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ABSTRAKT

In the human history the land has always had an exceptional importance. It was and still is
essential condition of activity and existence of a man itself; it offers service inevitable for
mankind and ecosystem survival.

As an object of legal relation it has exceptional position, which comes from its outstanding
qualities among which belong mostly its natural origin, limited number, non-reproduction,
and non-substitution.

The current state and structure of land relation represents the results of long term historical
development of economical, legal, and social circumstances of our society.

Due to the fact that there is not unified land codex in Slovakia, the legal land ownership
regulation is incorporated in many legal regulations. Current land law declares the owner
to be fully authorized to handle, use, and keep the land property. In this kind of context the
state offers the owner guarantees, all owners have the same rights and duties, and they are
offered the same legal protection.

Among the cardinal problems that are related to the agricultural land ownership in
Slovakia belong huge land disintegration, indistinguishable ownership relations, and high
percentage of unknown land ownership number. These problems prevent from the land
market development, and thus also countryside and the whole agriculture development.
Even there is a certain similarity within the European Union countries in the area of
agricultural land ownership and evidence, there are some differences whether in
agricultural land acquisition, and subjects who can own the land in the relevant country, or
in a manner, relevant bodies and tools within the real estate evidence.

The European Union legislation does not interfere into the ownership law and lease
relations of agricultural land; these questions are exclusively in the power of domestic law

of individual member states.
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UvVoD

Poda je nenahraditelnou stcastou existencie aj Cinnosti ¢loveka, zdkladnym
zdrojom obzivy na naSej planéte, najcennejSim prirodnym zdrojom a zakladnym vyrobnym
prostriedkom pre pol'nohospodarstvo. Vzhl'adom na tieto skuto¢nosti ma a stale aj bude
mat’ vyznamné a nezastupitel'né postavenie.

V stcasnosti je vymera plochy Slovenskej republiky 49 035, 81 km, z toho priblizne
polovica pol'nohospodarskej pody.

Sucasny stav a Struktara pozemkovych vztahov je na Slovensku vysledkom

historickych procesov, kedy sa vlastnicke pravo k pozemkom zaznavalo a uprednostiiovalo
sa jedine uzivacie opravnenie. Historickym vyvojom doslo aj Kk velkému drobeniu
pozemkov. Podla uhorského zdkona, ktory platil aj na Slovensku, sa dedenie pozemku
zabezpecilo kazdému z pozostalych, ¢o malo za nasledok velku rozdrobenost’ podneho
vlastnictva.
Dalsim délezitym historickym momentom je fakt, Ze v davnej minulosti si majitelia
0 svojom vlastnictve neobstaravali riadne doklady, nezabezpeCovali si dokumentéiciu
0 svojom vlastnictve, atak nezaistovali ochranu svojho nadobudnutého vlastnickeho
prava. Vela dokumentov sa pocas prvej adruhej svetovej vojny znicilo. V obdobi
socializmu doslo knovému nahladu na vlastnictvo k pdde; K zbaveniu vlastnika
dispozicného prava nakladat s polnohospodarskou podou prijatim  zdkonov
0 pol'nohospodérskom druzstevnictve.

V ramci celkovej transformacie pravneho poriadku dochadzalo Kk pocetnym
vyznamnym zmenam, najmid po spoloCenskych zmenach vroku 1990, kedy doslo
k zrovnopravneniu vlastnickeho prava ajeho zakonného obsahu, zakotvenim jednak
v Ustave SR a v Obéianskom zakonniku. Tymto zrovnopravnenim sa vytvorili zdkladné
predpoklady prechodu na trhovii ekonomiku. Stat zagal venovat’ velkii pozornost’ naprave
a zmierneniu majetkovych krivd v obdobi rokov 1948 az 1989 voci vlastnikom, najmi
pol'nohospodarskeho a lesného majetku. Prijatim legislativy v rokoch 1991 a 1992 prislo
k obnoveniu vlastnickych vztahov k pozemkom, ktor¢ boli niitene odnaté v prospech statu.
Vlastnictvo k poI'nohospodarskej pdde je upravené podobne medzi §tatmi Eurdpskej tinie a
evidencia sa viedla vacSinou o uZivacich vztahoch a iba vo velkych a ucelenych plochéch.

Vyznamné a nezastupitel'né postavenie pol'nohospodarskej pddy je dovodom na to,

aby pozemkové vztahy boli riadne pravne regulované, predovsetkym vlastnicke a uzivacie



vztahy, z hl'adiska ochrany a upevnenia zdujmov vlastnikov bez ohladu na to, ¢i je

vlastnikom fyzickd, pravnicka osoba alebo $tat samotny.
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1 PREHEAD O SUCASNOM STAVE RIESENIA
PROBLEMATIKY

,» -... vVlastnictvo je konecna kontrola a sprava zdrojov. Sucastou vlastnickych prav

je tiez schopnost’ rozhodovat’ o nich , ako aj pravo vlastnictva sa zbavit*

( M. Rothbard, 2001 )

.....

vecné pravo. Jeho pojmové vymedzenie musi obsahovat jednak vSeobecné znaky
subjektivneho prava a jednak Specifické znaky, ktoré ho jednoznac¢ne odlisia od inych
subjektivnych prav, najmid od tych, prostrednictvom ktorych modze dochadzat aj
k ekonomickému prisvojovaniu si veci, resp. jej uzitkovej hodnoty osobou odlisnou od

vlastnika.

USTAVA SLOVENSKEJ REPUBLIKY v ¢lanku 20 zakotvuje, ze kazdy méa pravo
vlastnit’ majetok. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a
ochranu. Dedenie sa zaruduje. Dalej v odseku 3 Vlastnictvo zavizuje. Nemozno ho zneuZit’
na uyjmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi zaujmami chranenymi zékonom.
Vykon vlastnickeho prava nesmie poSkodzovat’ l'udské zdravie, prirodu, kultirne pamiatky
a zivotné prostredie nad mieru ustanovenu zdkonom. Vyvlastnenie alebo nutené
obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a

to na zéklade zédkona a za primeranu nahradu.

Podla HORNANSKEHO (2003) je texticia slovenskej Gstavy identicka s textaciou
nemeckej tstavy, ktord v €l. 14, ods. 1 uvadza : ,,Vlastnictvo a dedicské pravo s zarucené.

Zakon stanovi ich obsah a obmedzenie*.

GONDA (2006) definuje, Ze vlastnictvo, jeho nedotknutel'nost’, reSpektovanie a ochrana
vlastnictva a zmluvnej slobody, je to hlavné, o je nielen nevyhnutné pre fungovanie trhu,
ale aj pre osobnu slobodu kazdého jednotlivca. Vlastnictvo a vlastnicke prava sa pritom

povazuju za podstatny princip myslenia ekonomického liberalizmu.

Pravo vlastnit’ majetok, ¢ize pravo na vlastnictvo, ktoré je instititom ustavného prava, nie
je totozné s vlastnickym pravom ako institaitom obcianskeho prava. Ustavné pravo vlastnit’
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majetok je verejnopravnym instititom, ktory je zavdznym regulativom pre zakonodarny
organ S$tatu, teda je vyjadrenim vztahu medzi Stditom a vlastnikom. Ustavné pravo na
vlastnictvo znamend najma ochranu riadne nadobudnutého vlastnictva, ale nezaklada pravo

na pridelenie majetku od §tatu, konstatuje HORNANSKY (2003)

LORINCOVA (1999) uvadza, Ze vlastnicke vztahy tvoria ekonomicky zéklad kazdej
spolo¢nosti a umoznuju jej realizovat’ ekonomické zaujmy. Z ekonomického hl'adiska sa
chape vlastnictvo ako vztah medzi 'ud’mi, ktory vznika ako nasledok privlastiiovania veci.

Vlastnictvo ma teda priamy vztah k aktivizacii I'udi.

Vieobecné pravidld o vlastnickom prave zakotvuje bezprostredne OBCIANSKY
ZAKONNIK, ktory v § 123 uvadza, e vlastnik je v medziach zikona opravneny predmet

svojho vlastnictva drzat, uzivat’, pozivat’ jeho plody a 0zitky a nakladat’ s nim.

Podl'a BANDLEROVEJ et al. (2007) vlastnicke pravo je zdkladnym a najddlezitej$im
vecnym pravom. Vlastnicke pravo je subjektivne pravo vlastnika. Toto pravo nie je zavislé
od ziadneho iného prava d’alSieho subjektu k tej istej veci aje absolitnym a vyluénym

pravom vlastnika nakladat’ s vecou podl'a uvahy.

GONDA (2006) uvazuje, ze reSpektované a neobmedzené sukromné vlastnictvo a pravo
vlastnikov slobodne nakladat’ sich majetkom je zékladnym predpokladom osobnej
slobody, bohatstva I'udi v krajine a uspesného fungovania dobre fungujucej spolo¢nosti
s trhovou ekonomikou. Sukromné vlastnictvo a vlastnicke prava maji navySe i dolezity

eticky vyznam v spolo¢nosti I'udi.

V ramci ustavného systému Slovenskej republiky je vlastnictvo ateda aj vlastnictvo
nehnutel'nosti prvkom zakladnych l'udskych prav a slobdd a ako také musi mat’ poskytnutti
primeranu ochranu, ktora ma zrejmu vnutorna spojitost’ s osobnou slobodou, konStatuje

HORNANSKY (2003)

LAZAR et al. (2004) konstatuje, ze vlastnicke pravo vsetkych subjektov je rovnocenné
arovnopravne, ¢o sa najvyraznejSie prejavuje v rovnakom obsahu vlastnickeho prava

ustanovenom zakonom a Vv rovnakej pravnej ochrane.

BEZAKOVA et al. (1999) pidu, 7e vietci vlastnici majii rovnaké prava a povinnosti
a poskytuje sa im rovnaka pravna ochrana. Vlastnik méa pravo na ochranu proti tomu, kto

do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje, najmi sa moéze domahat’ vydania veci
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od toho, kto mu ju nepravom zadrzuje. Obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je
opravneny mat’ vec u Seba.

Vlastnik je povinny strpiet’, aby v stave nudze alebo v nalichavom verejnom zaujme bola
na nevyhnutni dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzita jeho vec, ak ucel nemozno

dosiahnut’ inak.

BANDLEROVA-BEZAKOVA-ILKOVA (2002) uvadzaju, ze vlastnik sa musi zdrzat
vSetkého, ¢im by nad mieru primerani pomerom obtazoval iného, alebo ¢im by vazne

ohrozoval vykon jeho prava.

BEZAKOVA (2008) konstatuje, e vykon vlastnickeho prava nie je neobmedzeny. Jeho
vykon predovsetkym musi reSpektovat’ medze, ktoré si dané aj d’alSimi zdkonmi, spravidla
verejnopravnej povahy, ktoré ustanovuju pre urCité veci urcity obmedzujlci rezim ich

uzivania.

Podl'a ¢lanku 20 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky vlastnictvo zavizuje. Nemozno ho
zneuzit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi zdujmami chranenymi

zdkonom uvadza HORNANSKY (2003).

BANDLEROVA-BEZAKOVA-DURKOVICOVA (2003) uvadzaju, e vykonom
vlastnickeho prava sa rozumie realizécia jednotlivych vlastnikovych opravneni. Vykon
vlastnickeho prava sa moéZe uskutocnit’ jak konanim, tak nekonanim. Pritom situdcia

jednotlivych vlastnikovych opravneni je rozna.

Zaruka vlastnictva nehnutelnosti ako subjektivne zdkladné pravo vlastnika zahfna
predovsetkym pravo vlastnit' a udrzat’ si konkrétnu nehnutelnost. V tomto rozsahu je
sloboda vlastnictva zarukou statu quo. Strata vlastnictva proti voli vlastnika je pripustna
iba za podmienok uvedenych v Ustave Slovenskej republiky, v ¢lanku 20 ods. 4,
aV prislusnych zakonoch, t. j. tych, ktor¢ uvadzaji podrobni tUpravu o vyvlastneni

(HORNANSKY, 2003).

Podla BEZAKOVEJ (2008) pri vyvlastneni ide o stratu vlastnictva, jeho prevedenie na
Stat. Obmedzenie vlastnikovho prdva znamena zasah do jeho vykonu bez toho, Ze by sa
vlastnicke pravo zmenilo. Obmedzenie vlastnickeho prava ako aj vyvlastnenie sa robi

spravnym aktom, ktory je vydany v spravnom konani a ktory podlieha preskimaniu
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sudom. Vyvlastnit’ mozno len vo verejnom zaujme a len na zaklade zakona a za nahradu,
yv

ak Ucéel nemozno dosiahnut’ inak..

