JUDr. Peter Mednansky
Okresny urad Nové Mesto nad Vahom, katastralny odbor

ZAKON C. 140/2014 Z. Z. O NADOBUDANI VLASTNICTVA
POLNOHOSPODARSKEHO POZEMKU A O ZMENE A DOPLNENI
NIEKTORYCH ZAKONOV V ZNENI C.

122/2015 Z. Z., 125/2016 Z. Z.(DALEJ LEN ZAKON)

l. Ucel zédkona

Podl'a dovodovej spravy k zakonu uc¢elom zakona je, aby pol'nohospodarske pozemky, ktoré
maju nad’alej sluzit’ svojmu ucelu, nadobudali osoby, ktoré vykondvaji pol'nohospodarsku
vyrobu ako podnikanie.

Ak vSak ziaden podnikatel’ na pode neprejavi zaujem o prevod pol'nohospodarskeho pozemku
za cenu pozadovanu prevadzajicim, bude moct’ tento pozemok nadobudnut’ ktokol'vek okrem
subjektov uvedenych v § 7 zdkona.

Dalsim téelom je zamedzenie $pekulativnym nakupom, naslednej zmene druhu pozemku
a moznému zneuzivaniu vlastnictva vo vztahu k doterajsSim najomcom, najmi pozadovanim
neprimeraného najomného.

Il. Vyklad a aplikacné problémy pri rozhodovani o navrhoch na vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutel'nosti

A.)  Pojem pol'nohospodarsky pozemok
1. pozitivne vymedzenie pojmu pol'nohospodarsky pozemok (§ 2 ods. 1 zakona)

Pol'nohospodarsky pozemok na G¢ely zédkona je definovany
- odkazom na § 2 pism. b zakona ¢&.220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani
pol'nohospodarskej pddy Vv platnom zneni a ako
- pozemky pod stavbami vyuzivanymi na polnohospodarske ucely, ktoré sa
takymito stali v termine do 24. jina 1991.

V pripade poI'nohospodarskych pozemkov ide o pozemky, ktoré su nielen vedené z hl'adiska
ich druhu ako poI'nohospodarske pozemky, ale zaroven o pozemky, ktoré sa vyuzivaji a budu
vyuzivat’ na Ucely pol'nohospodarskej vyroby.

Pol'nohospodarskym pozemkom je polnohospodarska pdda evidovand v Kkatastri
nehnutelnosti ako ornd pdda, chmelnica, vinica, ovocny sad, zdhrada a trvaly travnaty porast.
Podrla § 70 zak. €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) je zavdznym druhom pozemku len druh pozemku
evidovaného ako parcela registra ,,C*.

Zavazny druh pozemku u parciel registra ,,E“ je mozné zistit’ prostrednictvom identifikacie
vyhotovenej okresnym uradom, katastralnym odborom, alebo u niektorych pozemkov je
identifikacia na stav ,,C* uvedena v liste vlastnictva.

Za pol'nohospodarsky pozemok sa v zmysle predmetného zakona povazuje aj pozemok
zastavany stavbou na pol'nohospodarske ucely do 24. juna 1991, priCom musi ist’ o stavbu,
ktora stale plni takyto pol'nohospodarsky ucel. Zmysel uvedeného ustanovenia je nejasny a to
z dovodu, Ze pozemky okolo takejto stavby mozeme povazovat’ za pozemky podl'a § 2 ods. 2
pism. ¢) bod. 4 zakona. Ich nadobudanie nie je tymto zdkonom nijako obmedzované.
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Zakonodarca zaroven ani nevysvetlil, o sa rozumie stavbou na pol'nohospodarsky tcel, a ako
sa ma preukazovat’ polnohospodarsky ucel stavby. Aj pre tieto dovody a Castu nejasnost’
vzniku pol'nohospodarskych stavieb a funkciu, resp. ti¢el, na ktory boli zriadené, a to najma
tych, ktoré nie su v evidencii katastra, povazujme uvedené ustanovenie za tazko realne
aplikovatel'né v praxi.

