NOVA PRAVNA UPRAVA POZEMKOVYCH SPOLOCENSTIEV

Abstrakt

Pozemkové spolocenstva st historicky dané, majetkovo-pravne utvary, ktorych pravna
regulacia je osobita vo vzt'ahu k regulécii ostatnych utvarov v oblasti stkromného prava i vo
vzt'ahu k nehnutel'nostiam ako takym. Prijatie novej pravnej Gpravy na useku pozemkovych
spolocCenstiev bolo vyustenim doby, v ktorej sa tieto utvary nachadzali po takmer 20 rocnej
dobe platnosti zakona, ktory ich reguldciu upravoval. Autor ¢lanku sa v tejto suvislosti
podujal porovnat’ jednotlivé pravne tpravy, resp. rozobral jednotlivé pojmové znaky, institaty
a charakteristiky novej pravnej uUpravy sohladom na ich prepojenost na Kkataster
nehnutel'nosti.

Uvod do problematiky

Narodna rada Slovenskej republiky prijala diia 26. marca 2013 novy zakon ¢. 97/2013
Z. 2. 0 pozemkovych spoloc¢enstvach (d’alej aj ,,novy zakon*), ktory nahradil dovtedajsi platny
zakon ¢. 181/1995 Z. z. 0 pozemkovych spolo¢enstvach (d’alej len ,,zakon ¢.181/1995 Z. z.%).

Ministerstvo podohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky vypracovalo
navrh nového zakona na zaklade ulohy vlady Slovenskej republiky pre rok 2012. Tomuto
zakonu predchadzali navrhy zakonov zrokov 2009 a2011. Dévodom na potrebu zmeny
pravnej Upravy danej oblasti bola koexistencia viacerych faktorov, ktoré sa skor, ¢i neskor, vo
vicsej, €1 menSej miere zacali prejavovat’ pri dovtedajSej pravnej regulécii pozemkovych
spolo¢enstiev. Novy ndvrh zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach bol teda vypracovany na
podklade pripomienok a podnetov samotnych pozemkovych spolocenstiev, ale aj odbornej
verejnosti, pricom pri priprave a prijimani nového zakona o pozemkovych spoloc¢enstvach sa
vychéadzalo z dovtedajSich praktickych skusenosti pri obnove, vzniku a ¢innosti pozemkovych
spoloCenstiev, skusenosti organov S$tatnej spravy na useku evidencie pozemkovych
spoloc¢enstiev (lesnych uradov), ale aj d’alSich organov verejnej moci, po¢nuc katastralnych
organov a konciac organov stidnej moci, d’alej zastupcov nestatneho sektoru vlastnikov lesov,
¢1 pol'nohospodarskych druzstiev. Jednym z dovodov potreby prijatia novej pravnej upravy
Vv danej oblasti bola aj potreba preventivneho pdsobenia na pozemkové spolocenstva cez
institaty sankéného postihu, predovsetkym pre neochotu, ¢i nedostato¢ny zdujem niektorych
pozemkovych spolocenstiev prispdsobit’ svoje pomery pravidlam, ktoré reguloval zakon
¢.181/1995 Z. z.

Ciel'om zakona ¢. 181/1995 Z. z. v zmysle doévodovej spravy k ndvrhu nového zékona
0 pozemkovych spolocenstvach bolo predovsetkym preklenit’ obdobie hl'adania vlastnych
mechanizmov chodu pozemkovych spoloenstiev, usporiadat’ ich vztahy k Statu, usporiadat’
vzt'ahy vo vnutri spolocenstiev, podporit’ scelovanie pozemkov a pdsobit’ proti ich d’alSiemu
drobeniu anazna¢it moznosti realizovania podnikatel'skych zamerov v nadvédznosti na
existujici pravny poriadok.*

Pravne vztahy spojené s pozemkovymi spolo¢enstvami a so spolo¢nou nehnutelnostou
tvoria Specifickl oblast’ pozemkového prava.

Podl'a nového zdkona pozemkové spolocenstva bez pravnej subjektivity uz nebudu
moct’ vzniknut a doterajSie pozemkové spoloCenstva bez pravnej subjektivity mali do
urcitého datumu povinnost’ pretransformovat’ sa na pravnické osoby, najprv do 28. februara
2014 a zmenou zakona vykonanou zakonom ¢. 34/2014 Z. z. do 30. jina 2014. V opa¢nom
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pripade nastupuju represivne, ¢i sankéné opatrenia v podobe zrusenia takychto pozemkovych
spolocenstiev.

V obdobi prijatia nového =zakona bolo na Slovensku v evidencii okolo 400
pozemkovych spolocenstiev, ktoré evidovalo Ministerstvo vnutra SR a ktoré zaberali
priblizne 490-tisic hektarov polnohospodarskych a lesnych pozemkov.? Takéto pozemkové
spoloCenstva zalozené ako obcianske zdruzenia, mali podla zakona ¢.181/1995 Z. z.
povinnost’ prisposobit’ svoje pravne pomery tomuto zakonu, tato ich povinnost zostala
zachovana aj podl'a nového zakona s rozdielom ale, Ze Ministerstvo vnutra SR tieto ob¢ianske
zdruzenia ako pozemkové spoloCenstva, ktoré nesplnili povinnost’ prisposobit’ svoje pravne
pomery zakonu, nevyradilo z registra obCianskych zdruzeni, a tak podl’a nového zdkona malo
povinnost’ odovzdat’ ich dokumentaciu Ministerstvu pddohospodarstva a rozvoja vidieka SR.

Osobitné postavenie aj v ramci novej pravnej Upravy pozemkovych spolocenstiev ma
Slovensky pozemkovy fond (d’alej len ,.fond*), ktory realizuje prava clena (podielnika)
pozemkového spolocenstva, ato predovSetkym v zadujme ochrany a vykonu vlastnickeho
prava a vykonu povinnosti vyplyvajicich z vlastnictva podielov spolo¢nej nehnutel'nosti vo
vlastnictve $tatu, ako aj vo vlastnictve neznamych, resp. nezistenych vlastnikov.

Okrem subsidiarity Obcianskeho zdkonnika sa na urcité prdvne situicie pouZije
podporne Spravny poriadok, ato na konanie 0 registracii spoloCenstiev v registri
pozemkovych spolocenstiev, na konanie o zapise zmien zapisanych tidajov, na zapis zrusenia
spoloCenstva a na konanie oulozeni pokut. Na likvidaciu astym spojené zruSenie
pozemkovych spolocenstiev s pravnou subjektivitou sa zase primerane pouziji ustanovenia
Obchodného zékonnika o likvidacii spoloc¢nosti.

ZaloZenie (vznik) a zruSenie (zanik) pozemkovych spolocenstiev

Novy zékon hned’ v tvode svojho znenia (§ 2 ods. 1 nového zdkona) definuje, ktoré
inStitaty a Utvary povazuje za pozemkoveé spoloCenstvd. Jednak su to utvary, ktoré zikon
prevzal z dovtedy platného zakona ¢&. 181/1995 Z. z. (S ohl'adom na historicki minulost’
existencie takychto utvarov), jednak st to spolocenstva vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti
anapokon st to novo konStituované spolocenstva zaloZzené vlastnikmi spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti, v skratke nazyvané ako spoloCenstvd spolocne
obhospodarovanej nehnutel'nosti.

Taxativne vymenované utvary povazujuce sa za pozemkové spolocenstva sa povazovali
za pozemkové spolocenstva uz aj podla zakona ¢. 181/1995 Z. z (s vynimkou spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutel'nosti). PretoZe mnohé z tychto majetkovo-pravnych utvarov si
nesplnili svoje povinnosti prispdsobit’ pravne pomery dovtedajSiemu platnému zékonu, novy
zakon o pozemkovych spoloCenstvach ich opidtovne takto zadefinoval s tym, Ze uvedena
povinnost’ prisposobenia pomerov nadalej trva, no v pripade nereSpektovania danych
skuto€nosti, nastupujli uz institity sankéného postihu.

Vzhladom na to, Ze pozemkové spoloCenstvd ako pravny inStitt patria svojim
zaClenenim pod oblast pozemkového prava, ktoré je imaginarnou suastou prava
obcianskeho (civilného), subsidiarne sa na danu oblast’ pravnej reguldcie pouziji ustanovenia
Obcianskeho zédkonnika (s vynimkami v zdkone uvedenymi).

Zékladnym rozdielom oproti dovtedajSej pravnej uprave je skutocnost’, ze podl'a novej
pravnej Upravy zakon pozna uZ iba pozemkové spolocenstva s pravnou subjektivitou, teda
spolocenstva ako pravnické osoby (v zmysle Obcianskeho zdkonnika, ktoré samé su spdsobilé
na prava apovinnosti, pricom tie v mene spoloCenstva nadobudaju Statutdri — cClenovia
vyboru).