Podla STEFANOVICA (2006) preto, aby sme definovali vlastnicke pravo, nestati
zistovat’ vlastnika, byvalého, dané¢ho alebo budiceho, nestaci zistovat’ kedy sa vlastnictvo

zmenilo, ale treba predovsetkym zistit’, Co je predmetom tohto vzt'ahu, objektom.

LAZAR et al. (2004) konstatuje, ze mimoriadny a rozsiahly vplyv noriem verejného prava
na pozemkové vlastnictvo prameni najma z osobitnej povahy a podstaty predmetu, ku
ktorému sa vlastnicke pravo v tomto pripade upina. P6da vo svojom komplexe ma osobitny
vyznam a plni nezastupitel'né funkcie v zivote jednotlivca i spolo¢nosti ako dolezitd zlozka
zivotného prostredia, ako zakladny predpoklad pddnej tirodnosti, kazdej I'udskej Cinnosti,
osobitne hospodarskej a podnikatel'skej ¢innosti na povrchu ipod zemskym povrchom

a mnohé d’alSie.

STEFANOVIC (2006) uvadza, Ze zékladnym vztahom, ktorého objektom je pdda, je
vlastnicky vztah. Je to vztah medzi l'ud'mi, tj. vyjadruje pomery medzi obcanmi,
pravnickymi osobami, organizdciami a Statom. M4& organizatorski funkciu v zdujme
vyuzivania pozemkov s ochranou spolo¢nosti, aby vlastnik nebol vo svojich pravach voci

pozemku ruseny.

JURASEK (1991) definuje, 7e pdda je popri praci a kapitdlu jednym z najvyznamnejsich

faktorov existencie a prosperity.

KUNA — STRANAK (2005) uvadzaju, ze vyznamné postavenie polnohospodarskej pody
je dévodom nato, aby spolocenské pozemkové vztahy boli pravne regulované. Tyka sa to
predovsetkym vlastnickych a uZivacich vztahov z hl'adiska ochrany a upevnenia zaujmov
vlastnikov bez ohl'adu na to ¢i sa jednd o fyzické osoby, pravnické osoby alebo

0 vlastnictvo samého Statu.

Podla STEFANOVICA (2006) V pravnej praxi sa pouziva oznacenie poda a mysli sa tym
pozemok, na ktorom ako vrchnd vrstva je Grodnd prst. Takto sa v pravnych predpisoch

urcuju pozemky, na ktorych je alebo ma byt pol'nohospodarska alebo lesna pdoda.

BANDLEROVA et al. (2007) uvadzaju, ze z pohladu $truktiry vlastnickych vztahov
k pol'nohospodarskej pdde na Slovensku, ktora je odlisna od Struktury uzivacich vztahov,

je mozné konStatovat, ze v sukromnom vlastnictve je poda 75% z celkovej vymer
J Jjep ] vymery
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pol'nohospodarskej pody na Slovensku. Je potrebné dodat, ze asi 65% celkovej vymery

pol'nohospodarskej pody bolo v sikromnom vlastnictve pocas celej doby socializmu.

STEFANOVIC M. (2006) uvadza, 7e prechodnom obdobi rokov 1948 az 1989 bolo
pozemkové vlastnictvo zaznavané, prava ob¢anov k pode deformované a zdkony smerovali
k tomu, aby sa vSetky pozemky stali majetkom S$tatu. Od roku 1990 a osobitne zakon
0 pode ¢.229/1991 Zb. zakotvil plné pravo vlastnika pozemku s pozemkom disponovat’,
nakladat’. Podl'a tohto zdkona § 2 ods. 1 okrem vlastnika maju pravo uzivat’ podu iné
osoby iba na zaklade zmluvy uzavretej s vlastnikom. Osobitné opravnenia inych osob
upravuju Specidlne predpisy, najma aj moznost’ obmedzit’ vlastnika vyvlastnenim, vecnym

bremenom a podobne.

ZAKON O PODE, tj. zakon & 229/1991 Zb. o tprave vlastnickych vztahov k pdde,
zafixoval pozemkové vlastnictvo v Strukture, ktora ma svoj povod v klasickom rimskom

prave.

STEFANOVIC (2006) konstatuje, Ze si¢asné predpisy na Slovensku fixujii pozemkové
vlastnictvo tak, ze je to systém tzv. triddy, podla ktorej vlastnik pozemku ma tieto
zakladné prava — 1. pozemok drzat’ (ius possidenti alebo habere — teda mat’ vo svojej moci)
2. pozemok uzivat’ a poberat’ plody (ius utendi a ius fruendi ) a

3. pravo pozemkom disponovat’ (ius diponendi).

LAZAR et al. (2004) uvadzaju, Ze subjekty obCianskopravnych vztahov mozu vlastnicke

pravo k veci nadobudat’ roznym sp6sobom a na zaklade réznych skutoc¢nosti.

Vseobecne sa rozliSuje nadobudnutie vlastnickeho prava medzi Zivymi a pre pripad smrti,
nadobudnutie prevodom a prechodom vlastnickeho prava, alebo hovorime o origindirnom
( pévodnom ) a derivativnom ( odvodenom ) spdsobe nadobudnutia vlastnickeho préva

( HORNANSKY, 2003 ).

LAZAR et al. (2004) definuje, ze k originarnemu nadobudnutiu patri najmé vydrzanie,
vytvorenie novej veci, spracovanie cudzej veci, prirastok a d’alSie. K derivativnemu

sposobu nadobudnutia patri nadobudnutie vlastnickeho prava zmluvou a dedenim.

Podl'a BEZAKOVEJ et al. (1996) vlastnictvo mozno nadobudnit’ :
- kupou

- darom
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- na zaklade zmluvy ( inej nez kupnej a darovacej )
- dedenim
- rozhodnutim Statneho organu

- na zéklade inych skuto¢nosti stanovenych zakonom

STEFANOVIC (2006) uvadza, ze kiipa je dolezity pravny tukon, ktora sa realizuje kapnou
zmluvou. Predovsetkym Obciansky zakonnik vyslovne uvadza v §46, ze ,,pisomnu formu
musia mat’ zmluvy o prevodoch nehnutel'nosti* a d’alej, ze pre uzavretie zmluvy pisomnou
formou staci, ak dojde k pisomnému navrhu a Kk jeho pisomnému prijatiu, ak ide o zmluvu

0 prevode nehnutel'nosti, musia byt prejavy ucastnikov na tej istej listine.

OBCIANSKY ZAKONNIK v §133 ods. 2 definuje, Ze ak sa prevadza nehnutel'na vec na
zdklade zmluvy, nadobuda sa vlastnictvo vkladom do katastra nehnutelnosti podla

osobitnych predpisov, ak osobitny zdkon neustanovuje inak.

BEZAKOVA (2008) definuje, e v stvislosti s nadobudanim vlastnictva & uZ jeho
prevodom alebo prechodom, pokial’ ide o pol'nohospodarske a lesné pozemky, je potrebné
V plnej miere reSpektovat’ zakaz ich drobenia v zmysle podmienok stanovenych zdkonom

¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom.

GAISBACHER (2003) konstatuje, Zze pravne predpisy upravujice dedenie, presne
ustanovuju  podmienky (predpoklady) dedi¢ského néstupnictva a postup uradného
ustalenia, ¢i sa po porucitel'ovi dedi a kto a v akom rozsahu dedi.

Pravnym dévodom dedenia podla Obcianskeho zdkonnika je zavet a zdkonna dedicska

postupnost’ (dedi sa zo zdkona, zo zavetu alebo z oboch dovodov).

V oblasti pozemkového prava sa uz tradi¢ne uplatiiovala zésada, ze pozemky sa pri dedeni
drobili medzi opravnenych dedicov. Je to velky rozdiel oproti pravidlam v niektorych
inych Statoch, kde sa pri dedeni polnohospodarskych pozemkov prisne dbalo, aby
pol'nohospodarsku usadlost’ prevzal iba jeden z dediCov, teda aby sa hospodarstvo
a pozemky nedrobili. Je to typické v Dansku a vyznamné to bolo aj v starom rakuskom
pravnom poriadku, teda v tom ¢ase aj v Cechach, Ze usadlost’ spravidla prevzal najstarsi

syn. (STEFANOVIC, 2006).

LAZAR et al (2004) definuju, ze pravnym dovodom nadobudnutia vlastnickeho prava

moze byt tiez rozhodnutie Statneho organu ( organu verejnej moci ) . Vlastnicke pravo
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k veci sa nadobida ditom ur¢enym v prislusnom rozhodnuti a ak tento den nie je urceny,

dilom pravoplatnosti rozhodnutia.

MAJER (2009) vo svojom ¢lanku konstatuje, ze v minulosti bola moznost’ cudzincov
nadobudat’ nehnutelnosti v tuzemsku, zvlast' podu, zna¢ne obmedzena, ale v poslednych
rokoch doslo k zasadnym zmendm. Podl'a prava Eurdpskych spolocenstiev nesmu ¢lenské
staty EU obmedzovat’ prislusnikov inych ¢lenskych $tatov v nadobudani nehnutelnosti na

ich izemi.

V sprave KOMISII RADE (2008) sa uvadza, Ze na zaklade Aktu o pristapeni z roku 2003
bolo Ceskej republike, Estonsku, Loty$sku, Litve, Mad’arsku, PoI'sku a Slovensku

( siedmym novym ¢&lenskym §tatom, d’alej len ako NCS-7) udelené prechodné obdobie na
zachovanie  existujucich  prdvnych  predpisov ~ obmedzujucich  nadobtdanie
pol'nohospodarskej pddy alesov vynimkou zo slobody pohybu kapitdlu zakotvenej
Vv ¢lanku 56 Zmluvy o ES.

Existuju rozdiely v spdsobe, ktorym NCS-7 formuluju svoje obmedzenia tykajice sa
nadobudania pol'nohospodarskych nehnutel'nosti cudzincami. Toto sa vztahuje najmé na
spOsob, akym st definovani ,,cudzinci“ ana podmienky, ktoré musia cudzinci, aby
(vynimocne) ziskali vlastnictvo k pol'nohospodarskym nehnutel'nostiam. Pokial’ ide
0 vymedzenie cudzincov, Madarsko je jedinou krajinou, ktord vnima spolo¢nosti ako
majitel'ov pol'nohospodarskej pddy (toto je nediskriminaéné obmedzenie). Pokial’ ide
0 podmienky (vynimo&nych) prav na nadobudnutie, vietky NCS-7 umoziiujii nadobudnutie
pol'nohospodarskej pody cudzincom, ktori obrabali prislusni pddu ako tuzemci najmenej
tri roky. Ceska republika a Litva umozituju nadobudnutie pol'nohospodérskej pody takym
osobam vSeobecne. Okrem toho Estonsko, Litva a Slovensko dovoluji nadobudnutie
spolo¢nostiam so sidlom v krajine, ktoré st vo vac¢Sinovom vlastnictve cudzincov. Okrem
toho, Estonsko uplatiluje vSeobecnt vynimku z obmedzenia pre pozemky mensSie ako 10
ha a Pol'sko pre pozemky mensie ako 1 ha (s vynimkou pohrani¢nych regiéonov). Nakoniec
Mad’arsko umozituje nadobudnutie velmi malych pozemkov hospodarstiev (max. 6000m?)

a nehnutel'nosti pol'nohospodarskych budov potrebnych na intenzivny chov dobytka.

Od 1. maja 2007 si ob&an ( resp. podnikatel’ ) ¢&lenskych krajin EU moze lesnt a
pol'nohospodarsku podu kupit’ (alebo dostat’ do daru), a to za predpokladu, Ze na nej
hospodaril najmenej tri roky po nadobudnuti platnosti Zmluvy o pristupeni Slovenska k

Eurdpskej tnii a v SR mal pravo na prechodny pobyt. Problematiku nadobudania
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nehnutelnosti cudzozemcami (teda aj obéanmi neélenskych 3tatov EU a obéanmi SR, ktori
v SR nemaju trvaly pobyt a ziju v cudzine) upravuje zakon ¢. 202/1995 Z.z. (devizovy
zékon). Devizovy zakon pri fyzickych osobéach operuje s pojmom cudzozemec, ktorym je
kazda fyzicka osoba, ktord nema na uzemi Slovenska trvaly pobyt. Cudzozemcom teda

moze byt aj obfan SR, ktory tu nema trvaly pobyt a zije v cudzine ( EUROINFO, 2009).