2. Negativne vymedzenie pojmu pol'nohospodarsky pozemok (§ 2 ods. 2 zakona)

V suvislosti s negativnou legalnou definiciou pojmu ,,pol'nohospodarsky pozemok* vyvstava
hned’ niekol’ko interpretacnych problémov.

-Nas pravny poriadok fakticky pozna dve odlisné definicie pojmu ,,zastavané izemie obce* —
jedna definicia je obsiahnuta v zdkone ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov, druhé definicia vyplyva zo zdkona
0 ochrane avyuzivani pol'nohospodarskej pody. Podla negativnej legalnej definicie
pol'nohospodarskym pozemkom nie si pozemKky v zastavanom uzemi obce ani niektoré
Specifikované pozemky mimo zastavané¢ho tzemia obce

VvV zmysle stavebného zékona.

-V zmysle dovodovej spravy k § 2 ods. 2 pism. b) zdkona pol'nohospodarskym pozemkom nie
su ,,pozemky v zastavanom uzemi obce zobrazenom v katastri nehnutelnosti, pri¢om
umiestnenie pozemku v katastri v zastavanom uzemi obce alebo mimo zastavaného uzemia
obce sa eviduje v zmysle zakona o ochrane a vyuzivani pol'nohospodarskej pody. Hranicu
zastavaného Uzemia obce v zmysle stavebného zdkona kataster neeviduje a je mozné si ju
zistit' len prostrednictvom uzemného planu obce. Ak je pozemok evidovany v Katastri
V zastavanom Uzemi obce, je vzdy aj stiastou zastavaného tizemia obce podla stavebného
zakona. Ak ide o takto umiestneny pozemok, okresny turad, katastralny odbor bude mat
0 tejto skutocnosti vedomost’ z vlastnych udajov a k navrhu na vklad potom tc¢astnik nemusi
ni¢ dokladat’.

Na druhej strane pozemok, ktory je podl'a stavebného zdkona v zastavanom uzemi obce,
eSte nemusi byt stcastou zastavaného tuzemia obce podla zakona 0 ochrane
pol'nohospodérskej pody, kedZe hranica podla stavebného zdkona byva SirSia. Tuto
skutocnost’ je potrebné preverit’ si na prislusnej obci alebo meste a Kk navrhu na vklad na
zaklade zmluvy o prevode pol'nohospodarskeho pozemku dolozit’ potvrdenie z obce .

Za pol'nohospodarsky pozemok sa nepovazuje ani pozemok mimo zastavaného tizemia obce
ureny na iné ako polnohospodarske vyuzitie. Pod pojmom ,,iné ako pol'nohospodarske
vyuzitie“ mal zdkonodarca zrejme na mysli pripady vyuZitia pozemku na zastavanie.
V aplikacnej praxi sa urcenie pozemku mimo zastavaného Uzemia obce na iné ako
pol'nohospodarske vyuzitie pozemku preukazuje uzemnopldnovacou informéciou obce a to
prostrednictvom potvrdenia.

Nepol'nohospodarskym pozemkom je taktiez pozemok mimo zastavaného tzemia obce,
ktorého moznost’ poI'nohospodarskeho vyuzitia je obmedzena podl'a osobitnych predpisov. Je
teda zrejmé, ze polnohospodarskym pozemkom nebude napr. pozemok mimo zastavaného
uzemia obce v oblasti s3. - 5. stupniom ochrany prirody, pozemky zastavané vedeniami
vysokého napitia apod.

Zakonodarca d’alej ustanovil v § 2 ods. 2 pism. ¢) bod 3 zdkona Ze pol'nohospodarskym
pozemkom nie je ani pozemok mimo zastavaného uzemia obce, ktorého vymera je mensia
ako 2000 m2. Uvedené ustanovenie treba chapat’ tak, Ze vzdy je potrebné pozerat’ na pozemok



Z pohl'adu celkovej vymery a nebrat’ tu do ivahy vymeru pripadajucu na pripadny prevadzany
spoluvlastnicky podiel.