2 DORIC, P.: Novy zékon o pozemkovych spoloGenstvach. ARS NOTARIA 2013, &. 3, s. 22.
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Na rozdiel od predoslej pravnej upravy pozemkové spoloCenstvd maju jasne
zadefinované pravidla vzniku, ato najmd z dovodu ich dostatocnej evidencie, pravnej
regulacie, z dovodu urcitosti poznania a jednozna¢ného zadefinovania majetkového substratu
(majetkového telesa), ktoré¢ to ktoré pozemkové spolocenstvo spravuje. Doterajsi nazov
zmluvy 0 zaloZeni spolocenstva sa nahradza nazvom zmluvy o pozemkovom spolocenstve,
ktora musi byt’ vyhotovena v pisomnej forme a musi obsahovat’ taxativne povinne uvedené
udaje, ato najmé (navyse oproti dovtedajsej zmluve o0 zalozeni spolocenstva) identifikacné
udaje nehnutel’nosti, ktoré patria do majetkového telesa pozemkového spoloCenstva a udaje
0 poc¢te podielov, ktoré spravuje, alebo s ktorymi nakladd fond. Tieto udaje maji prave
zabranit’, resp. zamedzit’ vzniku neprehladnosti majetkovych Struktar majetkového telesa
pozemkového spolocenstva (t.j. snaha o jasné definovanie a konkretizaciu parciel tvoriacich
spolo¢nt nehnutelnost’, listov vlastnictva, na ktorych st tieto parcely zapisané, ako aj
urcitosti podielov jednotlivych spoluvlastnikov, nielen znamych, ale aj neznamych vlastnikov,
ktoré st v sprave fondu). Aj preto je povinnou prilohou zmluvy o spolocenstve zoznam
¢lenov pozemkového spolo€enstva. Sticast’ou navrhu na zapis pozemkového spolocenstva su
tiez stanovy (pokial’ ich ma pozemkové spoloCenstvo vydané), vyhlasenie o podnikatel'skej
¢innosti pozemkového spolocenstva a predovSetkym notarska zapisnica, ktord osved¢i priebeh
zakladania pozemkového spolocenstva a vol'bu jednotlivych os6b do organov pozemkového
spolocenstva. Prilohou zapisu pozemkového spolocenstva do registra je notdrska zdpisnica
najmé z dévodu pravnej istoty, urcitosti a jasnosti, pripadne z dovodov moznosti overenia
zakonného postupu pri zakladani pozemkového spolocenstva.

Pozemkové spolocenstvo vznikd dnom registracie na prislusSnom okresnom urade,
pozemkovom a lesnom odbore (pravny nastupca lesného uradu), ¢im nadobtda pravnu
subjektivitu.

Clenmi pozemkového spolodenstva su vsetci vlastnici podielov  spoloénej
nehnutel'nosti. Nadobudatel’ vlastnickeho prava k podielu spolo¢nej nehnutel'nosti vstupuje do
prav a povinnosti ¢lena spolo¢enstva v rozsahu nadobudacieho podielu a je povinny do dvoch
mesiacov odo diia nadobudnutia vlastnickeho prava pristipit’ k zmluve o spolocenstve. Novy
zékon (tak ako ani zakon €. 181/1995 Z. z.) na tomto mieste neriesi situaciu, ¢o v pripade, ak
si nadobudatel’ nesplni svoju povinnost a (v lehote 2 mesiacov) nepristupi k zmluve
0 spolocenstve.

Podla ¢l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky ma vlastnicke pravo vsetkych
vlastnikov rovnaky zakonny obsah a ochranu.

Podl'a ustanovenia § 124 Obcianskeho zdkonnika maja vSetci vlastnici rovnaké prava
a povinnosti a poskytuje sa im rovnaka pravna ochrana.

Kazdy vlastnik spolocnej nehnutelnosti ma vSetky prava a povinnosti ustanovené
zakonom a vyplyvajlce z €lenstva v pozemkovom spolocenstve, nakol’ko vznik jeho ¢lenstva
nezavisi od pristupenia k zmluve o0 spolocenstve, ale od vlastnictva podielu spolocnej
nehnutelnosti. Preto aj ked” nadobudatel’ neurobi tikon smerujtci k pristipeniu k zmluve
0 spolocenstve, mal by byt’ zapisany do zoznamu ¢lenov pozemkového spolo¢enstva, ktorého
¢lenom sa stal, momentnom nadobudnutia vlastnickeho prava k podielu na spoloc¢nej
nehnutel'nosti.

Existujucim pozemkovym spoloCenstvam bez pravnej subjektivity bola zakonom
stanovena lehota (najprv do 28. februara 2014) do 30. jina 2014, aby v danej zakonnej lehote
zmenili svoju pravnu formu, transformovali sa na pozemkové spoloCenstvd s pravnou
subjektivitou a tak ako vsetky, aby do daného terminu prispdsobili pravne (vnitorné) pomery)
novému zneniu zékona.

Skusenosti s fungovanim a existenciou pozemkovych spoloCenstiev bez pravnej
subjektivity, ako aj poskytovanie roznych podpor zo Strukturalnych fondov len pre
pozemkové spolocenstva s pravnou subjektivitou a Vv neposlednom rade komplikovanost
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Vv zastupovani takychto pozemkovych spolocenstiev pred sidmi a ostatnymi organmi verejne;j
moci ukazali, ze existencia pozemkovych spolocenstiev bez pravnej subjektivity sa javila ako
neopodstatnena a netcelna.

Novy zdkon jasne zadefinoval aj moznosti, resp. dovody zruSenia pozemkového
spolocenstva. Pozemkové spolocenstvo sa zrusuje zo zakona (§ 6 pism. a) az c)), na zéklade
rozhodnutia podielnikov na zhromazdeni pozemkového spolocenstva a potom ako sankcny
postih za nereSpektovanie lehoty na transforméciu pozemkového spolocenstva, resp. na
prispdsobenie pravnych pomerov zneniu nového zékona.

Pozemkové spolocenstvo zanika diiom vymazu z registra pozemkovych spolocenstiev.

Pojem spolo¢na nehnutel’nost’ a spolo¢ne obhospodarovana nehnutel’nost’

Spolo¢na nehnutel’nost’

V zakone ¢. 181/1995 Z. z. chybala definicia spolo¢nej nehnutelnosti, ¢o v praxi
prinasalo problém. Ustavny sid Slovenskej republiky sa vo svojej rozhodovacej &innosti
zaoberal vykladom pojmu spolo¢na nehnutelnost’ v suvislosti so zidkazom drobenia
pozemkov. Pojem spolo¢na nehnutelnost sa vztahuje na cely majetkovy substrat
pozemkového spoloCenstva, ked’ze kazdy spoluvlastnik méze mat’ len jeden podiel spolo¢ne;j
nehnutelnosti, ktory je vyjadreny zlomkom z celku.?

Do spolo¢nej nehnutelnosti teda patria pozemky, na obhospodarovanie ktorych bolo
zalozené¢ pozemkové spoloCenstvo. Tieto pozemky by mali byt uvedené pri vzniku
pozemkového spolocenstva v zmluve o pozemkovom spolocenstve, pripadne aj v stanovach.
V katastri nehnutelnosti st vacSinou evidované na viacerych listoch vlastnictva a maju
spolo¢ny pravny rezim, t. j. na kazdom liste vlastnictva by mali byt rovnaki spoluvlastnici a
rovnaké spoluvlastnicke podiely. V praxi je vSak spolony pravny reZim naruSeny a nie
vSetky pozemky spolo¢nej nehnutel'nosti maji rovnakych vlastnikov. K naruseniu spolo¢ného
pravneho reZzimu dochddza, bud’ nespravnym zdpisom do katastra nehnutelnosti, alebo v
dosledku pochybeni notarov, stidov a pod. Jednym z pochybeni v evidencii nehnutel'nosti je
evidovanie na listoch vlastnictva nie jednotlivych podielnikov, ale samotného pozemkového
spoloc¢enstva, ktoré vlastnikom jednotlivych parciel tvoriacich spolo¢nt nehnutel'nost’ nie je.

Pojem spolo¢néd nehnutelnost’, tak ako ho zadefinovalo ustanovenie nového zédkona v §
8 zodpoveda stredovekému slovu urbér. Slovo urbar zase mézeme odvodit’ z latinského slova
urbarium, ktoré¢ho vyznam predstavoval spisanie vSetkych pozemkov zemepéna.