Slovensko patri medzi tie krajiny strednej Eurdpy kde vlastnictvo k pol'nohospodarske;j
pddy je najviac rozdrobené. Rozdrobenost vlastnictva k pol'nohospodarskej pdde je
jednym z najzavaznejSich problémom podnikania v pol'nohospodarstve. Nésledkom
rozdrobenosti vlastnictva pol'nohospodarskej pddy je problematicky ndkup aj prenajom
pody, ked” na Slovensku existuje 9,6 milidnov parciel. Casto krat jednu parcelu
0 priemernej vymere 0,45 ha vlastni 12 az 15 Pudi (BANDLEROVA- MARISOVA,
2006).

VANEK (2001) konstatuje, ze sucasny stav vlastnickych a uzivacich pomerov
k pozemkom pol'nohospodarskeho alesného pddneho fondu je produktom dlhsie
trvajuceho historického vyvoja hospodarskych, pravnych a spolocenskych pomerov na
uzemi Slovenska. Vo svojom dosledku ho charakterizuje :
- extrémna rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva,
- nelplnost’ a s tym suvisiaca nedokonalost’ Statnej (verejnej) evidencie (registracie)
pozemkov v pozemkovej knihe a naslednych operatoch,
- existencia hospodarskych celkov, vktorych vlastnictvo pddy je oddelené od
vlastnictva ostatného s podou funkéne spojen¢ho majetku,
- odlucenie prevaznej vacsiny vlastnikov pozemkov od predmetu ich vlastnictva, ¢i
uz z hladiska priestorového alebo =z hladiska povolania a zivotného Stylu

vlastnikov.

RUMANOVSKA (2005) uvadza, Ze vysoka rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva sa
tyka jednak jeho technickej stranky, t.j. velkosti pozemkov aich poctu ajeho pravnej
stranky, teda velkého rozsahu spoluvlastnickych vztahov réznych oséb k tomu istému

vacsinou malému pozemku.

Podlra HORNANSKEHO (2003) ak ma na zaklade pravneho tkonu alebo rozhodnutiu
sudu o vysporiadani spoluvlastnictva alebo rozhodnutia o dedi¢stve vzniknut rozdelenim
jestvujicich pozemkov pozemok vo vymere mensej ako 20 000 m? a viicsej ako 2 000 m?

Vv pripade pol'nohospodarskeho pozemku alebo vicsej ako 5 000 m? Vv pripade lesného
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pozemku, je nadobudatel’ povinny zaplatit’ odvod vo vyske bud’ 20% ceny pozemku, alebo

10% ceny pozemku, a to v zavislosti od vel'kosti pozemku, ktory ma vzniknut'.

PETRICKOVA (2004) uvadza, 7e zvlastnou skupinou sG neznami vlastnici pody
evidovani na Slovenskom pozemkovom fonde. V skutoc¢nosti s to zndmi vlastnici pody
Vv katastre evidovani, ale doposial’ sa neprihlasili ani do transformacie druzstiev v roku

1992, pripadne v inych obchodnych spolo¢nostiach.

GAISBACHER (2007) konstatuje, ze pdda nezistenych vlastnikov savisi jednak
s historickym vyvojom evidencie vlastnickych prav na Slovensku a vztahom vlastnika
k pode. Na ospravedlnenie vlastnika vSak treba dodat’, ze od roku 1948 sa tento vzt'ah
vzhl'adom na spolocenské a politické pomery menil a vlastnik pédy nebol rozhodujuci

nakol’ko pddu neobhospodaroval.

Sucastou neustdle prebiehajucich spoloenskych zmien je aj obnova pozemkového
vlastnictva. Zakon ¢. 503/2003 Z. z. o navrateni vlastnictva k pozemkom a doplneni
zdkona ¢. 180/1995 Z. z. oniektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom poskytuje obanom s trvalym pobytom na izemi SR ziskat’ podu, ktora presla
na §tat v obdobi od 25.februara 1948 do 1.januara 1990. Navratenie vlastnictva sa vztahuje
len na pozemky, ktoré tvoria pol'nohospodarsky podny fond podl'a zakona ¢. 307/1992 Zb.

Z. 0 ochrane pol'nohospodarskeho podneho fondu ( BEZAKOV A, 2006).

Podl'a spravy SLOVENSKEHO POZEMKOVEHO FONDU je v jeho sprave 115 993
ha pol'nohospodarskej pody, ¢o predstavuje 4,75% z celkovej vymery pol'nohospodarskej
pody na Slovensku a 526233 ha, co predstavuje 21% zcelkovej vymery
pol'nohospodarskej pody Slovenska, kde nie je mozné z r6znych dévodov identifikovat

vlastnikov, ide o podu, ktorej vlastnik nie je znamy.

PALFYOVA (2006) konstatuje, e dovodom, preo majitelia az 550 tisic ha pody nevedia,
ze nieco vlastnia, je neporiadok v katastroch, ktory nastal po roku 1945. Zmeny vlastnictva
a dedi¢ské konania sa do katastra nezapisovali najmé v péatdesiatych rokoch minulého
storocia, ked’ unas nebolo akceptované akékol'vek vlastnictvo. NavySe, v pozemkovych
knih4ch sa uvadzalo len meno a priezvisko, bez ostatnych identifika¢nych udajov. Situacia
teda dospela do Stadia, ked’ mnoho l'udi ani netusi, Ze vlastni kus pody alebo lesa. Na konci

devétdesiatych rokov zacal stat davat do poriadku vlastnicke vztahy k pode a zaviedol
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Register obnovenej evidencie pozemkov. Jeho ulohou je urcit’ vSetkych vlastnikov pddy,
ale ked’ze chybaju tidaje, v mnohych pripadoch su nezistitelny.

Autorka d’alej uvadza, ze registre zostavuju katastralne alebo pozemkové urady. Poda, pri
ktorej nedokazu urcit’ meno vlastnika sa stdva podou neznamych vlastnikov a poda, kde
sice je meno vlastnika, ale chyba jeho stcasnd adresa ainé¢ udaje, sa stdva podou

nezistenych vlastnikov.

Kataster nehnutelnosti sluzi ako nastroj na evidovanie nehnutelnosti a prav
k nehnutelnostiam, ktorého integralnou sti¢astou, okrem technickych tidajov su aj tdaje
0 vlastnickych ainych pravach k nehnutelnostiam vratane taxativne uvedenych prav
zaviazkovych. Prostrednictvom katastra nehnutel'nosti Stat uskutociiuje niektoré zo svojich
funkcii ato predovSetkym ochranu prav a slobod, hospodarsko-organizatorské funkcie
vratane vytvarania podmienok pre trh s nehnutelnost'ami, pre podnikatel'skii ¢innost,
ochranu pddneho fondu aochranu Zivotného prostredia, (URAD GEODEKZIE,
KARTOGRAGIE A KATASTRA SLOVENSKEJ REPUBLIKY, 2000).

Podla STEFANOVICA (2006) vietky pozemky su evidované v §titom vedenej evidencii
nehnutel'nosti na obvodnych tradoch. Kazdy pozemok (parcela) mé svojho majitel'a (alebo
spolumajitelov). Zaznamy v evidencii nehnutelnosti, ktora tvori uceleny systém a je
supisom a popisom nehnutelnosti sich geometrickym zobrazenim na mapach, je

najdolezitej$im zdrojom informatiky o pravnych vzt'ahoch k pozemkom.

HORNANSKY (2003) uvadza, ze zakladnym politickym rozhodnutim kazdého 3tatu
Vv oblasti katastra nehnutelnosti je ustanovenie predmetu katastra nehnutelnosti. Toto
rozhodnutie mé zasadny vplyv na rozsah plnenia funkcii toho ktorého katastra
nehnutel'nosti. Analyza katastrov nehnutelnosti ¢lenskych a ¢akatel'skych statov Europske;j
unie z pohladu predmetu katastra nehnutelnosti ukazuje sice, ze vSetky katastre sa
orientuju na nehnutel'nosti, ale pri detailnejSom pohl'ade sa vynaraji rozdiely medzi nimi.
Niektoré katastre sa orientujii iba na pozemky vo vybranych cCastiach krajiny, napr. v
pol'nohospodarskom pddnom fonde, predmetom d’alSich katastrov nehnutelnosti st vSetky
pozemky bez budov, d’alSie katastre maji ako predmet aj vybrané budovy, dalSie sa
orientuju okrem pozemkov aj na vSetky stavby, byty a nebytové priestory, d’alSie sa
orientuji dokonca aj na lode. Po formalnej stranke byva najCastejSie predmet katastra

nehnutel'nosti ustanoveny na urovni zakona.
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Kataster nehnutel'nosti a registracia vlastnickych prav k nehnutelnostiam bol v krajinach
EU v minulosti chapany ako vyluéne narodna kompetencia. Zmluva o EU viak upravuje
Vv ¢lanku 6 ods. 2 vztah medzi komunitirnym pravom a zakladnymi l'udskymi pravami
a slobodami, kde patri aj problematika na neruSent drzbu (a teda vlastnickeho prava ako
takého), upravenymi v Europskom dohovore o 'udskych pravach. Na zaklade tohto ¢lanku
su Clenské Staty povinné reSpektovat’ ustanovenia uvedeného dohovoru, podobne ako SR,
ktora sa v asociacnej dohode zaviazala aproximovat svoj pravny poriadok s komunitarnym
pravom, (URAD GEODEZIE, KARTOGRAGIE A KATASTRA SLOVENSKEJ
REPUBLIKY, 2000).
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2

CIEL PRACE

CIELOM BAKALARSKEJ PRACE JE :

charakterizovat  suCasny  stav = a Struktaru  vlastnickych ~ vztahov
k poI'nohospodarskej pode v Slovenskej republike

uskuto¢nit’ analyzu pravnej upravy vlastnictva, vlastnickeho prava vSeobecne,
vlastnickeho prava k polnohospodarskej pode a evidencie vlastnickych prav
v katastri nehnutel'nosti v SR

popisanie najcastejSich problémov v oblasti vlastnickych vztahov

vymedzit obmedzenia tykajice sa ziskavania pol'nohospodarskej pody v novych
&lenskych §tatoch Eurdpskej tnie, t.j. v Cesku, v Estonsku, v Litve, v Lotyssku,
v Mad’arsku, v Pol'sku a na Slovensku

charakterizovat’ evidenciu nehnutelnosti vo vybranych &lenskych statoch EU;

v Pol'sku, Mad’arsku a Rumunsku

PRE SPLNENIE STANOVENEHO CIELA :

uskutocnim analyzu pravnej Upravy vlastnickych vzt'ahov k nehnutel'nostiam so
zameranim na nadobudanie vlastnictva a pozemkové vlastnictvo

uskuto¢nim komparaciu a vyhodnotenie sposobu evidencie nehnutelnosti v SR a vo
vybranych §tatoch EU

poukaZem na pravne obmedzenia V oblasti ziskavania pol'nohospodarskej pody v
novych ¢lenskych statov Eurdpskej tinie

navrhnem rieSenie problémov suvisiacich s danou problematikou
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3 METODIKA PRACE

Metdda spracovania bakalarskej prace vychadzala zo skiimania odbornej a vedeckej
literatiry predovsetkym domacich autorov, ale i zo zahrani¢nych materidlov. V praci som

pouzila metddy : analyza, komparacia, syntéza.

Uplatnené pracovné postupy:

1. Analyzu som pouzila pri spracovani

- teoretickej Casti pravnej Gpravy Ustavy Slovenskej republiky, zakona &.
460/1992 Zb. v zneni neskorsich predpisov, Ob¢ianskeho zakonnika ¢. 40/1964 Zb. v zneni
neskorsich predpisov

- teoretickej Casti pravnej upravy Zakona ¢. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych
vztahov k pode a k inému pol'nohospodarskemu majetku v zneni neskorSich predpisov;
Zakona €. 330/1991 Zb. o pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde a 0 pozemkovych spolo¢enstvach v zneni
neskorsich predpisov; Zakona ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a 0 zépise

vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam ( katastrdlny zdkon ) v zneni neskorSich

predpisov.

