


Autorsky clanok Richarda Vargu v spoluprdci s
Dusanom Zigmundom, ktory sa venuje problematike
prevodu vlastnickeho prava k polnohospoddrskemu
pozemku, rozdielom medzi prevodom vlastnictva

k polnohospoddrskemu pozemku a prevodom
vlastnictva k inym nehnutelnostiam, ako aj
strucnému popisu postupu pri prevode vlastnictva

k polnohospoddrskemu pozemku s ohladom na
aktudlnu pravnu upravu.
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Uvod polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni

niektorych zédkonov (dalej aj len ako ,,ZoNVP),
Problematika prevodu vlastnictva ktory upravuje postup nadobuidania vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku sa datuje do polnohospodarskeho pozemku prevodom a dalsie
minulosti az k obdobiu vzniku samostatne;j suvisiace otazky.

Slovenskej republiky v roku 1993. Prechodom od
$tatneho k sikromnému vlastnictvu, rusenim
polnohospodarskych druzstiev, rozmachom
reStitucie a delenim spoluvlastnickych podielov

v ramci dedi¢skych konani sa polnohospodarske
pozemKky rozdrobili medzi mnozstvo fyzickych osob,
¢o sposobilo vznik listov vlastnictva so stovkami
spoluvlastnikov s neprehladnymi a prakticky
bezhodnotnymi podielmi k rozsiahlym pozemkom.
Tento extrémny spdsob drobenia pozemkov a ich
riadne nevysporiadanie viedlo k vzniku problému,
na ktory musel zakonodarca reagovat samostatnou
pravnou upravou. Aby sa pozemKky zacali scelovat,
prestali drobit, aby sa ochranil polnohospodarsky
pozemok ako taky a jeho ucel vyuzitia a aby
vlastnictvo nenadobudali osoby z inych krajin,

do platnosti vstupil dna 31. 05. 2014 Zédkon

¢. 140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva

PoInohospodarsky pozemok alebo
polnohospodarska poda?

ZoNVP striktne rozliuje pojem polnohospodarska
pdda a polnohospodarsky pozemok. Plati, Ze kazdy
polnohospodarsky pozemok je polnohospodarska
pdda (vo vynimocénych pripadoch aj pozemok
zastavany stavbou na polnohospodarske téely do

24. jina 1991), ale nie kazda polnohospodarska poda
je polnohospodarsky pozemok.

Definiciu polnohospodarskej pdjdy ndjdeme v ust.

§ 2 ods. 2 pism. b) zakona ¢. 220/2004 Z.z. o ochrane
a vyuzivani polnohospodarskej pody a to ako:
»produkéne potencidlna péda evidovand v katastri
nehnutelnosti ako ornd pdda, chmelnice, vinice,
ovocné sady, zdhrady a trvalé travne porasty.”
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ZoNVP nam pri definicii polnohospodéarskeho
pozemku ponuka pozitivne aj negativne vymedzenie
tohto pojmu. Pozitivne vymedzenie je uvedené
vyssie, polnohospodarska poda s vynimkou
uvedenou v negativnom vymedzeni. Negativne
vymedzenie sldzi na urc¢enie, ktoré pozemky, aj keby
boli polnohospodarskou pédou na ucely ZoNVP,
nemdzeme chapat ako polnohospodarsky pozemok.

Kazdy polnohospoddrsky
pozemok je
polnohospoddrska
poda, ale nie kazda
polnohospoddrska poda
je polnohospoddrsky
pozemok.

Tymi su:

1. zahrada,

2. pozemok v zastavanom uzemi obce,

3. pozemok mimo zastavaného tizemia obce, ak
3.1. je ur¢eny na iné ako polnohospodarske vyuzitie
podla osobitnych predpisov,

3.2. moznost jeho polnohospodarskeho vyuzitia je
obmedzena podla osobitnych predpisov,

3.3. je jeho vymera mensia ako 2.000 m?,

3.4. je prilahly k stavbe, s ktorou svojim
umiestnenim a vyuzitim tvori funkény celok.