Zpravneho hladiska je urbarske vlastnictvo osobitny druh podielového
spoluvlastnictva, nakol’ko predmetom pravneho vztahu je subor pozemkov, ktoré podliehaju
spolo¢nému pravnemu rezimu (v zmysle sUCasnej upravy ,spolocnd nehnutelnost™).
Vlastnikmi (spoluvlastnikmi) st vSak jednotlivi clenovia, nie spoloCenstvo, preto
spolo¢enstvo nemoze previest’ dané vlastnictvo (spolo¢nt nehnutel’nost’).4

Zadefinovanie pojmu spolo¢na nehnutelnost ako jednej nehnutelnej veci
pozostavajucej z viacerych samostatnych pozemkov predstavuje vynimku z ustanovenia § 119
ods. 2 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého je nehnutelnostou vzdy samostatny
pozemok. V prvom rade je prinosom zakonné zadefinovanie toho najzakladnej$ieho pojmu
Vv oblasti pozemkovych spolocenstiev, no hned’ na to mézu vyvstat’ polemiky o spravnosti
danej definicie. V prvej Casti definicie sa spravne hovori o tom, Ze spolo¢na nehnutel'nost’ je
jedna nehnutelna vec, jedno majetkové teleso (Co je aj v zhode s definiciou spolo¢nej
nehnutelnosti prezentovanou Ustavnym sudom Slovenskej republiky), aviak v druhej ¢asti
definicie sa uz hovori otom, Ze ta (jedna nehnutelnda vec) pozostava z viacerych
samostatnych pozemkov. Z tedrie obCianskeho pradva vieme, Ze samostatnd vec moze byt

¥ Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. III. US 154/2010 zo diia 5. oktébra 2010.
4 KUPKA, L.: Pozemkové spolo¢enstva — vera a dnes. Justi¢na revue, 2015, ¢. 4, s. 490-491.

4



samostatnym predmetom obc¢ianskopravnych vztahov. Hovorit' o samostatnych pozemkoch
evokuje, ze s kazdym z tychto pozemkov mozno samostatne nakladat’, no opak je pravdou.

Z historického hladiska, ucelu zakona, ako aj z praktickej, ¢i sudnej praxe, nie je mozné
(napriek vyssie uvedenému), aby sme vnimali jednotlivé parcely (pozemky) ako samostatné
predmety obcianskopravnych vztahov. Predmetom obcianskopravnych vztahov bude
spoluvlastnicky podiel ku vSetkym pozemkom tvoriacim spolo¢nt nehnutelnost’. Ak chceme
k spolo¢nej nehnutelnosti vypocitat’ vySku spoluvlastnickeho podielu, a to v plosnych
metrickych jednotkach, je nevyhnutné vykonat’ sucet vSetkych majetkovych telies, ktoré
tvoria spolocnu nehnutelnost’ a nésledne prostrednictvom podielu vyjadreného zlomkom,
ktory reprezentuje spoluvlastnicky podiel, vypocitat konecni vymeru pripadajicu na
predmetného spoluvlastnika spolo¢nej nehnutel'nosti.

Vecou V zmysle obcianskopravnych vzt'ahov, ktorda modze byt predmetom prevodu
alebo prechodu, je teda spolocnd nehnutelnost (ako nedelitelny subor samostatnych
pozemkov), alebo spoluvlastnicky podiel k nej.’

Spolo¢nd nehnutelnost’ sice fyzicky pozostava z viacerych, miestami mnohych
samostatnych pozemkov s roznymi druhmi pozemkov, ale jej pravny rezim je jasny, a to taky
ze ide o jednu nehnutel'nt vec, ktortl nie je mozné rozdelit’ na viac nehnutelnych veci.

O hospodareni so spolo¢nou vecou zasadne rozhoduju spoluvlastnici, ktorych podiely
predstavuju vacsinu. Majoritu je vSak mozno reSpektovat’ potial, pokial’ nie je vysledkom
extrémneho nesuladu s principmi spravodlivosti a neporusuju elementarne zakladné prava
mensinovych spoluvlastnikov. Nie je mozné predsa pripustit’ (vrozpore aj s ucelom
samotného nového zakona), aby hospodarenie so spolocnou nehnutelnostou prebiehalo
spOsobom, ktory vobec nereSpektuje opravnené zaujmy mensinového spoluvlastnika a tym
vlastne popiera samu podstatu a zmysel jeho zakladného prava. Vykon prav v stlade
S dobrymi mravmi predstavuje princip, ktory v oddévodnenych pripadoch dovoluje
zmiernovat’ tvrdost’ zdkona. Vykon Ziadneho prava, aj prava vicSinového spoluvlastnika na
nakladanie so spolo¢nou vecou, nemdze byt prostriedkom na zakryvanie nemravnosti.
Rozhodovanie podielovych spoluvlastnikov o hospodéreni so spolo¢nou vecou nepredstavuje
zédkonom formalizovany postup, ale zhodu, ¢i nezhodu pri rieSeni urcitej vecnej otazky.

Spolo¢ne obhospodarovana nehnutel’nost’

Novy zakon zavaddza novy typ pozemkovych spolocenstiev, ktoré mozno zalozit
vlastnikmi lesnych a pol'nohospodarskych pozemkov za uc¢elom ich spolo¢ného racionalneho
obhospodarovania.

Spolo¢ne obhospodarovanou nehnutel'nostou je pol'nohospodarsky pozemok alebo
lesny pozemok, ktorého vlastnik spolu sinymi vlastnikmi takychto pozemkov zaklada
spolo¢enstvo s cielom ich spoloéného obhospodarovania a uzivania. lde 0 vytvorenie tzv.
spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, nie spolo¢nej nehnutelnosti. Zatial' ¢o spolo¢na
nehnutelnost’ je v zasade nedelitelnda anemozno podielové spoluvlastnictvo k tejto
nehnutel'nosti zrusit’ a vyporiadat’ podla § 141 a § 142 Obcianskeho zdkonnika, pri spoloc¢ne
obhospodarovanej nehnutel'nosti spoluvlastnictvo a ani spolo¢na nehnutel'nost’, na ktoru by sa
vztahoval rezim nedelitelnosti, nevznikd. Medzi ¢lenmi tohto typu pozemkového
spoloCenstva nevznikaju idealne podiely k pozemkom; kazdy =z c¢lenov mé 1nadalej
zachované vylu¢né vlastnictvo ku konkrétnemu pozemku (vie teda, ktord redlna cast zo
spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti je jeho), pricom tento prenechava do spravy
spoloCenstva. Novy zakon vSak vyslovne neustanovuje, ¢i €len tohto typu pozemkového
spolocenstva mdze so svojim pozemkom z tohto spoloc¢enstva kedykol'vek vystapit. Zrejme
to nebude mozné a €lenstva sa bude moct’ ,,zbavit* len prevodom, resp. prechodom pozemku

5 KUPKA, L.: Pozemkové spolocenstva — vCera a dnes. Justi¢na revue, 2015, €. 4, s. 493.
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na iného Clena spoloCenstva alebo tretiu osobu.® Do uvahy d’alej prichadza zruSenie
pozemkového spolocenstva, ak s tym bude sthlasit’ nadpolovicnd vécsina ¢lenov.

Podmienkou a pravnym titulom ¢lenstva v tomto spolo¢enstve je vlastnictvo spolo¢ne
obhospodarovanej nehnutel’nosti, priCom za trvania spolocenstva Clenstvo vznikd a zanika
prevodom alebo prechodom vlastnictva spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti.
Nadobudatel’ spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti jeho prevodom alebo prechodom sa
stane ¢lenom spolo¢enstva ex lege.

Spolo¢na nehnutel’'nost’ vstupom do tohto pozemkového spolo¢enstva nevznika, vlastnik
spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti len dava svoju nehnutel'nost’ k dispozicii ostatnym
¢lenom spolocenstva a spoloc¢enstvu na ucely spolocného obhospodarovania a vyuZzivania
a hospodarenia.

Na rozdiel od spolo¢nej nehnutelnosti bude pri spolo¢ne obhospodarovanych
nehnutel'nostiach predmetom obcianskopravneho vztahu, t.j. predmetom pripadnej dispozicie
s nehnutel'nostami, alebo predmetnom prechodu z dovodu mortis causa porucitel'a — kazdy
jeden spolo¢ne obhospodarovany pozemok, nie spolocnéd nehnutelnost” ako taka.

Na tomto mieste vyvstava hned’ niekol’ko otazok v suvislosti s katastrom nehnutel'nosti.
Zapisuje sa takyto typ pozemkového spolocenstva na listy vlastnictva vlastnikov vstupujtcich
do tohto typu pozemkového spolocenstva? Ak ano, v ktorej Casti listov vlastnictva sa vykona
dany zapis? Maja vlastnici pozemkov vytvérajlci takyto typ pozemkového spolocenstva
,ohlasovaciu povinnost™ voci katastru nehnutel'nosti?