Za pol'nohospodarsky pozemok sa napokon nepovazuje podla § 2 ods. 2 pism. c¢) bod 4
zakona ani pozemok pril'ahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim a vyuzitim tvori funkény
celok. Zakonodarca ani v dovodovej sprave nepodal blizsi vyklad toho, Co sa mé& rozumiet’
,pozemkom prilahlym k stavbe, sktorou svojim umiestnenim a vyuzitim tvori funkény
celok®. Ani v nadvdznosti na toto negativnhe vymedzenie polnohospodarskeho pozemku
zékonodarca neustanovil, akym sposobom sa mé preukdzat, Ze uréity pozemok nie je
pol'nohospodarskym pozemkom, nakol’ko ,,je pril'ahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim
a vyuzitim tvori funkény celok.” De lege lata irad, ktory by vydal potvrdenie o tom, Ze urcity
pozemok je prilahly k stavbe, s ktorou svojim umiestnenim a vyuzitim tvori funkény celok,
zékonom urceny nie je.

Podl'a ustalenej aplika¢nej praxe ide o pozemky, ktoré tvoria s pozemkami pod stavbami
neprerusovany suhrn pozemkov. Bez pravneho vyznamu je v tomto pripade, aky je druh
pozemku evidovany v katastri, aka je vymera takéhoto prilahlého pozemku, ako aj to, Ci
pojde iba o jeden alebo viac pozemkov pril'ahlych k stavbe.

B) Nadobudanie pol'nohospodarskeho pozemku

1. pozitivne vymedzenie pojmu nadobudanie pol'nohospodarskeho pozemku (§ 3
ods. 1 prva veta zédkona)

Zmluva o prevode vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku

Zakon v § 1 pism. a ) zuzil svoju aplikovatelnost’ iba na prevody pol'nohospodarskych
pozemkov, aj to len na niektoré druhy prevodov pol'nohospodarskych pozemkov. Tym
zékonodarca umoznil prechod vlastnictva polnohospodarskych pozemkov dedenim, ¢i
nadobudnutie vlastnictva pol'nohospodarskych pozemkov na zéklade drazby.

Z § 3 zékona vyplyva, ze zmluvou o prevode vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku na
ucely tohto zédkona st len niektoré zmluvy, ktorymi sa prevadza vlastnictvo, priCom pojem
»prevod* zuzil zdkonodarca len na nasledovné ustanovenia Obcianskeho zakonnika a to:
kipna zmluva uzavretd podl'a § 588 — § 610 Obcianskeho zédkonnika,

darovacia zmluva uzavretd podla § 628 — § 630 Obcianskeho zakonnika,

prevod na ucely vykonu zaloZného prava podla § 151j Obcianskeho zédkonnika,

prevod na ucely vykonu zabezpeCovacieho prevodu prava podla § 553c¢ Obcianskeho
zékonnika.

2 negativne vymedzenie pojmu nadobudanie pol'nohospodarskeho pozemku (§ 3
ods. 1 druhd veta a § 3 ods. 2 a 3 zdkona)

Nadobudanim vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku nie je:

- prevod na zéklade zdmennej zmluvy, ak zamieflanymi vecami si polnohospodarske
pozemky, ktorych hodnoty st porovnatelné; hodnoty zamienanych pozemkov su
porovnatel'né, ak ich rozdiel nie je vacsi ako 10 %.Toto ustanovenie sa do zédkona dostalo
novelou zdkona ¢islo 122/2015 Z.Z., G¢innou od 1. 7. 2015. Do ucinnosti tejto novely sa
zamenna zmluva v praxi pouzivala na obchadzanie zékona, kedy predmetom zdmeny za
pol'nohospodarske pozemky boli napriklad hnutel'né veci, majetkové prava, alebo pozemky,



ktorych hodnota bola vel'mi nizka. Novela sa z hl'adiska zamedzenia obchadzania zdkona javi
ako uzitocna, avSak polovicatd, nakol'ko nestanovuje nijaky spdsob urcenia hodnoty
zamienanych pozemkov, ani spdsob kontroly hodnoty zo strany okresného tradu,
katastralneho odboru.

