov z plnenia funkcii lesov, ktord sa vSak prioritne
ma uplatiiovat’ vo¢i budicim zaberom lesnych pozemkov. Tymto doplnenim sa umoznuje, aby
organy $tatnej spravy lesného hospodarstva mali jednozna¢nu kompetenciu na zacatie konania
o vynati alebo 0 obmedzeni vyuzivania lesnych pozemkov (§ 7) aj z Gradnej povinnosti Vv
pripadoch, ktoré sa uz stali. Tento postup predstavuje napravu nezakonného stavu a mé sa
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uplatnit’ az po konani o ulozeni sankcie za porusenie zakona o lesoch postupom podl'a § 63 az
65.

V § 9 sa ustanovuje, ze povinnost’ uhrady odvodu za stratu mimoprodukénych funkcii
lesa sa vzt'ahuje aj na pripady uvedené v § 7 ods. 5, a to bez ohl'adu na to, ¢i neopravneny zéber
sa da rekultivaciou zmiernit’ alebo nie. Povinnost’ uhradit’ odvod sa bude vzt'ahovat’ jednak na
pripady, kedy neopravnené vyuzivanie lesného pozemku stéle trva, a jednak na pripady, kedy
sa také neopravnené vyuzivanie uz skoncilo. V obidvoch pripadoch uz nastal negativny zasah
do funkcii lesa a Vv oboch pripadoch je potrebné uhradit’ odvod. Tento zésah pritom nastal
v dosledku porusenia zdkona, ¢im dol spachany spravny delikt. Organ teda zacne konanie
0 uloZeni sankcie za spravny delikt podl'a § 64 a 65. V pripadoch, kedy neopravnené vyuzivanie
stale trva, organ zaroven moze zacat’ konanie podla § 7 a v rozhodnuti méze ulozit, ak to bude
potrebné, aj rekultiva¢né opatrenie. V pripadoch, kedy sa neopravnené vyuzivanie uz skoncilo,
moze organ konanie podla § 7 zacat’, ak to ma eSte vyznam z hladiska stavu a funkcii dané¢ho
lesného pozemku; ak by to vyznam uz nemalo, organ v konani o uloZeni sankcie moze
rekultivacné opatrenie ulozit’ na zéklade § 65 ods. 3.

K bodu 9 [§ 7a ods. 1]

Vyznamné investicie sa dopliiaji medzi moZnosti uplatnenia osobitného postupu, ktory
umoziuje urychlenie realizécie prac pri stavbach definovanych v § 7a ods. 1.

K bodu 12 [§ 23 ods. 1]

Ustanovenie sa upravuje s cielom znizenia administrativnej zat'aze hospodara a lepsej
zrozumitel'nosti, ¢o vyplynulo z aplikacnej praxe. Na t'azbu je potrebné vyznacenie t'azby vzdy
okrem situdcie upravenej vo Stvrtej vete, pricom na tazbu treba stihlas odborného lesného
hospodara iba v pripadoch upravenych v druhej vete.

K bodu 15 [§ 51b ods. 2]

V zaujme odstranenia aplikacného nedostatku pri uplatiiovani § 51b v spojeni s § 18
zakona ¢. 229/1991 Zb. sa upravuje previazanie na povinnost' poskytnutia nahrady aj za
uzivanie pozemkov vo vlastnictve nezndmych vlastnikov, ak ich obhospodaruje iny
obhospodarovatel lesa ako spravca. Ide 0 odstranenie nedoslednosti doteraj$ej pravnej Gipravy,
ktorda v § 51b upravuje ndjomny vzt'ah k lesnym pozemkom alebo ich €astiam vo vlastnictve
Statu alebo vo vlastnictve neznamych vlastnikov (tieto pozemky spravuje podla § 50 ods. 6
zékona o lesoch spravca), pricom vo vztahu k neznamym vlastnikom doterajSia pravna uprava
predpoklada, Ze k pozemkom neznamych vlastnikov sa uplatni postup podl'a § 18 zdkona ¢.
229/1991 Zb. (moznost’ prenajatia takéhoto pozemku a uhrada prinalezi spravcovi). Tento stav,
ktory jednu vec riesil postupmi podl'a dvoch réznych zakonov, sa vSak v ramci aplikacnej praxe
preukazal ako nevykonatelny s réznymi vecnymi aj pravnymi dosledkami.

K bodu 16 [§ 68;]

Napriek tomu, Ze zakon o lesoch svojimi upravami v roku 2019 ustanovil, Ze subjekty
zaevidované organmi Statnej spravy lesného hospodarstva ako obhospodarovatelia lesa do
novely zdkona v roku 2019 sa povazuji za obhospodarovatel'ov lesa aj podl'a znenia zadkona o
lesoch po novele v roku 2019, predpokladalo sa zaroven, ze v sulade s prechodnymi
ustanoveniami u¢innymi od 1. septembra 2019 (§ 68e) sa zostladia oznacenia a ostatné udaje
obhospodarovatel'ov lesa tak, aby ich pravne postavenie spiiialo definiciu obhospodarovatel'a
lesa vplyvajicu z § 2 pism. p). Aplikacnd prax vSak preukazala len minimdlnu aktivitu
dotknutych obhospodarovatel'ov lesa v danej oblasti. Zaroven sa upravuje § 4a a rozsah
pozemkov, ktorych obhospodarovanie mé byt zabezpe¢ené. Preto sa dopiiia nové prechodné
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ustanovenie s cielom zabezpecit' prispdsobenie pravnych pomerov obhospodarovatelom
zékonu o lesoch.

K¢l VI

Datum nadobudnutia u¢innosti Sa navrhuje na zaciatok kalendarneho roka 2026
s ohladom poziadavku zakona ¢.400/2015 Z.z. Zaroven sa ustanovuje delena ucinnost
vo vztahu K vypusteniu § 12b a 12c zakona ¢. 504/2003 Z. z. v nadvéznosti Na pravnu upravu
zakona o registri uzivacich vztahov k pozemkom.
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