Ak je kataster nehnutel'nosti v zmysle § 2 katastralneho zdkona jednym zo zdkladnych
informaénych systémov, ak predmetom evidencie v katastri nehnutelnosti st aj iné
skutocnosti stvisiace s pravami (vlastnickymi, spoluvlastnickymi) k nehnutelnostiam a ak
plati materidlna publicita katastra nehnutelnosti zakotvena v ustanoveni § 70 katastralneho
zakona, potom aj takyto typ pozemkového spolocenstva by mal byt predmetom evidencie
v Katastri nehnutelnosti, podobne ako sa eviduju ostatné pozemkové spolocenstva, resp.
z listoch vlastnictva by malo byt zrejmé, ze dané¢ pozemky su sucastou takéhoto typu
pozemkového spoloCenstva. Samotni vlastnici pozemkov spolone obhospodarovanej
nehnutel'nosti mali by mat’ povinnost’ aj vzmysle § 19 katastradlneho zakona oznamovat’
takito zmenu udajov katastra. Informacny systém katastra nehnutelnosti a nésledna
materidlna publicita katastra v sebe zahriiuju ochrannu funkciu vo vztahu k tretim osobam
a tak posobia aj preventivne. Pozemok, ktory je prenechany do spravy spoloCenstva s ciel'om
spolo¢ného obhospodarovania a uzivania, je samostatnym predmetom pravnych vztahov. Ak
vo vztahu k takémuto pozemku list vlastnictva neinformuje, ze tento pozemok je sucastou
pozemkového spolocenstva, potom jeho vlastnik ho méze previest’ na tretiu osobu, ktorad
Vv dobrej viere takyto pozemok nadobudne do svojho vlastnictva s cielom nakladania s nim vo
svojom mene ana svoj ucet. Mohlo by sa tak stat, Ze nadobudatel’ prevodom pozemku
patriaceho do pozemkového spolocenstva by sa az jeho prevodom dozvedel, Ze sa stal ¢lenom
pozemkového spolocenstva.

Osobitosti novej pravnej upravy pozemkovych spolo¢enstiev

Oddelena cast’ spolo¢nej nehnutel’nosti

Spolo¢nd nehnutelnost’” je nedelitelnd. Nedelitelnost znamena, ze spolo¢nu
nehnutelnost’ nemozno rozdelit’ na viac nehnutelnych veci, aj ked’ pozostdva z viacerych
pozemkov. Zakon ale pozna vynimky z tejto nedelitenosti, a to V taxativne stanovenych
pripadoch. Podl'a novej pravnej Gpravy od pozemku alebo pozemkov patriacich do spolo¢nej
nehnutel'nosti mozno na zaklade rozhodnutia zhromaZdenia oddelit® novovytvoreny

® TOTHOVA, L.: Novy zikon o pozemkovych spologenstvach. Justiéna revue, 2013, &. 10, s. 1249.
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pozemok, ak ide o prevod vlastnickeho prava k pozemku zastavanému stavbou povolenou
podl'a stavebného zékona, ak zaroven nejde o neopravnenu stavbu, d’alej ak sa meni ucelové
urcenie nehnutelnosti (teda ak ide o odnatie, resp. vynatie z pol'nohospodarskeho pddneho
fondu, resp. lesného fondu), ak ide o prechod vlastnickeho prava k pozemkom vyvlastnenim,
ak ide 0 pozemky, ktoré patria do obvodu pozemkovych uprav, a tiez v pripade uplatnenia
predkupného prava Statu k pozemkom nachadzajiicim sa v izemiach s tretim, Stvrtym alebo
piatym stupfiom ochrany podla zadkona o ochrane prirody a krajiny. Novy zakon hovori
0 tom, Ze takéto oddelenie Casti spolocnej nehnutel'nosti je mozné na zaklade rozhodnutia
zhromazdenia. To znamend, ze musi byt prejavena vola vacSiny vlastnikov spolocnej
nehnutelnosti na oddeleni urcitej Casti spolo¢nej nehnutel’nosti. Toto je v zjavhom rozpore
s dovodom oddelenia novovytvoreného pozemku, ak ide o0 prechod vlastnickeho prava
k pozemku vyvlastnenim vzhl'adom na skuto¢nost, Ze vyvlastnenie je vo svojej podstate
nedobrovolné odnatie vlastnickeho prava, apreto je nelogické, aby sa na vyvlastnenie
vyzadoval stihlas zhromazdenia, teda vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti.

Novy zakon ustanovil odchylne od § 46 ods. 2 Obcianskeho zakonnika sposob
podpisovania zmluvy o prevode vlastnictva oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti. Pri
prevode vlastnictva k nehnutelnosti, ktort vlastni vacsi pocet spoluvlastnikov, sa podla
vSeobecnej upravy Obcianskeho zakonnika vyzaduje, aby podpisy vsetkych ucastnikov boli
na jednej listine. Osobitna pravna prava umoziuje uzavriet' zmluvu o prevode vlastnictva
k Casti spolo¢nej nehnutelnosti so vSetkymi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti za
rovnakych podmienok aj jednotlivo (z toho vyplyva, Ze pripadne i po skupinach) na réznych
listinach, t. j. nie na jednej listine. Prilohou k navrhu na vklad do katastra by bol tak subor
vietkych tychto listin (zmlav) ako technicky jeden dokument. Ugelom tejto osobitnej pravnej
upravy je vyrieSit najmi situaciu, ked ma dojst k prevodu vlastnictva spoloc¢nej
nehnutel'nosti alebo jej Casti (napriklad z dovodu potreby majetkovopravneho usporiadania
stavieb vybudovanych vo verejnom zaujme). Katastralny orgadn vyzaduje, aby zmluva
0 prevode vlastnictva k nehnutelnosti obsahovala na jednej listine podpisy vsetkych
spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutel’'nosti zapisanych v katastri nehnutel'nosti. Ked’ze véacsina
pozemkovych spolocenstiev ma Casto niekol’ko sto az tisic Clenov, ktori st spoluvlastnikmi
spolo¢nej nehnutel'nosti, podmienka uvedenia podpisov vSetkych spoluvlastnikov na jednej
listine je nedosiahnutelna najmi vzhl'adom na dizku doby, pocas ktorej vietci spoluvlastnici
zmluvu podpisujl a pocCas ktorej moZu nastat’ (a zvy€ajne aj nastanti) rozne okolnosti braniace
spol'ahlivo zabezpecit’ Ucast’ vSetkych subjektov zmluvy na jednej listine (zmluve).

Zmluvu o prevode vlastnictva oddelenej cCasti nehnutelnosti mozno za rovnakych
podmienok uzavriet' so vSetkymi vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti aj jednotlivo na
viacerych listinach, pricom vytazok z predaja je prijmom len tych vlastnikov spoloc¢nej
nehnutelnosti, ktori pristapili k zmluve o prevode vlastnickeho prava k oddelenej Casti
spolo¢nej nehnutelnosti. Tato zakonnd konsSteldcia sa javi ako vzajomne si odporujuca. Na
jednej strane sa samozrejme vyzaduje podpis vSetkych vlastnikov spolo¢nej nehnutel'nosti, no
na strane druhej vynos z predaja takto oddelenej Casti spolocnej nehnutel’nosti je prijmom iba
tych spoluvlastnikov, ktori pristipili k danej zmluve. Tento urcity rozpor sa snazi odstranit’
dovodova sprava k ndvrhu zakona, ktord na danom mieste hovori, Ze vlastnici podielov
spolo¢nej nehnutelnosti, ktori nestihlasia s predajom oddelenej Casti spolo¢nej nehnutel'nosti
a nepristupia k zmluve o prevode vlastnickeho prava, ostdvaju nad’alej spoluvlastnikmi
oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti, kedZe ich nemozno nijak nutit' k pristipeniu
k zmluve'.

Dané ustanovenie nového zakona ma ale urcité trhliny. Jednou z nich je ak v priebehu
uzatvarania jednotlivych zmlav o prevode vlastnictva oddelenej Casti spolo¢nej nehnutel'nosti

" Dovodova sprava k zakonu €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloenstvach. 2012, s. 13.
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zomrie podielnik, ktory uz zmluvu podpisal, no prevod vlastnictva na nadobudatel'a vykonany
nebol, pretoze pozemkové spolocenstvo zabezpecuje podpisovanie ostatnych zmluv o prevode
vlastnictva oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti. Na jednej strane su dedicia viazani vol'ou
svojho porucitel’a, no na strane druhej vo vypise z listu vlastnictva v rdmci prejednavania
dedi¢stva nebude evidovana Zziadna poznamka o (uz) prevode vlastnictva dotknutych
pozemkov patriacich pod spolo¢nti nehnutelnost’, ktoré boli predmetom oddelenia porucitel’a
pre nadobudatel'a. Dany podiel porucitel'a sa tak v dedi¢skom konani prejednd, osvedcenie
(uznesenie) o dedicstve sa zapiSe do katastra nehnutelnosti a aZ po zabezpeceni podpisov
vSetkych podielnikov spolo¢nej nehnutelnosti, budu predmetné zmluvy ako jedna suhrna
listina predlozené na vklad do katastra. Katastralny orgén uz samozrejme nebude moct’ takyto
vklad povolit’ (v celom rozsahu), pretoze podiel porucitela bol medzitym postihnuty zmenou
Vv osobe vlastnika, kde vlastnikom daného podielu porucitel’a sa stal jeho dedic.