Tieto, na pohlad tazko zistiteIné udaje, su vsetky
sucastou kazdého listu vlastnictva, ktory popisuje
ako druh pozemku, jeho umiestnenie v intravilane
alebo extravilane obce, jeho vymeru alebo funkéné
vyuzitie oznacené ¢islom a popisom.

Postup pri prevode vlastnickeho prava podla
ZoNVP

Pri skimani, ¢i sa bude dany prevod vlastnickeho
prava riadit ZoN'VP alebo nie, je v prvom rade
potrebné zistit, ¢i polnohospodarska poda spada
do rezimu upravenom v ZoNVP. To sa vykona tym,
Ze sa zisti, ¢i polnohospodarska poda nespadéa do
jednej z vynimiek reprezentovanych negativnym
vymedzenim. V pripade, ak sa takato vynimka
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nendjde, je potrebné vidy pri prevode vlastnickeho
prava k polnohospodarskemu pozemku vyuzit
postup upraveny ZoNVP. Pokusy o obchadzanie
ustanoveni ZoNVP (t.j. ,rychle“ prevody bez
ponukového konania) sa stretnd s netispechom
zvicsa stelesnenym prerusenim vkladového konania,
kedy prislu$ny trad, katastralny odbor, poziada
ucastnikov pravneho vztahu prevodu o preukazanie
suladu prevodu vlastnickeho prava so ZoNVP,

Pokusy o obchddzanie
ustanoveni ZONVP sa
stretnu s neuspechom
stelesnenym prerusenim
vkladového konania.

nakolko prislusny urad, katastralny odbor, vzdy
skuma ¢i sa dany pravny vztah ma spravovat
ZoNVP av pripade, ak dojde k zaveru, ze prevod
vlastnickeho prava mal spadat pod pravnu upravu
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ZoNVP, je potrebné zo strany ucastnikov pravneho
vztahu takyto sulad (postupu) preukézat.

Pripady, kedy nie je potrebné pouZit pri prevode
postup podla ZoNVP, st determinované

na oblast vynimiek vo vztahu k charakteru
pozemku —t.j. pozemok spadajuci do vynimiek
uvedenych v zakone, a na oblast vynimiek vo
vztahu k charakteru prevodcu, resp. nadobudatela
polnohospodarskeho pozemku.

podmienkou polnohospodarskej vyroby v danej
obci (potvrdenie o polnohospodarskej vyrobe v obci
vydava obec). Jedna sa o jeden zo spdsobov ako
scelovat pozemky a ponechavat ich vo vlastnictve
0s0b, ktoré ich uzivaju tym spoésobom, na aky boli
urcené.

II. Fyzickd osoba, ktord vykondva najmenej tri roky
predo diiom uzavretia zmluvy o prevode viastnictva
polnohospoddrskeho pozemku polnohospoddrsku

ZoNVP priamo uvadza, pri ktorych osobach so
$pecialnym postavenim nie je potrebné vykonat pri
prevode vlastnickeho prava postup podla ZoNVP.

L. Osoba, ktord vykondva polnohospoddrsku
vyrobu ako podnikanie najmenej tri roky predo
driom uzavretia zmluvy o prevode viastnictva
polnohospoddrskeho pozemku v obci, v ktorej sa
polnohospoddrsky pozemok nachddza;

Jedna sa o $pecialne postavenie osoby, v pripade
fyzickej osoby sa vzdy jednd o samostatne
hospodariaceho rolnika (potvrdenie o takejto
¢innosti vydava obec, ktora si zaroven vedie aj
evidenciu tychto osdb) a v pripade pravnickej
osoby, nie je viazanost na miesto sidla iba viazanost

vyrobu v pracovnom pomere, v obdobnom
pracovnom vztahu alebo v inom pracovnoprdvnom
vztahu u osoby, ktord vykondva polnohospoddrsku
vyrobu;