2. Komparaciu som vyuzila pri spracovani poznatkov v oblasti legislativnej upravy
evidencie nehnutelnosti v SR avo vybranych $titoch EU, tj. v Pol'sku, Madarsku

a Rumunsku
3. Syntézu som pouzila pri ziskanych poznatkov, ktorej zdverom boli odporacané navrhy

na rieSenie danej problematiky

Praca sa opiera o legislativne zdroje vlastnickych vztahov v Slovenskej republike a statoch
Europskej tnie. Praktické udaje a informacie boli ziskané zo zdrojov uverejnenych na

webovych strankach.
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4 VYSLEDKY PRACE

4.1. Zakladna pravna uprava

Poda je prvotnou podmienkou ¢innosti a existencie ¢loveka, zdrojom bohatstva, prave
preto je aj objektom zaujmu l'udi, ktorych vzajomné vztahy maji v celej historii I'udstva
nezastupitelny vyznam a tieto vztahy reguluje Stat svojou mocou vydavanim zavéznych
pravidiel spravania sa aich dodrziavanie zabezpeCuje Statnymi organmi. Usporiadanie
pravnych vztahov vlastnictva k pozemkom, usporiadanie uzivacich, najmid najomnych
vztahov k nehnutelnostiam je predmetom tak zaujmu vlastnikov, ako aj investorov,
kupujucich i predavajucich, dedicov a obdarovanych.

Sucasny stav a Struktira pozemkovych vztahov je vysledkom dlhodobého historického
vyvoja nasej spolo¢nosti.

Pozemkové tpravy v obdobi feudalizmu na Slovensku, ktoré bolo sucastou byvalého
Uhorska, sa vykonavali podl'a uhorskych zdkonov. NajstarSie pozemkové tupravy sa datuju
od roku 1836 a medzi najstarsie druhy pozemkovych uprav na Slovensku patria :

- urbarske segregacie

pomerné delenie ( proporcionovanie )

delenie spolo¢nych ( urbarskych ) pasienkov

komasacie ( scel'ovanie pozemkov )

Dalsie predpisy zo star§ich Gias :

- zdkonné tipravy zprvej CSR, najmi stale aktualne predpisy o pozemkovych
reformach a iné,

- osobitny vyznam mali zakony z obdobia vojnového a najmé povojnového od roku
1945 az 1948 ( problémy osidlencov, konfiskacie pody, revizia prvej pozemkovej reformy)

- platia mnohé predpisy z obdobia rokov 1948 az 1989, kde sa eliminuju predpisy
0 socializacii, ale platia dolezité ( novelizované ) zakony o0 lesoch, vodach, stavebny zakon

a aj sam Obciansky zakonnik z roku 1964.

Vzhl'adom na to, Ze na Slovensku neexistuje jednotny pozemkovy kodex, pravna regulécia
vlastnictva pddy je obsiahnuta vo viacerych pravnych predpisoch, a to :
- Ustava Slovenskej republiky, zdkon & 460/1992 Zb. v zneni neskorich
predpisov

- Obciansky zdkonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov
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- Zakon €. 161/2005 Z. z. o navrateni vlastnictva k nehnutelnym veciam cirkvam
andbozenskym  spoloCnostiam  aprechode  vlastnictva  k niektorym
nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

- Zakon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a 0 zapise vlastnickych a inych
prév k nehnutel'nostiam ( katastralny zdkon ) v zneni neskorsich predpisov

- Zékon €. 180/1995 Z. z. o niektorych opravneniach na usporiadanie vlastnictva
k pozemkom v zneni neskorsich predpisov,

- Zakon ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spoloCenstvdm v zneni neskorSich
predpisov,

- Zakon ¢. 229/1991 Zb. o Gprave vlastnickych vztahov k pode ak inému
pol'nohospodarskemu majetku v zneni neskorSich predpisov

- Zékon ¢. 293/1992 Z. z. ouprave niektorych vlastnickych vztahov
k nehnutel'nostiam v zneni neskorsich predpisov,

- Zékon ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych tpravach, usporiadani pozemkového
vlastnictva, pozemkovych turadoch, pozemkovom fonde a0 pozemkovych
spolo¢enstvach v zneni neskorsich predpisov,

- Zékon ¢. 503/2003 Z. z. o navrateni vlastnictva k pozemkom v zneni neskorsich

predpisov ( druhy restitucny zakon ).

4.2  Pojem vlastnictvo

NajdolezitejSim a zédkladnym pravom vecnym je vlastnicke pravo, ktoré tvori jednu
z nevyhnutnych podmienok existencie a fungovania trhového hospodarstva.

V listine zékladnych prav aslobod, v ¢l. 11 ods. 1 je definované ze ,.kazdy mé pravo
vlastnit majetok”. Toto definovanie teda neprehlasuje za zdkladné l'udské pravo
vlastnictvo samo, ale pravo byt vlastnikom, t.j. pravo nadobudnit’ vlastnictvo.

Dalej je v &l. 11 ods. 1 je uvedené, Ze ,,vlastnicke pravo vietkych vlastnikov mé rovnaky
zakonny obsah a ochranu“ av § 124 Obcianskeho zakonnika ,,vSetci vlastnici maja
rovnaké prava a povinnosti a poskytuje sa im rovnakd pradvna ochrana® Tato
rovnopravnost vlastnikov vyplyva zrovnopravnosti obcianskej, ktord bola Listinou
zakladnych prav a slobdd aj zasadnou novelou ob¢ianskeho zakonnika z roku 1991 striktne
vyhlasend ako zrejma odozva na pravny stav pre rokom 1990, ktory jasne. rozoznaval

rozne druhy a formy vlastnictva.

Ponimanie vlastnictva ako stubor ¢iastkovych prav je opravnenie vec :

- vlastnit (ius possidendi),
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- vec uzivat’ (ius utendi),

- pozivat, t.j. brat’ z neho plody a iné p6zitky (ius fruendi),

- disponovat’ stiou (ius disponendi), ktorého najpodstatnejSou zlozkou je
opravnenie vec Uplatne alebo bezuplatne odiat’ (ius alienandi) a tak ju previest
(transferovat’) na ind osobu.

Takymto sposobom legalne definuje vlastnicke pravo aj obCianky zdkonnik v §123, ktory
hovori, ze ,,vlastnik je v medziach zdkona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat,
uzivat’ jeho plody a uzitky a nakladat’ s nim*

V §123 uvedené vlastnikove prava su réznorodé a ich vypocet nie je Uplny. Neuplnost’
spociva v tom, ze vlastnik ma, pokial’ mu v tom zakon nebrani, svoje veci neuzivat’ (ius

non utendi), pravo veci zni¢it’ (ius abutendi), ktor¢ je implikované pravu vlastnictva.

Vlastnicke pravo uz raz ziskané nezanikd tym, ze vlastnik stratil niektoré svoje vlastnicke
opravnenia, dokonca ani vtedy nie, ak stratil vSetky. Zanika iba vtedy, ak nastal nejaky
pravny dovod zéaniku vlastnictva.

Mozno konStatovat’, Ze vlastnicke pravo je zo vSetkych subjektivnych prav najmenej
obmedzené, ma tendenciu k univerzalnosti, avSak nie je neobmedzené. Prave opacne, aj
vlastnicke pravo je vzdy obmedzené (prinajmensom rovnakymi pravami ostatnych

vlastnikov).

4.3  Vykon a obmedzenie vlastnickeho prava

Realizécia jednotlivych vlastnikovych opravneni sa chape ako vykon vlastnickeho prava.
Modze sa uskutocnit’ jak konanim, tak nekonanim.

Konanim a nekonanim, ktorym sa realizuje vlastnicke pravo, sa chape konanie a nekonanie
faktické, ktoré nemusi mat’, a va¢§inou ani nema povahu pravneho tkonu. Chovanie, ktoré
je pravom chranené, ale samo pravne nésledky neposobi.

Obmedzenie vlastnickeho prava je chapané ako pravne obmedzenie povolenia jeho
vykonu, alebo zdkonna hranica vykonu vlastnictva , ktorej prekrocenim sa tento vykon

stdva nedovoleny, alebo sa stdva protipravnym ukonom.

Obmedzenie spociva :
- spravidla v povinnosti vlastnika nie¢o nekonat, tj. nieCo zabudnut' alebo
strpiet’,

- vynimoc¢ne v povinnosti nie¢o konat’
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Vyznamné obmedzenie vlastnickeho prava je definované, uz v spominanom ¢l. 11 ods. 3
Listiny zékladnych prav aslobdd, ze vykon vlastnickeho préva ,nesmie poskodzovat

I'udské zdravie, prirodu a zivotné prostredie nad mieru stanovenu zdkonom®.

Imanentnym obmedzenim vlastnickeho prava docasnej povahy je obsiahnuté v §128 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, ktoré uklada vlastnikovi strpiet’, aby bez jeho stuhlasu bolo, za
ur¢itych zdkonom striktne vymedzenych podmienok, pouzitd jeho vec, ato vtedy,

ak je to treba :

Vv stave ntiidze alebo v naliehavom verejnom zdujme,
- ked ucel nemozno dosiahnut’ inak,

- na neodkladna dobu dosiahnutia ucelu,

-V neodkladnej miere dosiahnutia ucelu,

- za uhradu.

4.3.1. Obmedzenie uradnym vyrokom

Najvaznejsim pripadom nuteného obmedzenia vlastnickeho prava uradnym vykonom je
obmedzenie vlastnickeho prava, podla §128 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ustanovenim,
Ktoré rozoznava vyvlastnenie a obmedzenie vlastnickeho prava (trvalo ¢i docasne).
Vyvlastnenim sa rozumie nutené odnatie, resp. nuteny prechod vlastnickeho prava na
pozemok ¢i stavbu ato na zdklade spravneho aktu, alebo vyvlastnenie sa rozumie ako

dovod zéaniku vlastnickeho prava. Vyvlastiiovanie vykondva stavebny urad.

Vyvlastnenie a obmedzenie vlastnickeho prava mozno realizovat’ len :
- vo verejnom zaujme, ktorého existencia musi byt v kazdom konkrétnom
pripade skimana,
- len na ucel verejného zaujmu,
- ak nie je mozné Gcel dosiahnut’ inak (hlavne dohodou),
- vzdy za ndhradu,

- S pravnymi u¢inkami ex nune.

4.3.2. Obmedzenie pravnym vykonom vlastnika
Vlastnik mo6Zze svoje vlastnicke pravo obmedzit’ 1 svojim vlastnym pravnym tkonom, ako
napriklad prenajatim veci, danim veci do zalohy, zriadenim vecného bremena, ale v tychto

pripadoch hovorime, Ze ide o dobrovol'né obmedzenie vlastnickeho préva jeho vykonom.
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4.3.3. Obmedzenie povinnosti nie¢o konat’

V §127 ods.2 je uvedené ,,ak je to potrebné a ak to nebrani ucelnému vyuzivaniu
susediacich pozemkov a stavieb, moze sud po zisteni stanoviska prislusného stavebného
uradu rozhodnut’, ze vlastnik pozemku je povinny pozemok oplotit’.* Toto ustanovenie je
vynimkou obmedzenia vlastnictva spravidla v povinnosti ur¢itého nekonania.

Obmedzenie vlastnictva povinnost'ou nieco konat’ ukladaju aj niektoré iné¢ zakony, napr.

zakon o pamiatkovej starostlivosti.

4.4  Obsah vlastnickeho prava

Obsah vlastnickeho prava je vymedzeny v §123 Obcianskeho zdkonnika takto :
Opravnenie vec drzat tvori dolezity predpoklad pre vykon niektorych dalSich
vlastnikovych opravneni, napr. aby mohol vlastnik vec uzivat. VacsSinou je vlastnik veci
ajej drzitel' jedna osoba. Ak vSak vlastnik a drzitel' veci st rozdielne osoby, obcCiansky
zakonnik drzbu inou osobou nez vlastnikom upravuje ako zvlastny druh vecného prava
(vratane Upravy pravneho postavenia drzitela, jeho vztahu k tretim osobam, vzajomnych
prav a povinnosti vlastnika a drzitel’a).