-bezodplatny prevod pozemku do vlastnictva opravnenych osdb podla tzv. reStitu¢nych
predpisov,

-prevod pol'nohospodarskeho pozemku podrla prislusnych ustanoveni zakona ¢. 543/2002 Z. z.
0 ochrane prirody a Krajiny v zneni neskorSich predpisov,

- prevod vlastnictva vo verejnom zaujme na ucely, na ktoré mozno polnohospodarsky
pozemok vyvlastnit’

Zuvedeného vyplyva, Ze zadkon sa nevztahuje na prevod polnohospodarskeho pozemku
vV ramci zmluvy o predaji podniku podl'a Obchodného zakonnika., ¢o prakticky umoZiuje
nadobudnit’ neobmedzene vel'ké vymery pol'nohospodarskych pozemkov komukol'vek. To
isté plati aj o vklade pozemku do zdkladného imania obchodnej spoloc¢nosti.

Nadobutdanie pol'nohospodarskeho pozemku z hl'adiska osoby nadobudatela

A))  Bez pouzitia postupu uvedeného v § 4 odsekoch 3 az 10 a podl'a § 5 a 6 zakona
mdzu nadobudat’ pol'nohospodarske pozemky:

1. Podnikatel’ v pol'nohospodarstve v trvani najmenej 3 rokov Vv obci, kde sa
prevadzany pozemok nachadza - fyzicka alebo pravnick4 osoba bez ohl'adu na sidlo —
preukazuje sa potvrdenim obce, kde sa pozemok nachadza o podnikani a plateni
miestnych dani, vypisom z obchodného registra

2. Mlady pol'nohospodar — ,,mlady pol'nohospodar* je osoba, ktora nema v Case
podania Ziadosti viac ako 40 rokov, ma primerané zru¢nosti a spdsobilosti potrebné na
vykon zamestnania a prvykrat zakladd pol'nohospodarsky podnik ako najvyssi
predstavitel' uvedeného podniku; preukazuje sa dokladom o podnikani a ¢estnym
prehlasenim, Ze spiia podmienky mladého polnohospodara

3. Zamestnanec pol'nohospodara § 4 ods.9 — preukazuje sa potvrdenim
zamestnavatel'a

4. Spoluvlastnik prevadzaného pozemku - preukazuje sa zapisom na liste
vlastnictva

5. Pribuzna a blizka osoba prevodcu podla § 116 a 117 Obcianskeho zakonnika -
preukazuje sa dokladom — rodné listy sobasne listy, alebo potvrdenim obce pri blizkej
osobe podla § 6 ods. 7 pism. b bod 1.

B) Postup pri prevode pol'nohospodéarskeho pozemku podla § 4 ods. 3 az 8, § 5 zdkona
S pouzitim zverejilovania ponuky na odpredaj v Registri zverejniovania ponuk prevodu
vlastnictva pol'nohospodéarskeho pozemku (d’alej len register) povaZzujem za nedostato¢ny
a problematicky z tychto dévodov:

1. malo obCanov zatial' vlastni obCiansky preukaz s elektronickym c¢ipom, bez
ktorého pristup do registra nie je mozny
2. akceptovanie ponuky na odpredaj pozemku zaujemcom, aj ked’ zaujemca je

nadobudatelom podl'a § 4 ods. 4 neméa prakticky Ziadne zavdzné pravne ucinky vo

4



vztahu k predavajicemu — predavajuci nema ziadnu povinnost' uzavriet kupnu
zmluvu, v pripade akceptacie ponuky viacerymi potencialnymi kupujiacimi nie je tato
situacia zédkonodarcom vobec rieSend — je opdtovne na l'ubovoli preddvajuceho ¢i
vobec zmluvu uzavrie a Z ktorym z uchadzacov.
Preto sa v praxi minimalne vyuziva institut prevodu prostrednictvom osvedéenia vydaného
okresnym uradom, odborom pol'nohospodarstva a lesného hospodarstva podl'a § 6 ods. 1 az 6
zakona.

De lege ferenda by bolo vhodné upravit ponuku v registri ajej naslednu akceptaciu

nadobudatelom alebo inym zaujemcom ako urCity druh zmluvy o budicej zmluve, pripadne
s vyhradou nadobudnutia osvedc¢enia podl'a § 6 ods. 1 az 6 zdkona.

Dakujem za pozornost’!