ZoNVP pontka rovnaku moznost aj zamestnancovi
v pracovnom pomere s osobou podla bodu 1, aby

sa stal vlastnikom polnohospodarskeho pozemku
bez postupu podla ZoNVP. Specifikom je, ze
ZoNVP priamo nes$pecifikuje osobu v pracovnom
pomere, t.j. aky druh prace ma vykonavat, ¢o

moze viest k zaujimavym situdciam, kedy fakticky
zamestnanec takejto osoby nemusi redlne vykonavat
akukolvek polnohospodarsku vyrobu, i ked prave

to je dovodom pre dané vynimky. V kazdom
pripade pre tcely vkladového konania je potrebné
predlozit zmluvu spolo¢ne s ¢estnym prehldsenim
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zamestnavatela o dlzke pracovného pomeru.

II1. Mlady polnohospodir;

Mladym polnohospodarom je osoba, ktora
nevykonéva polnohospodarsku vyrobu

tri roky. Moze nadobudnut vlastnictvo

k polnohospodarskemu pozemku s obmedzenim, Ze
pozemok nemdze tri roky od nadobudnutia predat,
darovat ani prenajat.

Mladym
polnohospoddrom je
osoba, ktord nevykondva
polnohospoddrsku vyrobu
tri roky.

IV. Spoluvlastnikovi polnohospoddrskeho pozemku,
ak ide o spoluvlastnicky podiel podla osobitnych
predpisov;

Opétovne sa jedna o $pecidlne postavenie osoby
nadobudatela, ako spoluvlastnika, ktorého najdeme
na liste vlastnictva v prehladnom zozname. Tymto
spdsobom pravna uprava vyriesila problematiku
vecného predkupného prava, ktoré nemusi
uplatniovat a zaroven sa pozemok sceluje. Overenie
opravnenia osoby —spoluvlastnika je postacujtce
z listu vlastnictva.

V. Blizkej osobe podla § 116 Obcianskeho
zdkonnika a osobe pribuznej podla
§ 117 Obcianskeho zdkonnika.

Blizka osoba podla ust. § 116 Ob¢ianskeho
zdkonnika su pribuzny v priamom rade,

stirodenci a manzel/ka. Osoby pribuzné podla

ust. § 117 Ob¢ianskeho zakonnika st pribuzny

v pobo¢nom rade. Preukazovanie pribuzenstva,
predovsetkym podla ust. § 117 Ob¢ianskeho
zdkonnika pre ucely vkladového konania je v istych
ohladoch komplikovanejsie. V pripade blizkej
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osoby podla ust. § 116 Ob¢ianskeho zakonnika je
preukdzanie mozné rodnym listom alebo sobasnym
listom (na rodnom liste sa nachadzaju informacie

o ascendentoch a descendetoch). Pribuznu osobu
podla ust. § 117 Obc¢ianskeho zakonnika uz je
potrebné vydokladovat va¢sim poc¢tom rodnych

Prevod vlastnickeho prava
k pozemku moze byt
odplatny aj bezodplatny
a len na zdklade kiipnej,
zdmennej alebo darovacej
zmluvy.

listov z ktorych musi byt zrejmé, Ze st navzajom
pribuzny v pobo¢nom rade, ¢o moze byt velmi
komplikovany a zdlhavy proces. Ale iba tento druh
0s0b st Specidlne nie postavenim, ale vztahom
nadobudatela k predavajucemu.
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ZoNVP nestanovuje po ako dlht dobu musia byt
zverejnenia ponuk zverejnené zaroven, vznika
priestor pre mozné nedorozumenia, resp. pre iny
vyklad daného ustanovenia v zavislosti od aplikacie
jednotlivymi prislusnymi tradmi, katastralnymi
odbormi. Kde jednému prislusnému tradu,
katastralnemu odboru, postaéi jediny den z danych
15 dni, kedy budu ponuky zverejnené sucasne, iny
prislusny urad, katastralny odbor bude pozadovat
sucasné zverejnenie ponuk v celej zakonnej lehote.