Névrh nového zédkona v rdmci danej Upravy ratal aj s pravom tych spoluvlastnikov, ktori
nesuhlasili s oddelenim casti spolo¢nej nehnutelnosti, na primerant nahradu Skody, ktora
moédzu ziadat’® od ostatnych spoluvlastnikov, nakolko tymto hospodérenim so spolo¢nou
nehnutel'nostou proti ich voli mohli byt” dotknuti na svojich pravach. Toto ustanovenie bolo
ale zo zédkona vypustené¢ v ramci pozmenujuceho navrhu spolocnej spravy vyborov ako
nadbytocné.

Oddelent c¢ast’ spolocnej nehnutelnosti je mozné chapat’ ako vytvorenu samostatni
parcelu zobrazen na katastrdlnej mape, resp. novovytvorenu parcelu vytvorenu
geometrickym pladnom na odc¢lenenie Casti nehnutel'nosti (napr. pozemku pod pol'ovnickou
chatou, pozemku pod cestnym telesom), ktor pozemkové spolocenstvo nevyuziva na svoju
¢innost’, alebo dané parcely nepotrebuje na spolocné obhospodarovanie. Oddelenim casti
spolo¢nej nehnutel’nosti dojde logicky k zniZzeniu vymery spolo¢nej nehnutel'nosti; neddjde
K vytvoreniu dalSieho podielu na spolo¢nej nehnutelnosti. Nadobudatel' oddelenej casti
spolo¢nej nehnutelnosti sa nadobudnutim vlastnictva stdva vlastnikom danych pozemkov,
nestava sa spoluvlastnikom spolo¢nej nehnutelnosti.

V danom pripade je pre katastradlny organ dolezité, aké prilohy bude potrebné predlozit’,
aby vklad vlastnickeho prava do katastra bol aj povoleny. Samozrejme okrem Standardnych
priloh sa javi ako podstatné predlozit’ uznesenie (rozhodnutie) zhromaZdenia o presnom
vymedzeni oddelenej casti spolocnej nehnutelnosti, o predaji tejto oddelenej casti
a 0 nadobudatel'ovi, na koho ma prejst vlastnicke pravo k oddelenej casti spolo¢nej
nehnutelnosti. Stucastou navrhu na vklad budd aj teda vsetky zmluvy o prevode vlastnictva
oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti ako celok. Zakon d’alej neriesi, kto mé podpisovat
takato zmluvu o prevode oddelenej casti spolo¢nej nehnutelnosti za prevodcu, ¢&i
zhromazdenie poveruje podpisanim zmluvy predsedu vyboru a jedného ¢lena vyboru, ¢i na
zmluve musia byt’ podpisy vsetkych spoluvlastnikov (resp. nadpolovi¢nej vac¢siny) spolocnej
nehnutelnosti, resp. ich splnomocnencov. Ddvodova sprava k navrhu zékona hovori, Ze
Vlastnici podielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktori nesuhlasia s predajom oddelenej Casti
spolocnej nehnutelnosti a nepristipia k zmluve o prevode vlastnickeho prava, ostavaju
nad’alej spoluvlastnikmi oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti. Zakon nepozna
mechanizmus zapisu takto oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti, kde sa jednak vyhotovuje
zmluva o prevode oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti a jednak vlastnikmi oddelenej Casti
ostanu aj spoluvlastnici, ktori nepristupili k predmetnej zmluve, a teda nadobudatel’ oddelene;j
Casti spolo¢nej nehnutel'nosti sa nestane jej vyluénym vlastnikom.

V pripade vyzadovania podpisov vSetkych podielnikov spolo¢nej nehnutelnosti na
danych zmluvéch sa takyto prevod javi ako tazko uskutocnitel'ny. De lege ferenda by bolo
vhodnejsie, aby (iba jednu) predmetnti zmluvu podpisoval Statutar (predseda vyboru) a d’alsi
¢len vyboru, pricom prilohou navrhu na vklad by bolo wuznesenie zhromazdenia
spoluvlastnikov, zktorého by vyplyvala vola vidcSiny spoluvlastnikov spolocnej
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nehnutelnosti presne vymedzenu cast’ spolo¢nej nehnutel’nosti previest na ureni osobu.
Prehlasovani spoluvlastnici sa ochrany svojich prav mézu predsa domahat’ prostrednictvom
sudu a vyslovenia neplatnosti uznesenia zhromazdenia.

Ziakaz drobenia

Novy zakon predstavuje urciti odchylku od upravy zakazujucej drobenie pozemkov
Vv extravilane upravenej zakonom 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie
vlastnictva k pozemkom (d’alej len ,,zdkon ¢. 180/1995 Z. z.%).

Novy zakon hovori otom, Ze pri prevode podielu spolocnej nehnutelnosti nesmie
vzniknit' spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti, ktorému zodpovedd vymera
mensia ako 2000 m?,

Vlastnik spolo¢nej nehnutel'nosti nemdze previest na nadobudatela svoj podiel (Cast’
podielu) len kjednej, alebo viacerym parcelam. Ak by aj doslo k situacii, ze podiel
spoluvlastnika na niektorej z parciel tvoriacich spolo¢nii nehnutelnost’ by bol dostatocne
velky (Zeby bol vyssi ako 2000 m? a teda by neslo o drobenie), nebolo by aj tak mozné, aby
tento podielnik previedol na nadobudatela podiel len tejto jednej parcely (niekolkych
parciel). Tento zakaz je jednak z praktickych dovodov spocivajicich v tom, Ze katastralny
odbor by musel tato parcelu z dovodu odlisného vlastnictva vylucit' na iny list vlastnictva
(tzv. roztrhnutie listu vlastnictva), ale najma preto, ze predmetom ob¢ianskopravneho vzt'ahu,
ateda aj dispozicie s nim moze byt len spoluvlastnicky podiel (Cast spoluvlastnickeho
podielu) k spolo¢nej nehnutel'nosti (obsahujicej vSetky pozemky), a najmé preto, ze spolo¢na
nehnutelnost’ je nedelitel’na.

Dané obmedzenie spocivajuce v zakaze drobenia podielov spolocnej nehnutelnosti
zarovenn umozni nadobudatelovi nadobudnut’ i podiel zodpovedajuci mensSej vymere za
podmienky, Ze jeho celkovy podiel, resp. podiely (t. j. vratane uz vlastneného podielu, resp.
podielov) budu zodpovedat’ vymere asponit 2000 m?.

Vzhl'adom na to, Ze novy zdkon zakazuje vznik podielov na spolo¢nej nehnutel'nosti
mengich ako 2000 m’ iba pri prevodoch, dané obmedzenie sa preto netyka prechodov
vlastnictva podielov spolo¢nej nehnutelnosti. Preto aj nad’alej méze dochadzat’ k drobeniu
podielov pod zdkonom stanovent vymeru napr. pri dedeni spoluvlastnickych podielov
spolo¢nej nehnutelnosti, pri vyporiadani BSM zo zékona, pri osvedCovani vlastnictva
notarom. Podl'a mdjho nazoru v danom pripade je potrebné vychddzat’ zo samotného ucelu
a podstaty zdkona a brat’ zretel’ aj na ustanovenie § 8 ods. 1 nového zikona, ktoré hovori
0 tom, ze spolo¢nd nehnutel'nost’ je nedelitel'nd. Toto ustanovenie preto nemozno vytrhnut’
Z ramcovej, osnovnej Upravy nového zakona, ktory v sebe nesie zakladny limit spocivajici
V tom, Ze spolo¢nd nehnutel'nost’ je nedelitelnd, ak nejde o vynimky v zdkone vymenované.
Zuvedeného teda vyplyva, ze aj ak nejde o prevod, ale prechod vlastnictva podielu
k spolo¢nej nehnutelnosti, mal by byt reSpektovany princip nedelitelnosti spolo¢nej
nehnutelnosti, pretoze ,len* niektoré parcely tvoriace spolocnti nehnutelnost, nie su
samostatnym predmetom prevodu a prechodu, predmetom obcianskopravnych vztahov, ale
tym je spolo¢na nehnutel'nost’.

Jednym z prostriedkov zakazu drobenia vlastnictva spolocnej nehnutelnosti je aj
skuto¢nost’, ze na podielové spoluvlastnictvo v pozemkovom spolocenstve a na jeho zrusenie
a vyporiadanie sa nevztahuju ustanovenia Obcianskeho zédkonnika upravujice vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva (§ 141 a § 142).