Opravnenie vec vyuzivat’ spociva Vv tom, Ze vlastnik sdm vyuziva svoju vec, resp. jej
uzitkové vlastnosti za ucelom, aby realizoval svoje zadujmy a potreby, ¢i uz vo forme
individudlnej ako aj podnikatel'skej spotreby. Toto oprdvnenie vSak nemusi vlastnik
realizovat’ sam, ale na zéklade pravnych ukonov, napr. ndjomnej zmluvy, mdze za Uplatu
alebo bezplatne, na dobu urcitu alebo neurcitu, prenechat’ vyuzivanie svojej veci inej osobe
(fyzickej alebo pravnickej). Vlastnik veci teda toto svoje opravnenie vykonava tym, ze vec
de facto uZiva, a aj tym, Ze vec neuZiva.

Opravnenie vec pouZzivat’ alebo brat zneho plody ainé uzitky spoéiva vtom, Ze
prichddza do uvahy len u plody rodiacich veci, lebo okrem opravnenia plodonosnu vec
uzivat’, ma opravnenie privlastiovat’ si aj jej oddelen¢ plody.

Opravnenie s vecou disponovat’ umoziuje vlastnikovi robit’ vSetko, ¢o nie je zdkonom
zakazané, a taktiez v sulade sjeho zaujmami, potrebami a preferenciami Vv réznych
pravnych formach slobodne realizovat’ hospodarske hodnoty veci inym uzivanim, neZ pre

vlastnu, ¢i uz individudlnu alebo podnikatel'skti, spotrebu.

45 Ochrana vlastnictva

Vlastnictvo je prvkom zakladnych T'udskych prav a slobod a ako také musi mat’ poskytnu-
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tu primeranti ochranu so zrejmou vnutornou spojitostou s osobnou slobodou. Zaruka
vlastnictva méa funkciu zabezpecit' jednotlivcovi ( pripadne aj pravnickej osobe ) urcity
rozsah slobody vo vztahu k jeho vlastnictvu a tym mu umoznit’ organizovat’ si zivot na
vlastnu zodpovednost. Tato funkcia chranit’ slobodu nesuvisi iba s ochranou materialne;j
zakladne slobody kazdého obc¢ana organizovat’ si zivot. V pradvnom S$tate zaruka vlastnictva
ako pravo na slobodu ma pravnu a spoloc¢ensku dblezitost’. Funkcia zaruky vlastnictva, t. j.
ochranovat’ slobodu, neobmedzuje iba na zaujmy vlastnictva kazdého jednotlivca, ale
zohrava tiez ulohu pri ochrane slobody celej spolo¢nosti. V ramci rozdelenia moci
v pravnom S$tate medzi jednotlivca a celok reprezentovany Statom, jednotlivec reSpektuje
Stat (zakonné obmedzenia realizacie vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam) a $tat uznava
nenahraditel'n1 funkciu stkromného sektora vratane sikromného zisku a vytvdra systém

zaruk na ich ochranu.

4.6  Nadobudnutie vlastnickeho prava
Nadobudnutim vlastnickeho prava sa rozumie, Ze vlastnikom konkrétnej veci a nositel'om
vlastnickeho prava sa stane niekto, kto nim doteraz nebol.

Je ho mozné nadobudnut’ réznymi spdsobmi a to :

1) Prevodom
dochadza k nadobudnutiu vlastnickeho prava na zaklade prejavu vole a uplatiiuje sa pri
fom zasada, Ze nikto nemdze na in¢ho previest viac prav ako on sdm ma4, a vlastnicke
pravo sa nadobuda iba v takom rozsahu, v akom patrilo pévodnému vlastnikovi. Zaroven
s prevodom prechadzaji na nadobudatela aj vady viazniice na veci — vecné bremena a pod.
Prevodom mozno nadobudnut’ vlastnictvo zmluvou, najcastejSie kiipnou zmluvou, d’alej
darovacou, zdmennou zmluvou ale aj zmluvou zmie$anou, pripadne zmluvou inominalnou

(nepomenovanou).

2) Prechodom
dochadza k nadobudnutiu vlastnickeho prava na zaklade inych pravnych skutocnosti a to
rozhodnutim Statneho organu, dedenim alebo na zaklade inych skuto¢nosti ustanovenych

zakonom.

Pri p6vodnom nadobtdani vlastnickeho prava rozliSujeme nadobudanie :

29



A) medzi zivymi — na zaklade zmluvy, rozhodnutia $tatneho organu alebo inych
skuto¢nosti ustanovenych zdkonom (najmi vydrzanim, spracovanim cudzej
veci a pod.)

B) na pripad smrti, a to dedenim

4.6.1 Nadobudanie vlastnictva zmluvou

Nadobudnutie vlastnictva zmluvou je odvodené nadobudnutie vlastnictva. Obciansky
zékonnik §132 prikladne uvadza zmluvu kipnu a darovaciu. M6ze vsak ist’ aj ini zmluvu,
ktora smeruje k prevodu vlastnictva, ako napr. zamenite'na zmluva.

Zmluvny prevod vlastnictva je zvycajne dvojfazovy :

- pravny dovod (iustus titulus),

- pravny spdsob ziskania vlastnictva.

Znamena to, ze ak pravny predpis neustanovuje inak, alebo si nedohodli zmluvné strany
nieco inak, zmluva smerujica k prevodu vlastnickeho prava je pravnym dévodom jeho
prevodu, sama vSak jeho prevod nespdsobi. Zmluva o prevode vlastnictva podla sii¢asne
platného prava teda nema u¢inok prevodny, ale len obliga¢ny, t.z. zavdzuje k tomu, aby
vlastnictvo veci previedol na nadobudatela dalSim ukonom, ktory je pravne uznanym
spdsobom prevodu vlastnictva.

Ak sa vlastnicke pravo k nehnutelnosti prevadza zmluvou, je prdvnym spdsobom
nadobudnutia vlastnickeho prava vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.

To isté plati aj pri prevode vlastnickeho prava k pozemku.

4.6.1.1 Kapna zmluva
Jednym z najbeZnejsie pouzivanym spdsobom nadobudania vlastnickeho prava k veciam je
ich prevod prostrednictvom ktpnej zmluvy. Ustanoveniami Obcianskeho zékonnika sa
riadi pravna uprava kapy a predaja nehnutel'nosti (teda aj pol'nohospodarskej pody).
Kupna zmluva je pravnym nastrojom, prostrednictvom ktorého sa prevadza vlastnictvo za
odplatu. Z kipnej zmluvy vznika predavajicemu povinnost odovzdat predmet kupy
kupujiicemu a kupujucemu vznikd povinnost’ predmet kupy prevziat' a zaplatit' za fiu
dohodnutt cenu predavajucemu.
Podstatnymi naleZitostami kupnej zmluvy st :

- predmet kupy ( pri pozemkoch treba striktne uviest- Kkatastralne uzemie,
v ktorom sa pozemok nachadza; parcelné ¢islo podla evidencie nehnutelnosti; druh

pozemku; vymeru pozemku a ¢islo listu vlastnictva),
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- cena, ktord je dohodnutd a moze byt’ odlisna od uradnej ceny,
- subjekty, ktoré st presne uréené,

- podpis, ktory musi byt overeny notarom,

V zmluve je potrebné uviest’ aj vysporiadanie s pripadnymi tarchami.
Podpisanim kupnej zmluvy zmluvnymi stranami sa stava tato zmluva zévdzna pre
Gcastnikov. Uginnost’ viak eSte nenadobtda. Vlastnictvo k nehnutelnostiam, ¢o je aj

pol'nohospodarska pdda, vznikd az vkladom do katastra nehnutel'nosti.

4.6.1.2 Darovacia zmluva

Darovacou zmluvou darca predmet daru bezplatne prenechava alebo slubuje
obdarovanému a obdarovany dar alebo sl'ub prijima. Ak je predmetom daru nehnutel'nost’
musi byt’ vzdy pisomna. Ak je predmetom hnutel'na vec, pisomna forma sa vyzaduje, len
ak nedojde k odovzdaniu ak prevzatiu veci pri darovani. Neplatna je taka darovacia
zmluva, podla ktorej ma prist’ k prevzatiu az po darcovej smrti. Obdobne ako pri kiipnej
zmluve, vlastnictvo k nehnutelnosti prechadza z darcu na obdarovaného vkladom do
katastra nehnutelnosti. Tato zmluva musi obsahovat’ nalezitosti aké st uvedené pri kupne;j
zmluve s rozdielom, ze darovacia zmluva neobsahuje povinnost’ obdarovaného zaplatit’
darcovi za nehnutel'nost’.

Ak je predmetom darovacej zmluvy poda zmluva musi obsahovat’ tieto skuto¢nosti :

- presné identifikovanie pozemku, ktory je predmetom daru,

- presné identifikovanie, Ze sa jednd o ob¢iansku zmluvu uzavretil plne na dobrovolnosti
a vol'ného slobodného rozhodnutia obdarovaného aj darcu,

- presné¢ identifikovanie toho, Ze je bezplatna, t.j. ani v podmienkach sa nemdze uviest’, o
obdarovany mé urobit’, aby dar prijal. Darca nemdéze Ziadat’ nijakt protihodnotu, inak je

darovanie neplatné.

4.6.1.3 Zamenna zmluva

Zédmenna zmluva je zmluva, podla ktorej si zmluvné strany vymiefaji vec za vec,
pozemok za pozemok, ato tak, Ze kazda zo zmluvnych stran sa povazuje ohladne
pozemku, ktory vymenou dava, za predavajlcu stranu a ohl'adne pozemku, ktory vymenou
prijima za kupujlcu stranu.

Aj vtejto zmluve musia byt presné udaje tykajice sa doterajSich vlastnikoch
a nadobudatel'och a musi byt zrejmé, ktory pozemok sa vlastnicky meni v prospech koho

ako nadobudatel’a.
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4.6.2 Dedenie

V minulosti sa na naSom uzemi v oblasti pozemkového vlastnictva tradi¢ne uplatiiovala
zéasada, ze pozemky sa pri dedeni drobili medzi opravnenych dedicov, ¢o ma za nasledok,
ze vlastnictvo k poI'nohospodarskej pode je u nas rozdrobené.

V Obcianskom zakonniku je obsiahnutd zdkladna pravna uprava dedenia, ktora sa vztahuje
na bezné dedenie aj pozemkov ¢i inych nehnutelnosti. Ustanovenia tejto prdvnej normy
priznava kazdému z dediCov rovnaky diel, tak ako to tiez deklaruje ustava ,,dedenie sa
zarucuje®. Dedi¢stvo sa nadobuida smrtou porucitela a pravo na ziskanie vlastnickeho
prava k nehnutel'nostiam prechadza na dedica uz ditlom smrti porucitel’a.

Vlastnikom sa stdva dedi¢c az diom pravoplatnosti rozhodnutia prislusného organu

V dedi¢skom konani.

Na Slovensku poznadme 4 skupiny dedicov :

V prvej skupine dedia porucitelove deti a manzel, kazdy z nich rovnakym dielom. Ak
nededi niektoré diet’a, nadobudaju jeho dedi¢sky podiel rovnakym dielom jeho deti. Ak
nededia ani tieto deti alebo niektoré z nich, dedia rovnakym dielom ich potomkovia.
Vsetky deti porucitel’a su si rovné bez ohl'adu na to, ¢i su manzelské alebo nemanzelské,
alebo su z roznych manzelstiev porucitel’a.

Ak nededia porucitel'ovi potomkovia, dedi v druhej skupine manzel, porucitelovi rodicia
a d’alej ti, ktori zili s porucitel'om najmenej po dobu jedného roka pre smrtou v spolo¢ne;j
domaécnosti a ktori sa z tohto dovodu starali o spoloénit domacnost’ alebo boli odkazani
vyzivou na porucitela. Dedi¢ia druhej skupiny dedia rovnakym dielom, avSak manzel
najmenej polovicu dedi¢stva. Ak nededi manzel ani ziadny zrodiov, dedia v tretej
skupine rovnakym dielom porucitelovi stirodenci a ti, ktori zili s porucitelom najmenej po
dobu jedného roku pred jeho smrtou v spolocnej domacnosti a ktori sa z tohto dévodu
starali 0 spolo¢nti domacnost’ alebo boli odkazani vyzivou na porucitel'a. Ak niektori zo
strodencov porucitela nededi, nadobudaju jeho dedi¢sky podiel jeho deti rovnakym

dielom.