Z uvedeného dovodu bude potrebné dbat na
presnost. Obec prevazne zverejni ponuku na dradnej
tabuli bezodkladne po podani ziadosti s prislusnymi
nélezitostami podla ZoNVP. Webové sidlo vsak
automaticky pocita zdkonnt lehotu od zaciatku
nasledujuceho dia, kedy sa vykona samotné vloZenie
ponuky do webového sidla a potvrdenie zverejnenia
ponuky.

Na prihlésenie a zverejnenie ponuky na webovom
sidle je potrebny ob¢iansky preukaz s elektronickym
¢ipom. Elektronické zverejnenie ponuky je mozné
vykonat aj prostrednictvom splnomocnenca,

v takom pripade sa prislusna plna moc doklada vo
vkladovom konani.

Iba vys$sie uvedenym osobam poskytuje ZoONVP
moznost previest vlastnictvo k polnohospodarskemu
pozemku bez pouzitia postupu podla ustanoveni
ZoNVP. Je potrebné podotknut, Ze prevod
vlastnickeho prava k polnohospodarskemu pozemku dob . .
N - , , Po dobe najmenej 15
moze byt odplatny aj bezodplatny a len na zdklade P L.
kapnej, zamennej alebo darovacej zmluvy. dni mdze predava]ucz

ponuku rozsirit na osoby
bez ohladu na miesto

Ponukové konanie

Ak, zéujem’ca 0 nadob}ldnutie Vlastnickeh(? . po dnikania

prava k polnohospodarskemu pozemku nie je

osobou vynatou z pdsobnosti ZoNVP alebo nejde

o pozemok, pri ktorého prevode sa taktiez tento

postup nevyzaduje, pre uspe$ny prevod vlastnickeho

prava sa vyzaduje ponukové konanie.

Musi dojst k zverejneniu ponuky na webovom V prvom kole mdze prejavit zaujem osoba s trvalym
sidle Ministerstva podohospodarstva a rozvoja pobytom alebo sidlom na uzemi Slovenskej republiky
vidieka Slovenskej republiky (pozemky.mpsr.sk) po dobu 10 rokov a vykonavajtci polnohospodarsku
a zaroven na uradnej tabuli obci v ktorej sa pozemok  vyrobu aspon tri roky v obci alebo v susednej obci.
nachadza (bezodplatne) po dobu najmenej 15 dni. Ak o pozemok prejavi zdujemca z obce, kde sa
ZoNVP priamo expressis verbis stanovuje, ze tieto pozemok nachddza ma prednost pred zaujemcom zo

dve zverejnenia (dradna tabula obce a webové susednej obce.
sidlo) musia byt vykonané zaroven. Nakolko
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Po dobe najmenej 15 dni mdze predavajuci
ponuku rozsirit na osoby bez ohladu na miesto
podnikania. Prednost pri zaujme ostava zachovana
v poradi zaujemca z obce —zdujemca zo susednej
obce —osoba bez ohladu na miesto podnikania.

Ak ani v druhom kole nebude zaujemca, je mozné
do 6 mesiacov od neuspe$ného zverejnenia ponuky
pozemok predat akejkolvek osobe s trvalym
pobytom alebo sidlom na tzemi Slovenskej
republiky po dobu najmenej 10 rokov.

V pripade zaujmu vyssie uvedenych osob sa
postupuje podla ZoNVP vyjadrenim zaujmu

na webovom sidle. Na tento tkon sa taktiez
vyzaduje ob¢iansky preukaz s ¢ipom, zastupenie
splnomocnencom je mozné, plna moc je v takom
pripade prilohou navrhu na vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti. Uvedeny zdujem
je potrebné nasledne potvrdit pisomne vyjadrenym
zdujmom. V pripade, ze elektronicky zaujem
nebude potvrdeny pisomnym, ma sa za to, Ze nebol
zdujem o polnohospodarsky pozemok vyjadreny.