Nedelitelnost” spolo¢nej nehnutel'nosti a vyli¢enie moznosti zrusenia spoluvlastnictva
ajej vysporiadania ako aj Clenstvo v spoloCenstve vyplyvajice priamo zo zakona je
odovodnené verejnym zaujmom na riadnom obhospodarovani polnohospodarskej a lesnej



pody predstavujicej v pripade spolo¢nych nehnutelnosti rozlohu 499 674 ha.?

Pri spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti neplati zdkaz drobenia v zmysle nového
zakona, a to z dovodu absencie tohto pojmu v ustanoveni § 2 ods. 3 nového zakona. To ale
neznamend, ze vlastnik pozemkov, ktoré su sucastou spolocne obhospodarovanej
nehnutel’'nosti nema ziadne limity v disponovani s vecou (s vlastnictvom pozemkov). Limity
a obmedzenia v zakaze drobenia, bude potrebné v tomto pripade reSpektovat’ v lex generalis,
ktorym je pre ucely drobenia pozemkov zakon ¢. 180/1995 Z. z. V zmysle jeho ustanovenia §
21 a nasl. je zrejmé, Ze ak zédkon neustanovuje inak, nemdze na zaklade pravneho tkonu,
rozhodnutia sudu o vyporiadani spoluvlastnictva alebo rozhodnutia o dedi¢stve vzniknat
rozdelenim jestvujucich pozemkov pozemok mensi ako 2 000 m? (ak ide o polnohospodarsky
pozemok), & pozemok mensi ako 5 000 m? (ak ide o lesny pozemok).

Prevod podielu spolo¢nej nehnutePnosti

Na prevod podielu spolo¢nej nehnutel'nosti medzi ¢lenmi spolo¢enstva sa nevztahuje
vSeobecné ustanovenie o predkupnom prave, ak nejde o prevod podielov spolocnej
nehnutel'nosti vo vlastnictve Statu, ku ktorym neboli uplatnené restitucné naroky a ktoré
prevadza fond (v tomto pripade maji predkupné pravo vlastnici podielov spolocnej
nehnutelnosti).

Ak vlastnik podielu spolocnej nehnutel'nosti chce previest’ svoj spoluvlastnicky podiel
na in¢ho spoluvlastnika (podielnika) spolo¢nej nehnutelnosti, ostatni spoluvlastnici nemaja
predkupné pravo.

Ak vsak vlastnik podielu spolo¢nej nehnutel'nosti prevadza svoj spoluvlastnicky podiel
(bez urcenia konkrétnej osoby, resp. na tretiu osobu), musi ho pontiknut’ na predaj ostatnym
vlastnikom podielov spolo¢nej nehnutelnosti prostrednictvom vyboru; ak o podiel neprejavia
zaujem ostatni vlastnici podielov, mdze ho predat’ tretej osobe.

Nebezpecenstvo takejto konstrukcie predkupného prava, teda jeho neaplikacia v pripade
ponuky podielov na spolo¢nej nehnutel'nosti spoluvlastnikovi, mozno badat’ v tom, ze sa tym
moZe naruSit’ status quo pomeru podielov a vybrany spoluvlastnik takto moze ziskat’ vysoky
pocet hlasov a rozhodovat' tak o chode a dalSom smerovani pozemkového spolocenstva (v
pripade vykupu podielov od spolupodielnikov). Urcitou brzdou vo vztahu k takejto situécii by
mohlo byt ustanovenie § 15 ods. 2 nového zdkona, podla ktorého prehlasovani ¢lenovia
pozemkového spoloCenstva maju pravo obratit’ sa na sud, aby rozhodol o neplatnosti
rozhodnutia zhromaZzdenia. Toto ustanovenie mozno povazovat za Specidlnu Upravu vo
vztahu k § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, podl'a ktorého len vtedy, ak ide o ddlezita
zmenu spoloc¢nej nehnutelnosti, mdéZu prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene
rozhodol sud.

Z dovodu potreby zabranenia vzniku spoluvlastnickych podielov s rozdielnou vyskou
na jednotlivych pozemkoch patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti sa zakazuje prevod
a prechod vlastnickeho prava k podielom len na niektorych pozemkoch. Prevod a prechod
vlastnickeho prava k podielu na spoloénej nehnutel'nosti sa moze tykat’ (by sa mal tykat) len
vSetkych pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti. Vzhladom na to, ze dané
ustanovenie zakona je ustanovenim kogentnym, pricom vzmysle ustanovenia § 39
Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zékonu alebo ho obchadza alebo sa priec¢i dobrym mravom.

Nie vSetky osoby, resp. organy verejnej moci dané zakazy reSpektuju, najmi notari
v ramci dedicskych osvedceni, kde katastralne organy su Castokrat povinné zapisovat’ rozne
drobenia, ¢i delenia podielov spolo¢nej nehnutel'nosti (z dovetkom, ze ide o verejné listiny, za
ktoré zodpoveda jej vyhotovitel’ a ide ,,len* o zdznamové konania), malo by sa na také listiny

8 Dovodova sprava k zakonu €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolodenstvach. 2012, s. 11.
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hl'adiet’ ako na absolutne neplatné pravne ukony a teda takto nadobudnuté vlastnicke prava do
katastra nehnutel'nosti nezapisovat’ (de lege ferenda uvazovat’ o zmene pravneho predpisu —
katastralneho zakona v tejto Casti), a to aj v suvislosti s ¢lankami 1 ods. 1, 2 ods. 2 a 152 ods.
4 Ustavy Slovenskej republiky.

Novy zakon stanovil, Ze prevod alebo prechod vlastnickecho prava k podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti na spolocenstvo je zakdzany. Dany zékaz sa javi ako logickym
vyustenim argumentov o tom, ze v pripade nadobudnutia vac¢Siny podielov pozemkovym
spolo¢enstvom, by to rozhodovalo samo o sebe, resp. by sa v extrémnom pripade stalo
jedinym ¢lenom a zaroven by sa tym zrusilo (dévodom zrusenia pozemkového spolocenstva
je aj to, Ze sa vyluénym vlastnikom spolo¢nej nehnutel'nosti stava jediny subjekt).

Zastupovanie spoluvlastnikov pred organmi verejnej moci

Vybor pozemkového spoloCenstva kona za clenov pozemkového spolocenstva pred
sudmi a orgdnmi verejnej moci v presne definovanych veciach v zmysle zédkona.

Fond kond za vlastnikov (za $tat, nezistenych vlastnikov, ktorych vlastnicke pravo nie je
evidované v katastri nehnutel'nosti a ku ktorym nebolo vlastnicke pravo preukazané) podielov
spolo¢nej nehnutelnosti a v ich mene pred sidmi a organmi verejnej moci, a to aj vtedy, ak
vlastnictvo tychto vlastnikov je sporné.

Toto ustanovenie mozno povazovat za prelomové, ktoré explicitne vyjadrilo vecnil
legitimaciu v niektorych sudnych konaniach. Ide o konania o uréenie vlastnickeho prava a
0 tzv. ,.konania tykajuce sa podnikania na spolo¢nej nehnutel’nosti a jej uzivania®. Dolezité
Vtomto smere sa javia rozne Kkonania o0 urcenie vlastnickeho prava K spolo¢nej
nehnutel'nosti, kde sudy boli za G¢innosti zdkona €. 181/1995 Z. z. v mnohych veciach nttené
zastavit’ konanie z dovodu nedostatku aktivnej vecnej legitimdacie, a to bud’ preto, Ze uréenia
vlastnickeho prava sa doméhalo samotné pozemkové spolocenstvo (najmaé, ak Zalobcom bolo
pozemkové spolocenstvo s pravnou subjektivitou, ktoré samo podalo Zalobu a zastupovalo
podielnikov), za ktoré konal jeho Statutar, resp. sa takéhoto uréenia nedoméhali vSetci
spoluvlastnici. V pripade, ze sa urCenia vlastnickeho prava domahalo samotné pozemkové
spoloCenstvo, sid navrh zamietol, lebo pozemkové spoloc¢enstvo nemdzZe byt vlastnikom
spolo¢nej nehnutelnosti a nemoze sa teda ani domahat’ urcenia vlastnickeho prava k nej.
V pripade, Ze sa urcenia vlastnickeho prava nedomahali vSetci spoluvlastnici, sid navrh
zamietol z dovodu, Ze ide o nerozluéné spoloCenstvo anavrh musia podat’ vSetci
spoluvlastnici.

Naproti tomu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nej nehnutel'nosti méze nakladat’
jedine jeho vlastnik sdm, ten musi byt aj G€astnikom zmluvy o prevode vlastnictva podielu
spolo¢nej nehnutelnosti. Ina osoba moéze s jeho podielom nakladat’ a zmluvu o prevode
vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti previest’ jedine na zédklade nim udelenej plne;j
mMOcCl.