Podl'a ustanoveni Obcianskeho zdkonnika je mozné dedit’ aj zo zavetu. Zavet musi byt’
napisany vlastnou rukou, alebo sa moze zriadit' v inej pisomnej forme za pritomnosti
svedkov, alebo vo forme notarskej =zapisnice, suvedenim presného datumu

(deni/mesiac/rok) kedy bol podpisany — inak je neplatny.

32



4.6.3 Nadobudnutie vlastnictva rozhodnutim Stitneho orginu

Nadobudnutie vlastnictva rozhodnutim Statneho organu je dalSim pravnym dévodom
nadobudnutia vlastnickeho prava. Pri tomto sposobe sa nerozliSuje medzi nadobudnutim
vlastnickeho prava k hnutelnym a nehnutelnym veciam. Vlastnicke pravo kveci sa
nadobuda diiom ur¢enym v prislusnom rozhodnuti. Ak tento deii nie je v rozhodnuti presne

definovany, diiom nadobudnutia je den pravoplatnosti rozhodnutia.

4.6.4 Nadobudnutie vlastnictva na zaklade inych skuto¢nosti

VydrzZanie je osobitnym spdsobom nadobudania vlastnictva. Drzbou rozumieme

spdsob uplatiiovania vlastnickeho prava, t.z. pozemok drzi ten, kto voci nemu uplatituje
svoju moc. Drzbu vratane vydrzania ako spdsobu prechodu vlastnictva na nového majitel'a
upravuju ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika, ale vydrZzanie upravuji predpisy zakon ¢.
180/1995 Z.z. 0 usporiadani pozemkového vlastnictva a zakon ¢. 293/1992 Zb.

0 domnelom vlastnikovi.

Drzitel'om je ten, kto s vecou nakladd ako s vlastnou, alebo kto vykonava pravo pre seba.
(pri pozemkoch, kto pozemok bezne uziva). Plati pravidlo, Ze ak je drzitel so zretel'om na
vSetky okolnosti dobromysel'ny v tom, ze mu pozemok alebo pravo patri, je drzitelom
opravnenym. A ak niekto za¢ne uzivat’ napr. opustent zahradku alebo iny pozemok a ani

nevie, kto je jej vlastnikom, mé skutocne pozemok v drzbe, ale neopravnene;.

VydrzZanie je pravna forma prechodu vlastnictva na nadobudatel'a vtedy, ked’ oprav-

neny drzitel ma pozemok nepretrzite v drzbe po dobu desat’ rokov, do tejto doby sa

pocita aj doba, po ktorti mal pozemok v opravnenej drzbe pravny predchodca (dolezité
najma pre pol'nohospodarske a lesné pozemky, ktoré mali v drZbe organizacie Statnych
lesov, Statnych majetkov, poI'nohospodarskych druZstiev). Vydrzat nemozno tie pozemky,

na ktoré sa vztahuje ustanovenia o vylu¢nom vlastnictve Statu.

4.6.5 Nadobudnutie vlastnictva priamo zo zikona

Nadobudnutie priamo zo zékona je nadobudnutie napriklad restituciami

k pol'nohospodarskej pdde, ktorého zakladna pravna tprava je obsiahnuta v zakone
¢. 229/1991 Zb. v zneni zmien o uprave vlastnickych vztahov k pode a k inému

pol'nohospodarskemu majetku.
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4.7  Spoluvlastnictvo, domnelé vlastnictvo a neznamy vlastnik
O spoluvlastnictve hovorime vtedy, ak vlastnictvo ktej istej veci patri dvom alebo
viacerym osobam. Slovensky pravny systém pozna dve formy spoluvlastnictva, a to :

- Spoluvlastnictvo podielové, v ktorom je jedna vec v spolo¢nom
vlastnictve viacerych os6b a mieru prav apovinnosti urcuju ich podiely. Ak nie je
ustanovené inak, podiely vSetkych spoluvlastnikov su rovnaké. Takéto podielové
spoluvlastnictvo moze vzniknit' medzi fyzickymi osobami navzijom, medzi fyzickymi
a pravnickymi osobami a medzi fyzickymi osobami a Statom. Podielové spoluvlastnictvo
vznikd vSetkymi sposobmi akymi mdze vzniknut’ vyluéné vlastnictvo.

- Bezpodielové spoluvlastnicvo, ktoré moze vzniknit’ vyluéne len
medzi manzelmi. V bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov sa nachadza vSetko, ¢o
modze byt predmetom vlastnictva a co nadobudol niektory z manzelov pocas trvania
manzelstva, s vynimkou veci ziskanych dedi¢stvom alebo darom, ako aj veci sliziacich
osobnej potrebe alebo vykonu povolania len jedného z manzelov, a veci vydanych v ramci
predpisov o restiticii majetku jednému z manzelov, ktory mal vydana vec vo vlastnictve
pred uzavretim manZelstva alebo ktorému bola vec vydand ako pravnemu néstupcovi

povodného vlastnika.

Zakon ¢. 293/1992 Zb. o Gprave niektorych vlastnickych vztahov k nehnutelnostiam
definuje pojem domnelé vlastnictvo. Ak sa podla tohto zdkona priznalo domnelé
vlastnictvo k pozemkom, je pravoplatné. Od ucCinnosti zdkona ¢. 180/1995 Z. z.
0 niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom sa domnelé vlastnictvo
nepriznava, pozemky sa eviduju ako pozemky neznamych vlastnikov. Ide 0 vlastnikov,
ktori st evidovani v katastri nehnutelnosti, ale nie je zname miesto ich trvalého pobytu
alebo sidlo; nezijuci vlastnici, po ktorych uz prebehlo dedi¢ské konanie, ale dedicské
rozhodnutie sa z nejakych pri¢in doteraz nedostalo do centralnej evidencie Kkatastra;
nezijuci vlastnici, po ktorych dedi¢stvo prejednané nebolo, ked’Ze v minulosti sa nie vSetka
poda zahfhala do dedi¢ského konania (napr. v pripade uzivania pozemku socialistickou

organizaciou).

4.8  Vlastnictvo k pozemku

Vlastnictvo k pozemkom upravuje Obciansky zakonnik. V prechodnom obdobi rokov
1948-1989 bolo pozemkové vlastnictvo velmi zazndvané a prava obcanov k pode
deformované. Preferovalo sa, aby sa vSetky pozemky stali majetkom Statu. Takéto

ponimanie vlastnictva k pozemkom prelomili nové predpisy od roku 1990, osobitne zadkon
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€. 229/1991 Zb. zakon o pode, ktory zakotvil plné pravo vlastnika pozemku s pozemkom
disponovat’, nakladat. Tento zakon fixoval pozemkové vlastnictvo v §truktire, ktora ma

svoj povod v klasickom rimskom prave.

Pozemkovym vlastnikom je ten, kto v sulade s predpismi predlozi pravoplatny list
vlastnictva z evidencie nehnutelnosti. Udaje z katastra st podla katastrdlneho zakona

hodnoverné a zavizné, ak sa nepreukaze opak, uvadza Stefanovi¢ (2006).

4.9  Objekt pozemkového vlastnictva
Definovanie objektu vlastnictva chapeme ako vymedzenie, urCenie pozemku, ktory je
predmetom vlastnickeho vzt'ahu; doélezita je identifikdcia pozemku v dokumentacii,

v mapach a v evidencii nehnutel'nosti a vymeranie pozemku (parcely) v teréne.

Vymedzenie niektorych pojmov, ktoré suvisia s definovanim objektu pozemkového
vlastnictva nam pontka katastralny zakon ¢. 162/1995 Z. z., ktory v §3 tieto pojmy
upresiuje takto :

Pozemok je cCast zemského povrchu, ktora je oddelena od susednych casti trvale
viditeI'nym rozhranim, spravnou hranicou, hranicou drzby, alebo sa od nich 1i8i spdsobom
obrabania alebo uzivania.

V pravnej praxi sa Casto pouziva oznacenie poda a mysli sa tym pozemok, na ktorom ako
vrchnd vrstva je trodna prst’.

Parcela je geometrické urcenie, polohové uréenie a zobrazenie pozemku v katastralnej
mape alebo v geometrickom plane S vyzna¢enim jej parcelného cisla.

Vymera parcely je vyjadrenie plosného obsahu priemetu pozemku do zobrazovacej roviny
v plosnych metrickych mierach. Jej velkost vyplyva z geometrického a polohového
uréenia pozemku, zaokruhl'uje sa na celé Stvorcové metre.

Katastralne uzemie je uzemno-technickd jednotka, ktori tvori Uzemne uzavrety

a v katastri spolo¢ne evidovany subor pozemkov.

Po pravnej stranke vymedzenie objektu pozemkového vlastnictva vyzaduje urcit’ :
1) existenciu pozemku v evidencii nehnutel'nosti, kde ma v mapovom operate uréenu
svoju existenciu v katastralnom tzemi s parcelnym ¢islom, hranicami a vymerou,
2) ucelové urCenie vyuzitia pozemku, jeho zaradenie do prislusnej kategorie vyuzitia,
V stvislosti s tym:  zaradenie pozemku podla uzemného planu;

pol'nohospodarskeho poédneho fondu (s podmienkami arezimom jeho vyuzitia
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a poskytnutia pravnej ochrany pred odnimanim pre nepolnohospodarske ucely);

podobne vymedzit’ rezim lesnych pozemkov; pozemkov pokrytych vodou a pod.

4,10 Subjekt pozemkového vlastnictva

Osoba, ktorej zakon pripisuje vSetky opravnenia s pozemkom disponovat’, mat’ ho v drzbe
a uzivat ho — je povazovana za subjekt pozemkového vlastnictva.

Vlastnikom pozemku je ten, kto svoje vlastnicke pravo preukdze a ktorému v pripade
sporu toto vlastnicke pravo priznd kompetentny organ. Ddlezitou podmienkou je, ze
vlastnictvo pozemku treba dolozit’ vzdy pisomne.

Podrla sucasnych pravnych predpisov Slovenskej republiky sa mozu stat’ nielen fyzické ale
aj pravnické osoby vlastnikom pozemku, a aj pol'nohospodarskej pody. V zmysle platnej
legislativy vSetky subjekty vlastnickecho prava maju rovnaké prava a povinnosti
a poskytuje sa im rovnaka pravna ochrana. Ako pravnické osoby vystupuju : obchodné
spolo¢nosti, pol'nohospodarske druzstva, pozemkové spolocenstvd, komunalni vlastnici

(obce a samospravne kraje), stat, cirkev.

4.10.1 Stat ako pozemkovy vlastnik
V Ustave Slovenskej republiky je definované, Ze medzi vyluéné vlastnictvo §tatu patri :
nerastné bohatstvo, jaskyne, podzemné vody, prirodné lie¢ivé zdroje a vodné toky. Ustava
ale pripusta, aby zakon ustanovil, ktory d’alSi pozemok moze byt iba vo vlastnictve Statu
(pripadne obce alebo urcitej pravnickej osobe), ak je to nevyhnutné na zabezpecenie
potrieb spoloc¢nosti, rozvoja ndrodného hospodarstva alebo verejného zaujmu.
Stat svoje vlastnicke opravnenia vykonava prostrednictvom pravne samostatnych pravnic-
kych osdb zriadenych Stdtom, napr. Statne podniky, prispevkové a rozpoc€tové organizacie.
Pozemky vo vlastnictve $tatu su zverené do spravy :

- Slovenského pozemkového fondu

- Fondu narodného majetku

- inym ucelovym organizacidm

Slovensky pozemkovy fond je pravnickou osobou zapisanou v Obchodnom registri, ktora
koné vo verejnom zaujme. Je zriadeny zdkonom ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych upravach
usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde
a pozemkovych spolocenstvach v zneni neskorSich predpisov. Jeho Cinnost’ je vymedzena

vSeobecne zavdznymi pravnymi predpismi (t. z. zakonom ¢&. 330/1991 Zb., zdkonom ¢.
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229/1991 Zb., zakonom ¢. 92/1991 Zb., zakonom ¢&. 180/1995 Z. z., zakonom ¢. 181/1995
Z. z., zakonom ¢&. 23/1991 Zb., zdkonom ¢&. 503/2004 Z. z., zakonom ¢. 504/2003 Z. z.,
zédkonom ¢. 282/1993 Z. z., zakonom ¢. 161/2005 Z. z.).