Z uvedeného dévodu je vhodné na pisomné
vyjadrenie zaujmu vyuZit sluzby dorucenia do
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vlastnych ruk. Jednu z elektronickych ponuk moze
prevodca (osoba, ktora zverejnila ponuku) predbezne
akceptovat.

Do 6 mesiacov od
nevspesného zverejnenia
ponuky je mozné pozemok
predat akejkolvek osobe

Po uplynuti lehoty sa prevodca uzatvori zmluvu

s osobou, s ktorou sa dohodol a to podla priorit
stanovenych ZoNVP. Ak na zverejnent ponuku
reagovala jedna osoba z obce vykonavajtca
polnohospodarsku vyrobu, jedna osoba zo susednej
obce vykonavajuca polnohospodarsku vyrobu, tri
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osoby z inych obci vykonévajice polnohospodarsku
vyrobu, a jedna osoba s trvalym pobytom na

uzemi Slovenskej republiky nevykonavajuca
polnohospodarsku vyrobu, a prevodca sa dohodne
vylu¢ne s posledne menovanou osobou (t.j. ostatné
osoby ponuknu nedostato¢nud kipnu cenu a pod.)

je mozné uzatvorit zmluvu i s touto osobou, i ked
primarne ZoN'VP uprednostiuje prave osoby
vykonavajuce polnohospodarsku vyrobu.

Je nutné vsak dodat,

Ze ani absolutna
znalost prdavnej vipravy
nezarucuje, Ze ndsledné

vkladové konanie

prebehne bez akychkolvek
problémov.

Z4akaz nadobudania vlastnictva

Duchom ZoNVP je scelovanie pozemkov, nasledne
nedrobenie a uchovanie vlastnictva v ramci
Slovenskej republiky a tak z polnohospodarskej pody
urobit ,,strategickii surovinu®. Preto v ramci ZoNVP
upravil zakonodarca aj osoby, ktorym je prevod
vlastnictva zakdzany a to vyslovnestat, ob¢an §tatu,
fyzickd osoba s pobytom alebo pravnickéd osoba so

sidlom v $tate, ktorého pravny poriadok neumoznuje
obc¢anom Slovenskej republiky, fyzickym osobam

s pobytom v Slovenskej republike ani pravnickym
osobdam so sidlom v Slovenskej republike nadobudat
vlastnictvo k polnohospodarskemu pozemku.

Toto ochranné opatrenie je vSak z velkej Casti
negované druhym odsekom, ktory zakazuje uplatnit
tento zdkaz na $taty Eurdpskej inie, Eurépskeho
hospodarskeho priestoru, Svajciarsko a iné $téty pre
ktoré to vyplyva z medzinarodnej zmluvy, ktorou

je Slovenska republika viazand. Nemozno v$ak
konstatovat, ze dané ustanovenie vyznam nema,
prave naopak, sluzi ako u¢innd prevencia, ze k sice
mélo pravdepodobnej, ale predsa neziaducej situdcii,
dojde.

Zaver

Prevod vlastnickeho prava polnohospodarskeho
pozemku podla ZoNVP méze byt naro¢ny,
predovsetkym z dévodu potreby postupu v stilade
s0 ZoNVP, ¢o si niekedy vyzaduje nélezitt znalost
pravnej upravy.

Je nutné v$ak dodat, ze ani absolutna znalost pravnej
upravy nezarucuje, Ze nasledné vkladové konanie
prebehne bez akychkolvek problémov. Vyklad
vyznamu ustanoveni zakonov totiz nie je o ni¢ menej
dolezity ako ich pisomné znenie.
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