ZruSenie, likvidacia pozemkovych spolocenstiev a Statny dozor

Novy zékon o pozemkovych spolocenstvach ako predpoklad fungovania pozemkovych
spoloCenstiev stanovil existenciu pravnej subjektivity kazdého jednotlivého pozemkového
spolocenstva. To pozemkové spolo€enstvo, ktoré nemalo pravnu subjektivitu bolo povinné
najprv do 28. februara 2014 a nasledne do 30. jina 2014 zmenit pravnu formu na pozemkové
spoloCenstvo s pravnou subjektivitou a zaroven prispdsobit’ svoje prdvne pomery novému
zakonu. Ak to do uplynutia uvedenej lehoty nesplnilo, ex lege sa zruSilo a prislusny
pozemkovy alesny odbor mal tak vykonat vymaz zruSen¢ho pozemkového spoloCenstva
z registra. Pozemkové spoloCenstva s pravnou subjektivitou mali v hore uvedenej lehote
prispOsobit’ svoje pravne pomery novému zneniu zakona. Ak tak neurobili, ex lege zmluva
0 pozemkovom spolocenstve takéhoto pozemkového spolocenstva straca platnost,
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pozemkové spoloéenstvo sa zrusuje a prislusny pozemkovy a lesny odbor by mal k takémuto
pozemkovému spoloCenstvu zapisat' dodatok ,,v likvidacii®, pricom ndasledne by mali
prebehnut’ tikony v stuvislosti s likvidaciou a zruSenim pozemkového spoloCenstva.

Podl'a ¢lanku 8 Smernice Ministerstva podohospodarstva a rozvoja vidieka SR ¢.
3907/2013-720 o registri pozemkovych spoloCenstiev zo dna 30. novembra 2013
spolocenstva s pravnou subjektivitou podla doterajSich predpisov sa povazuju za spolocenstva
podla zakona a st podl'a § 31 ods. 5 zakona povinné do 28. februara 2014 (po novele do 30.
juna 2014)

a) prispOsobit’ svoje pravne pomery ustanoveniam zakona,

b) podat navrh na zapis spolocenstva do registra, ak nie st zapisané v registri, alebo

€) podat’ navrh na zapis zmeny udajov do registra, ak st zapisané v registri.

Ak spolocenstvo nesplni povinnost’ podl'a odseku 1, zmluva o spolocenstve straca platnost’
a spolocenstvo sa zruSuje. Okresny urad zapiSe spolocenstvo do registra s dodatkom za
nazvom spolo¢enstva ,,v likvidacii«...°

V prvom rade zékonodarca posunul lehotu pre pozemkové spoloCenstva na
prisposobenie pravnym pomerom podl'a nového zakona, resp. na transformaciu pozemkovych
spolocenstiev na spolo€enstva s pravnou subjektivitou. Hlavnym dévodom na posun tejto
lehoty bola skuto¢nost’, Ze nie vSetky dotknuté pozemkové spolocenstva dokézali pruzne
arychlo reagovat’ na zmenenu pravnu situdciu, na komplikovanost’ zvolavania zhromazdeni
pozemkovych spolo&enstiev a dosiahnutie uznadaniaschopnosti na nich. Ugelom zakonodarcu
bola snaha, aby pozemkové spoloCenstva existovali aj nad’alej a fungovali v zmysle novej
pravnej Upravy, anie aby museli sprdvne organy pristupovat’ k ruseniu pozemkovych
spoloCenstiev, resp. v zapisovaniu pozemkovych spolocenstiev v likvidacii. Aj z dovodu, aby
zakonodarca pdsobil preventivne na tie pozemkové spoloCenstva, ktoré sa ,nespravaju®
Vv stlade so znenim nového zakona, upravil existenciu Statneho dozoru.

Na tomto mieste ale zakonodarca pozabudol na stav, ked pravne dojde k zruSeniu
(automaticky ex lege) pozemkového spolocenstva bez pravnej subjektivity, alebo k likvidacii
anaslednému zruSeniu pozemkového spoloCenstva s pravnou subjektivitou, ktory
neprisposobil pravne pomery ustanoveniam nového zakona, ¢o potom s majetkovym
substratom a S jednotlivymi podielnikmi. Na jednotlivych listoch vlastnictva bude aj nad’alej
existovat’ spolo¢na nehnutelnost’ ako takd, no ex lege danému majetkovému substratu nebude
mozné priradit konkrétne pozemkové spoloCenstvo ako také, jedine jednotlivych
spoluvlastnikov, bez pravne; formy. Tato skutocnost’ nepdsobi prave komfortne na
fungovanie, existenciu ahospodarenie so spolo¢nou nehnutelnostou, nehovoriac
0 nemoznosti pozadovat’ prostriedky zo Strukturdlnych fondov. Snaha zdkonodarcu v tomto
smere je jasna, no v skutoCnosti moéZe mat’ opacny efekt — nefunkénost pozemkového
spolo¢enstva a nemoznost” hospodarenia so spolo¢nou vecou.

Spolo¢na nehnutel’nost’ vs. zakon o nadobudani vlastnictva pol’nohospodarskeho
pozemku

Zakonom ¢. 140/2014 Z. z. o nadobudani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku
(d’alej len ,,zdkon ¢. 140/2014 Z. z.”), ktory nadobudol uUc¢innost’ dila 1. juna 2014 boli
osobitne upravené podmienky nadobudania vlastnictva polnohospodarskeho pozemku.
Zakonodarca ustanovil, Ze pol'nohospodarskym pozemkom na ucely tohto zdkona nie je ani
pozemok mimo zastavaného uzemia obce, ktorého vymera je mens$ia ako 2000 m? S tymto
zadefinovanim (ne)pol'nohospodarskeho pozemku je spojend otazka, ako postupovat
Vv pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti. V takomto pripade

% Smernica Ministerstva pddohospodarstva a rozvoja vidieka SR &. 3907/2013-720 0 registri pozemkovych
spolocenstiev zo dna 30. novembra 2013, ¢l. 8, s. 6-7.
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je potrebné vychadzat’ z vysSie uvedené¢ho a zo zakonného znenia spolo¢nej nehnutelnosti,
asice, ze pre prevode spoluvlastnickeho podielu na spolocnej nehnutelnosti je potrebné
matematicky zratat vymery celého prevadzaného podielu spoluvlastnika spolo¢nej
nehnutel'nosti a dané obmedzenie zdkona ¢. 140/2014 Z. z. aplikovat’ (nie vo vztahu ku
kazdej jednotlivej parcele samostatne) vo vztahu k celkovej prevadzane] vymere
spoluvlastnika, prevodcu.

V zmysle zakona ¢. 140/2014 Z. z. mo6ze vlastnik (alebo ina opravnena osoba) previest’
vlastnictvo pol'nohospodarskeho pozemku, bez pouzitia postupu podl'a uvedeného zakona, ak
prevadza dany  polnohospodarsky  pozemok do  vlastnictva  spoluvlastnikovi
pol'nohospodarskeho pozemku a ak ide o spoluvlastnicky podiel podla osobitnych predpisov,
pricom poznamka odkazuje na ustanovenie § 140 Obcianskeho zakonnika a § 9 ods. 7 nového
zakona o pozemkovych spolocenstvach. Dané ustanovenie nového zakona hovori o prevode
podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti spoluvlastnikovi spolo¢nej nehnutel'nosti, ako aj tretej
osobe. Na tomto mieste nie je jednoznac¢né, ¢i aplikacia zakona 140/2014 Z. z. je pri
prevodoch spoluvlastnickych podieloch na spolo¢nej nehnutel'nosti vo vSeobecnosti vylucena,
alebo ¢i sa tu uplatnia dva rdzne rezZimy — pri prevode spoluvlastnikovi spolo¢nej
nehnutelnosti bez postupu podla zakona ¢. 140/2014 Z. z. a pri prevode spoluvlastnickeho
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti tretej osobe v sulade s postupom podla zakona. ¢.
140/2014 Z. z. Vzhl'adom na iny charakter a rezim spolo¢nej nehnutelnosti, réznorodost’
druhov pozemkov, ktoré tvoria majetkovy substrat spolocnej nehnutel'nosti, zdkaz delenia
spolo¢nej nehnutelnosti a podmienku prevadzat' podiel na vSetkych pozemkoch tvoriacich
spolo¢nt nehnutelnost’ (teda tych, ktoré by pol'nohospodarskym pozemkom mohli byt a aj
tych, ktoré st inymi druhmi pozemkov, resp. na ktoré sa vztahuji dalSie vynimky
Z posudzovania pozemkov za pol'nohospodarsky pozemok), bolo by vhodné de lege ferenda
chybajlicu pravnu Gpravu tejto konstelacie upravit’. Podl'a mdjho ndzoru v danom pripade by
sa na prevody podielov spolo¢nej nehnutelnosti aplikacia zakona ¢. 140/2014 Z. z. nemala
vztahovat, ato aj Sohladom na historické hladisko fungovania a existencie danych
majetkovo-pravnych utvarov. Samotna poznamka pod Ciarou odkazuje na dané ustanovenie
nového zdkona ako celok, v ktorom je normovany prevod podielu spolo¢nej nehnutel'nosti
ako na spoluvlastnikov, tak aj na tretie osoby.10

Nadobudanie nehnutel’nosti pozemkovym spolo¢enstvom

Na prava apovinnosti (pravne vztahy) pozemkovych spolocenstiev sa subsididrne
pouziju ustanovenia Obcianskeho zakonnika, pricom pozemkové spolocenstvo je pravnickou
osobou v zmysle ustanovenia § 18 ods. 2 pism. d) Ob¢ianskeho zakonnika.