Slovensky pozemkovy fond nemdze a ani neuziva pozemky vo vlastnictve $tatu, ale ich
prenajima na ucely pol'nohospodarskeho a lesného hospodarstva. Nema za hlavna tlohu
pozemky privatizovat’, deetatizovat’, ale mdze k tymto pozemkom previest’ vlastnictvo, ale
len v pripadoch ustanovenych zakonom. Takto méze pozemky predavat’ alebo zamienat’ za
pozemky inych vlastnikov na Ucely vysporiadania vlastnictva k pozemkom a utvarania
priaznivych pozemkovo-pravnych pomerov hospodéarenia na pode v sulade so zdsadami
schvalenymi vladou SR. Délezitu ulohu zohrava pri usporiadavani pozemkov pri

restituciach a docasne spravuje pozemky nedolozenych (nezistenych) vlastnikov.

4.10.2 Obec ako pozemkovy vlastnik

Subjektom vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam boli obce do roku 1949. Od roku 1950
vtedajsie obecné imania presli na $tat. Uéinnostou zékona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci
Vv zneni neskorsich predpisov, t. z. k 1.1.1991 presla Cast’ pozemkového vlastnictva Statu na
uzemi obce spit’ do vlastnictva obci. Obec svoj majetok modze spravovat’ sama alebo
preniest’ tieto kompetencie organizaciam, ktoré zriadi so zretelom na to, Ze tento majetok

sa ma zvelad'ovat’ a zhodnocovat’, darovanie nehnutel'nosti majetku obce nie je pripustné.

4.10.3 Obcan ako pozemkovy vlastnik
Z hl'adiska pravnej subjektivity postavenie obcana upravuje Obciansky zdkonnik, pri
pozemkovo-pravnych vzt'ahoch je najdolezitejSia jeho osobna identifikacia, tak aby nebol
zamenitelny s inym obCanom (meno, priezvisko, datum narodenia, trvalé bydlisko, ¢islo
obcianskeho preukazu). Svoje vlastnictvo deklaruje pravoplatnym listom vlastnictva.
Osobitné pravne vztahy sa viazu na obfana podnikatela, kedy hovorime
0 agropodnikatel'ovi, farmarovi a zdkon o sikromne hospodariacom rol'nikovi.
Dalsie osobitné ustanovenia sa tykaju cudzozemcov, ktorych upravuje devizovy zakon ¢&.
202/1995 Z. z. takto : cudzozemec s vynimkou cudzozemca, ktory je obanom Slovenskej
republiky, méze nadobudnut’ vlastnicke pravo k nehnutel'nostiam v tuzemsku :

a) dedenim

b) pre diplomatické zastupenie cudzieho $tatu za podmienok vzajomnosti,
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c) ak ide o nehnutelnost’ nadobtidanti do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov,
z ktorych iba jeden je cudzozemec, alebo ak ma cudzozemec nadobudat’
nehnutelnost’ od manzela, stirodencov, rodi¢ov alebo prarodicov,

d) vymenou tuzemskej nehnutelnosti, ktort vlastni, za inti tuzemska nehnutel'nost’

e) ak ma predkupné pravo z titulu podielového spoluvlastnictva nehnutel'nosti

f) ak ide o stavbu, ktoru cudzozemec vystaval na pozemku vo svojom vlastnictve

g) alebo ak tak ustanovuje osobitny zakon

4.11 Evidencia nehnutel’nosti
Podla sti¢asnej platnej legislativy Slovenskej republiky sa evidencia nehnutel'nosti, teda aj
pol'nohospodarskej pody,. vedie v katastri nehnutel'nosti.
Pozemkovy kataster bol vybudovany uz pred viac ako dvesto rokmi, za G¢elom vyberania
a platenia dani. Slovo kataster, latinského povodu capistratum, znamenalo danovy stpis
hlav a zahinal vSetky pozemky S$tatu. Zanik tejto evidencie sa datuje v roku 1971 ato
zakonom o geodézii a kartografii.
Prijatim zdkona ¢. 265/1992 Zb. o zapisoch vlastnickych ainych vecnych prav
k nehnutelnostiam a zdkonom ¢&. 266/1992 Zb. o katastri nehnutel'nosti v Slovenskej
republike doslo k vyznamnej kvalitativnej zmene V plneni spolocenskych poziadaviek na
useku katastra nehnutel'nosti
Kataster nehnutelnosti je geometrické urCenie, stpis a popis nehnutelnosti, ktorého
sucastou su udaje o pravach k tymto nehnutel'nostiam, a to udaje : o vlastnickom prave,
0 zaloznom prave, 0vecnom bremene ao prave zodpovedajucom vecnému bremenu,
0 predkupnom prave (ak ma 0c¢inky vecného prava), o inych pravach a povinnostiach
z vecného bremena (ak boli zriadené ako vecné prava k nehnutelnostiam), o pravach
vyplyvajucich zo spravy majetku $tatu, o pravach vyplyvajlcich zo spravy majetku obci,
0 ngjomnych pravach k pozemkom (ak njjomné prava trvaju alebo maji trvat’ najmenej
pét rokov).
V katastri nehnutel'nosti v Slovenskej republike sa eviduju :

A) katastralne uzemia

B) pozemky, ktoré st vymedzené

1. vlastnickou hranicou,

2. vlastnickou hranicou a su zluc¢ené do vacsich celkov,
3. hranicou drzby,
4

hranicou druhu pozemku,
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5. rozhranim spdsobu uzivania,

6. hranicou katastralneho uizemia,

7. hranicou zastavaného Uizemia obce,

C) stavby spojené so zemou pevnym zakladom

D) byty nebytové priestory

E) chranené Casti prirody a krajiny a kultiirne pamiatky

F) prava k nehnutelnostiam evidovanymi v katastri, prava k stavbam, bytom

a nebytovym priestorom na zaklade zmluvy o vystavbe a nadstavbe domu

4.11.1 Evidovanie a druhy pozemkov

Pozemok sa eviduje :

1) Suborom popisnych informacii , ktory zahfiia — parcelné ¢islo, vymeru, druh
pozemku, kod charakteristiky nehnutelnosti (kod druhu chrdnenej nehnutelnosti a kod
spOsobu vyuzivania nehnutel'nosti), c¢islo evidencného listu, ¢islo listu vlastnictva, kod
Vlastnickeho vztahu, koéd umiestnenia pozemku, ¢islo mapového listu, Cislo zmeny
a poznamky, kod bonitovanej pddno-ekologickej jednotky, meno (nazov) vlastnika alebo
opravnenej osoby sjej adresou, sidlom, rodnym c¢islom alebo identifikaénym &islom

organizacie, pripadne inymi udajmi.

2) Suborom geodetickych informacii zobrazenim na katastralnej mape alebo na mape

urceného operatu, parcelnym ¢islom, znackou druhu pozemku, pripadne inymi tdajmi.

Z titulu ochrany pddneho fondu ako prejav celospolo¢enského verejného zdujmu sa
pozemky v katastri ¢lenia a 0znacuja s tymito ¢iselnymi kodmi :

A) orna poda (kod 2 )

B) chmelnica (kod 3)

C) vinica (kod 4)

D) zahrada (kod 5)

E) ovocny sad (kod 6)

F) trvaly travny porast (kod 7)

G) lesny pozemok (kod 10)

H) vodna plocha (kod 11)

I) zastavana plocha a nadvorie (kod 13)

J) ostatna plocha (kod 14)
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4.11.2 Zapis prava k nehnutel’nostiam
Prava k nehnutelnostiam zo zmlav alebo dohod (v€itane prava k nehnutelnostiam
Z pisomnych vyhlaseni vkladatel'ov o vlozeni nehnutel'nosti do majetku pravnickych osob)
sa do katastra zapisuju vkladom, ak zakon neustanovuje inak. Vecné prava, ktorymi su
napr. vlastnicke pravo, vecné bremeno, vecné predkupné pravo, na zaklade zmluvy alebo
dohody vznikaju, menia sa alebo zanikaju dilom vkladu do katastra.
Aby pravny ukon nadobudol tUc¢innost (aby nastali jeho pravne ucinky) musi byt
rozhodnuté o vklade prava do katastra nehnutelnosti. Zakon rozoznava tri druhy pravnych
ucinkov rozhodnutia o povoleni vkladu prava do katastra nehnutelnosti z casového
hladiska :
1) ak ide oprevod majetku Statu na iné osoby podla zakona ¢&. 92/1991 Zb.,
0 podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby v zneni neskorSich predpisov,
nadobuda sa vlastnicke pravo rozhodnutim spravneho organu ku dnu uvedenému
V navrhu na vklad
2) ak ide o prevod bytu alebo nebytového priestoru do vlastnictva najomcu podla § 5
zékona ¢. 182/1993 Z. z., nadobtda sa vlastnicke pravo rozhodnutim spravneho
organu na zaklade pravoplatného rozhodnutia o jeho povoleni ku diu dorucenia
navrhu na vklad préva do katastra nehnutel'nosti
3) vo vsetkych ostatnych pripadoch plati v§eobecna zasada nadobtdania vlastnickeho
ainého vecného prava, podla ktorej pravne ucinky vkladu do katastra

nehnutelnosti nastavaju na zaklade pravoplatného rozhodnutia o povoleni.

Vklad mozno vykonat len na zaklade pravoplatného rozhodnutia spravy katastra
a rozhodnutie o povoleni vkladu nadobuda pravoplatnost’ diiom jeho vyznacenia na zmluve
(alebo dohode).

Navrh sa podava vzdy pisomne, a musi obsahovat : meno (obchodny nazov) a miesto
trvalého pobytu (sidlo) navrhovatela; oznafenie spravy katastra; oznacenie pravneho
ukonu (na ktorého zdklade mé& vzniknit, zmenit sa alebo =zaniknut pravo
k nehnutel'nostiam); ¢islo vlastnickeho listu anazov katastralneho uzemia; cena
nehnutel'nosti; ocenenie nehnutelnosti; ur€enie dina (ku ktorému maji vzniknat pravne
ucinky vkladu pri prevode majetku Statu na iné osoby podla zdkona ¢. 92/1991 Zb.,
v zneni neskorSich predpisov); oznaenie priloh. K ndvrhu na vklad prava do katastra

nehnutelnosti sa priklada tol'ko exemplarov zmlav, kol’ko je ucastnikov konania.
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Zaznam je definovany ako ukon spravy katastra, ktory ma eviden¢nu funkciu. Z tohto
titulu nemé vplyv na vznik, zmenu ani zanik prav k nehnutelnostiam. Zapisuju sa nim
prava k nehnutel'nostiam pokial’ vznikli, zmenili sa alebo zanikli :

- zo zakona,

- vydrzanim,

- prirastkom a spracovanim,

- rozhodnutim Statneho organu (napr. sudu),

- priklepom licitatora na verejnej drazbe,

- adalej prava k nehnutel'nostiam vyplyvajuce z njjomnych zmlav; zo zmlav

0 prevode spravy majetku statu alebo z inych skuto¢nosti svedc¢iacich o zvereni

spravy majetku obce alebo spravy majetku vysSieho izemného celku

Poznamka je definovand ako pravny ukon spravy katastra, ktorou sa priamo prava
K nehnutelnostiam nezapisuju. Zapisuju sa nou len skutocnosti, ktoré sa tychto prav
dotykaju (napr. obmedzenie vlastnika nakladat’ s nehnutelnostou). RozliSujeme dva druhy
poznamok : informativne poznamky, ktoré maji informativny charakter (napr. poznamka
0 zacati vyvlastnovacieho konania) a obmedzujliice poznamky, ktoré obmedzuji dispozi¢né
pravo vlastnika nakladat’ s danou nehnutel'nostou (napr. pozndmky o vyhléseni konkurzu
proti vlastnikovi nehnutel'nosti)

Sprava katastra urobi poznamku na zaklade oznamenia sudu, in¢ho Statneho organu alebo
na navrh opravneného, a to vpisanim poznamky do listu vlastnictva. Ak pominuli dovody

jej zapisu sprava katastra poznamku zrusi.