Podl'a ustanovenia § 19a ods. 1 Obcianskeho zakonnika spdsobilost’ pravnickej osoby
nadobudat’ prava a povinnosti moze byt obmedzena len zakonom, ¢o je v sulade s ¢€l. 1 ods. 1
a¢l. 2 ods. 3 agl. 13 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky.

Subjekty obciansko-pravnych vztahov (medzi ktoré patria aj pravnické osoby) moZzu
vlastnicke pravo k veciam nadobudat’ réznymi spésobmi a na zéklade réznych skutocnosti.
Nadobudanie vlastnickych prav mozno triedit’ podl'a r6znych kritérii a hl'adisk. VSeobecne sa
rozliSuje nadobudanie vlastnickeho prava medzi Zivymi apre pripad smrti, nadobudanie
prevodom a prechodom vlastnickeho prava. Zakladnym predpokladom prevodu vlastnickeho
prava k nehnutelnostiam je uplatnenie zdsady zndmej uz v rimskom prave, a sice, Ze nikto
nemoZze na iné¢ho previest’ viac prav ako sam ma.

Podra nalezu Ustavného stidu Slovenskej republiky pravna tprava zaloZena zakonom &.

10 7 pohl'adu praxe by bolo, podl'a nasho nazoru, najjednoduchsie de lege ferenda aj pri tychto prevodoch na
tretie osoby vylucit’ posobnost’ zakona €. 140/2014 Z. z., ked’ze de lege lata zakon ¢. 140/2014 Z. z. tu
jednoznaény nie je.“ — POLAK, A. — JAKUBAC, R: Zakon o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho
pozemku a kataster nehnutelnosti. Justi¢na revue, 2015, ¢. 1, s. 98.
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181/1995 Z. z. nepredpokladd vlastnictvo spoloCnej nehnutelnosti urbarskym
spologenstvom.™

Samotny novy zdkon v ustanoveni § 9 ods. 9 implicitne vyjadruje zakaz nadobudat’
spolo¢nt nehnutel'nost’ pozemkovym spolo¢enstvom (ako pravnickou osobou). No tak ako
predosly, ani novy zakon o pozemkovych spoloCenstvach neupravuje moznost/zékaz
nadobudat’ ostatné nehnutelnosti pozemkovym spolocenstvom.

V zmysle vysSie uvedenych ustavnych a zdkonnych limitov, ako aj samotnej tedrie
sukromného prava je zrejmé, ze pravnickd osoba méze od okamihu svojho vzniku nadobudat’
prava a povinnosti, ma spdsobilost’ na pravne ukony v plnom rozsahu, pokial’ zdkonom nie je
V tejto sposobilosti obmedzend. Pretoze pozemkové spolocenstvd v zmysle novej pravnej
upravy su pravnické osoby S plnou pravnou subjektivitou, mézu byt uc€astnikom obc¢iansko-
pravnych vztahov, mo6zu nadobudat’ prava a brat’ na seba povinnosti (pokial’ zhromazdenie
spoluvlastnikov takyto ukon prejavi vol'u vykonat’, resp. pokial na dany ukon budi mat
mandat Statutarne osoby).

Dosiahnuty zisk pozemkového spolocenstva sa rozdeluje medzi spoluvlastnikov
v pomere podla velkosti ich spoluvlastnickych podielov na spolo¢nej nehnutelnosti.
Spoluvlastnici sa mdzu ale rozhodnut zisk ,investovat* do nadobudnutia povedzme
susednych pozemkov, ktoré by mohli lepSie plnit ucel ich podnikatel'skej ¢innosti,
hospodérenia so spolocnou nehnutelnostou. V takomto pripade po prejaveni vdle na
zhromazdeni by mohlo pozemkové spolocenstvo ako pravnicka osoba nadobudnit’ pozemky
(nehnutel'nosti) do svojho vlastnictva, oddelene od evidencie spolo¢nej nehnutelnosti. Takto
nadobudnuté nehnutelnosti by tvorili majetok pozemkového spolocenstva (nie spolocnu
nehnutelnost).

Zaver

Téma pozemkovych spolocenstiev je témou pomerne frekventovane pertraktovanou
v odbornej, aj laickej verejnosti, ako aj medzi jednotlivymi podielnikmi. Jednym z dévodov
bolo prijatie nového zakona o pozemkovych spolocenstvach, ako aj povinnost, ktorti novy
zékon ulozil pozemkovym spoloCenstvdm, ato prispdsobenie svojich pravnych pomerov
novému zikonu pod hrozbou urcitych sankcii za nereSpektovanie ustanoveni zakona,
transforméciu na pozemkové spolocenstva s pravnou subjektivitou, ¢o mnohym pozemkovym
spoloCenstvam robi zna¢né problémy. Nemenej zdvaznejSou pri¢inou nastolenia danej témy
u jednotlivych podielnikov a d’alSich oso6b je zakomponovanie sankénych a V niektorych
pripadoch mozno az likvidaénych ustanoveni do navrhu nového zakona (udelenie pokuty
Vv hornej hranici sadzby mdze byt pre niektoré pozemkové spolofenstva netinosné), s cielom
tak preventivne pdsobit’ a regulovat’ aj danu oblast’ prava.

Pozemkové spolocenstva su istou formou spolo¢ného uzivania pozemkov, v zmysle
nového zdkona bud’ vo forme spoluvlastnictva osdb (podielnikov) spolo¢nej nehnutelnosti,
alebo vlastnictva pozemkov jednotlivych vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych
nehnutel'nosti. Pravne pomery tychto utvarov sa vymykaji beznym obcianskopravnym,
vlastnickym a uzivanym in3titatom®.

Prijatie nového zakona o pozemkovych spoloCenstvach bolo nevyhnutnym rieSenim
nakumulovanych sa problémov a spornych otazok vyplyvajucich z existencie dovtedy
platného zékona €. 181/1995 Z. z., ako aj z dévodu pokroku doby, v ktorom sa stav ,,urbarov*
nachadzal pred takmer 20 rokmi a v akom stave sa nachadzal pred prijatim nového zékona.
Napriek tomu aj v stcasnosti pretrvavaju a S takmer urcitostou buda nadalej pretrvavat

1 Nalez Ustavr}ého sudu Slovenskej republiky sp. zn. II. US 348/08 zo diia 6. oktobra 2010.
12 HANESOVA, D.: Pozemkové spologenstva, drobenie spoloénej nehnutelnosti. Bardejov 2008, s. 24.
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interpretacné otazniky rézneho druhu a charakteru v suvislosti s vykladom a aplikaciou
jednotlivych ustanoveni nového zakona o pozemkovych spoloc¢enstvach.

Ako pozitivum mozno vnimat predovSetkym kreovanie pozemkovych spoloCenstiev
ako pravnickych osob, ako osoby, ktoré¢ st nositel'mi prav a povinnosti. V neposlednom rade
nie je mozné neuviest zavedenie represivnych opatreni a sankénych postihov (Statny
dozor, ukladanie sankcii, rusenie a likvidacia pozemkovych spolocenstiev), ktorych
prvoradym ucelom je preventivne posobit’ na tie pozemkové spolocenstva, ktoré by sa radi
vyhybali povinnostiam stanovenych zdkonom.

Problematika pozemkovych spoloCenstiev je rozhodne Sir§ia nez je pojata tymto
¢lankom. Novy zakon o pozemkovych spolo¢enstvach reaguje na viaceré d’alSie problémy,
institaty, ¢i ustanovenia predoSlého zékona (organy spoloCenstva, mechanizmus hlasovania
zhromazdenia, Uprava posobnosti fondu, vedenie zoznamu, vedenie registra, hospodarenie
spolocenstva). Autor ¢lanku sa zameral na tie hlavné zmeny, hlavné oblasti zékonnej
regulacie pozemkovych spolocenstiev z pohl'adu ich prepojenia na potreby a ucely katastra
nehnutelnosti.

Spracoval: JUDr. Robert Baran, Okresny trad PreSov
Dna 12.02.2016
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