Plomba je pravny ukon spravy katastra, ktory sprava katastra vyznaci v liste vlastnictva,
najneskor nasledujuci pracovny denl po dni, ked’ jej bola dorucena listina, vzhl'adom na to,
ze vklad ani zdznam udajov tykajtcich sa vlastnickeho prava nemozno vykonat ihned’ po .
doruceni navrhu. Po vyznaceni plomby nie je moZné vydat list vlastnictva , plomba sa
zrusi az vykonanim vkladu alebo zdznamu.
Vyznacenie plomby sa sklada z troch Casti - informacie ¢i ide o vklad alebo zdznam

- Cisla registra,

- rok vyznacenia plomby.
A vyznacuje sa v tej Casti listu vlastnictva, ktorej sa zmena tyka.
Napr. vklad, na liste vlastnictva sa vyznaci ,,V 123/07 — plomba*,

zaznam sa vyznaci ,,Z 123/07 — plomba“.
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4.11.3 Evidencia nehnutelnosti vo vybranych §tatoch EU

POLSKO

V Pol'sku sa evidencia nehnutelnosti a vlastnickych prav k nim realizovala v dvoch
formach : zédznamy sa robili do pozemkového katastra a sti¢asne aj do pozemkového
registra. Pozemkovy kataster slizil hlavne na danové ucely, plnil funkciu
administrativneho organu. Pozemkové registre boli verejné registre na evidovanie
vlastnickych prav a viedli ich sudy.

V priebehu histérie bola rozdielna situacia v evidencii nehnutelnosti vzhl'adom na
rozdelenie izemia pod nadvladu raktsku a prusku, kde boli pozemkové katastre relativne
dobre zachované; a izemia okupované Ruskom kde katastre vOobec neexistovali. Snahy
zjednotit’ pravidla klasifikdcie pddy preruSené druhou svetovou vojnou, boli znova
nastartované, ¢o viedlo Kk zalozeniu pozemkového katastra fungujliceho na Styroch

zakladnych principoch : v§eobecnosti, jednoty, komplexnosti a istoty.

MADARSKO

Na uzemi Mad’arska bol prvy pozemkovy kataster zavedeny Jozefom II., predovsetkym na
danové ucely. VSeobecné zdanovanie sa stretlo svelkym nesuhlasom velkostatkarov
a Sl'achty, a tak kratko pred smrt'ou musel mnohé zo svojich reforiem Jozef II. odvolat’.

V roku 1875 sa opdtovne zaviedla dvojaka evidencia : katastralny register a katastralne
mapy na daniové ucely a pravny register.

Snahy 0 zjednotenie oboch evidencii do jednotného systému pozemkového registra sa
dovisili az v roku 1990, kedy sa v Mad’arsku zavadza trhova ekonomika. Pod vedenim
ministerstva pol'nohospodarstva zodpoveda za jednotny systém pozemkového registra 110

miestnych pozemkovych tradov.

RUMUNSKO

Pre potreby trhovej ekonomiky bolo nevyhnutné po roku 1989 obnovit’ systém evidencie
nehnutelnosti. Jednotny a povinny systém registracie nehnutelnosti pre technické, pravne
a ekonomické ucely zaviedol zakon ¢. 7/1996 0 vSeobecnej katastralnej a pozemkovej
registracii. Zaviedlo sa niekolko uradov, na roznych stupiioch, ktoré si rozclenili
kompetencie, ¢im sa rozbila idea 0 zavedeni jednotného systému evidencie nehnutel'nosti.
Nariadenim vlady €. 41/2004 bola zriadend Narodna agentura pre kataster a narodny
register, ako pravnicka osoba, ktorej cielom bolo zlepsit’ evidenciu pozemkov a prispiet

k efektivnemu rozvoju trhu s pddou.
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412 Pravne obmedzenia tykajuce sa ziskavania pol'nohospodarskej pody v novych

¢lenskych §tatoch EU

V SPRAVE KOMIESII (2008) sa uvadzaju nasledovné pravne obmedzenia :
Obcan EU méze kupit’ polnohospodarsku pddu napriek obmedzeniam v :

- CESKEJ REBUPLIKE, ak je Zenaty/vydata za &eského partnera a ak Zije
a hospodari v krajine najmenej 3 roky (tyka sa to aj akéhokol'vek iného pozemku)

- ESTONSKU, ak je Zenaty/vydaty za estonskeho partnera a Zije a hospodari
Vv krajine najmenej 3 roky konkrétny pozemok, ktory si prenajimal;
pri pozemku s vymerou mensou ako 10 ha netreba spinat’ ziadne podmienky.

- MADARSKU, ak je Zenaty/vydaty za madarského partnera a Zije a hospodari
Vv krajine minimdlne 3 roky konkrétny pozemok, ktory si prenajimal.

- LOTYSSKU, ak je zenaty/vydati s lotySskym partnerom, ale len ako
spoluvlastnik

- LITVE, ak je Zenaty/vydata za litovského partnera a ak Zije a hospodari v Krajine
najmenej 3 roky, méze si kapit’ akykol'vek pozemok

- POLESKU, pozemok vo vymere mensej ako 1 ha umiestneny mimo pohrani¢nych
oblasti ak zije v Pol'sku najmenej 5 rokov aak je Zenaty/vydata za pol'ského obcana,;
ak je zenaty/vydata za pol'ského ob¢ana a ak Zije a hospodari v krajine najmenej 3 roky
moze si kupit’ konkrétny pozemok, ktory si prenajimal

- SLOVENSKU, ak je Zenaty/vydata za slovenského partnera ak Zije a hospodari

Vv krajine najmenej 3 roky, mdze si kupit’ konkrétny pozemok, ktory si prenajimal
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5 NAVRHY NA VYUZITIE VYSLEDKOV

Na zaklade pravnych predpisov a odbornej literatary k danej problematike sme
dospeli  kzaveru, Ze knajCastejSim  problémom  stvisiacich s vlastnictvom
k poI'nohospodarskej pode patri extrémna rozdrobenost’ pozemkového vlastnictva, vysoky
pocet spoluvlastnickych podielov, vysoky pocet neznamych vlastnikov, neuplnost’ a S tym
suvisiaca nedokonalost’ Statnej evidencie pozemkov, zla identifikacia a nepristupnost
pozemkov, obmedzenia pri  nadobidani pol'nohospodarskej pody cudzincami
a v neposlednom rade aj odlucenie prevaznej vacsiny vlastnikov pozemkov od predmetu
ich vlastnictva a to z hl'adiska priestorového alebo z hl'adiska povolania a zivotného Stylu.
Rozdrobenost’ vlastnictva pozemkov je véznym problémom pri registracii pody
Z technického aj pravneho hladiska, mnohé prevody pddy neboli v minulosti vobec
registrované. A kvoli pravnym komplikaciam sprevadzajicich podielové vlastnictvo je
rozdrobenost pozemkov brzdou nielen pri predaji, ale aj pri prenajimani pddy.
V sucasnosti sa pozemkové Upravy javia ako vyznamny a ucinny sposob pri odstrafiovani
rozdrobenosti pddy, nedostatkov v evidencii pozemkov apravnych vztahov k nim,
a taktiez prostriedkom pri redukcii vel'kého poctu existujicich spoluvlastnickych podielov
Kk jednej nehnutelnosti. Su jedinym komplexnym organizaénym nastrojom usporiadania
pozemkového vlastnictva, predpokladom vytvorenia kvalitného trhového hospodarstva
v Slovenskej republike.

Pdda tvori zakladny prvok prirodného prostredia ¢loveka a vSetkého Zivého na

Zemi, je hlavnym zdrojom a zdkladnym vyrobnym prostriedkom pre pol'nohospodarstvo,
preto by jej malo venovat’ zakonodarstvo zvySenu pozornost. Zakonom upravovat’ rezim
vyuzivania pody tak, aby sa pol'nohospodéarska pdda zachovala pre pol'nohospodarsku
vyrobu arezim ochrany vymery pol'nohospodarskej pody pred neopravnenymi zabermi
pol'nohospodarskej pddy na nepol'nohospodarske icely so stanovenim vysSich sankcii.
Pri podpore trhu s pol'nohospodarskou pddou je dolezité klast doraz na to, aby sa
preferovala kupa pddy tym subjektom, ktoré budii v buducnosti na nej prevadzkovat
pol'nohospodarsku vyrobu. Aby sa vlastnikmi pol'nohospodarskej pody stali prave ti, ktori
na nej budu skutocne aj podnikat’.

Nové ¢lenské staty EU by mohli upravit’ prechodné sedemro&né obdobie na nakup
pol'nohospodarskej pody cudzincami udelené na zaklade Aktu o pristipeni z roku 2003,
tym, Ze redukuji obmedzenia na nevyhnutné oblasti pre plynulejsi prechod k obdobiu

skoncenia vynimky.
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Pri usporiadani vlastnictva k pozemkom je dolezité vyrieSit otdzky ohladom
nakladania so Statnou pol'nohospodéarskou pddou, roztriestenosti vlastnictva a velkosti
pozemkov, aV neposlednom rade aj zabranit' Spekulativnemu predaju a skupovaniu
pozemkov pre nepol’'nohospodarske ucely.

Pri prijimani novych legislativnych opatreni by sa malo prihliadat’ hlavne na
dolezitost’ vlastnictva, vlastnickych vzt'ahov ako znakov vyspelej civilizacie 21. storocia

a na dolezitu hodnotu pol'nohospodarskej pody zabezpecujucej bytie ¢loveka vobec.
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ZAVER

Poda predstavuje dolezity prirodny zdroj a sucasne aj ekonomicky a ekosocidlny
potencial krajiny. Clenstvom Slovenskej republiky v Eurdpskej unii sa nasa poda stala
sucastou pod Eurdpskeho spolocenstva, atym aj castou ekonomického, ekologického
a socialneho potencialu pody EU s poziadavkou na vyspely a fungujuci systém jej ochrany
a spravneho vyuzivania.

Vyznamné postavenie pol'nohospodarskej pody je dovodom na to, aby pozemkové
vztahy boli pravne regulované. Stcasna tprava pravnych vztahov k pozemkom nie je
komplexna, je znaCne roztrieStena vo viacerych pravnych predpisoch, ¢o vyplyva
z dlhodobého historického vyvoja nasej spolo€nosti.

Ustanovenie stukromného vlastnickeho prava v Ustave SR zasadnym spdsobom
zmenilo vlastnicke vzt'ahy, najmi k pol'nohospodarskej pdde. Napriek tomu, Ze vicSina
vlastnikov nestratila svoje vlastnicke pravo k pozemkom, znamena aj k pol'nohospodarskej
pdde, legislativna Uprava musela zdsadnym spdsobom ustanovit’ vlastnicke prava. Prispelo
k tomu hlavne prijatie legislativy, najma prijatie zakona o péde a zakona 0 pozemkovych
upravach a usporiadani pozemkového vlastnictva
Medzi najzavaznejSie problémy Slovenska stvisiace s vlastnictvom k pode patri vysoka
rozdrobenost’ pddy, velky pocet spoluvlastnickych podielov, nejasné vlastnicke vztahy
a doklady o vlastnictve, a taktiez vysoké percento pol'nohospodarskej pody neznamych
vlastnikov v sprave Slovenského pozemkového fondu.

Zdihavym procesom identifikacie a prevodu vlastnictva k pozemkom sa oslabuje
efektivnost’ podnikania na pode. Doslednou pozemkovou tpravou sa vytvoria predpoklady
pre vytvorenie kvalitného trhového hospodarstva a tiez zapojenia sa do procesu v oblasti
stimulacie zahrani¢nych investicii. Scelovanie pozemkov sa javi ako vyznamny stimul
Vv procese odstranenia prekazok vo vykone vlastnickych vztahov.

Vlastnicka Struktira pol'nohospodérskej pody je na Slovensku vel'mi podobna
s vlastnickou $truktirou ¢lenskych $tatov EU. Prevazna ¢ast’ polnohospodarskej pody patri
do stkromného vlastnictva, atak ako v mnohych statoch EU aj na Slovensku, vi&§ina
vlastnikov svoju podu neobhospodaruje sama, ale ju prevazne prenajima.

Zaujimavé je porovnanie do akej miery sa zhoduju nase platné pravne regulativy
s regulativmi odporuc¢anymi Europskou hospodarskou komisiou Organizicie Spojenych
narodov. Istota 0 pravnom postaveni pozemkov je podstatnd pre vykonnu

pol'nohospodarsku vyrobu; investori vyzaduji transparentné Clenenie prav k pozemkom
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a udrzatelny rozvoj je podmieneny vtom, aby S§tat niesol celi zodpovednost za
spravcovstvo informacii o vlastnictve, o hodnote a sposobe uzivania pozemkov, a taktiez

disponoval komplexnymi informaciami o pdde.
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