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Predslov

Monografia, ktort drzite v rukdch, je o $pecifickej prdvnej forme pre nase tizemie, a to
o pozemkovych spolo¢enstvach. V méloktorej dedine ¢i meste na Slovensku nie je pozem-
kové spolocenstvo, beZne nazyvané urbdr ¢i komposesorat.

Pozemkovym spolo¢enstvdm sa venujem dennodenne, nielen v odbornej ¢i vedeckej
¢innosti, ale aj ako advokaét zastupujtci ¢i uz samotné spoloc¢enstvd, alebo ich jednotlivych
podielnikov. Problematika pozemkovych spolocenstiev ma zaujala hned po skonceni vyso-
koskolskych $tudii, v rdmci praxe advokatskeho koncipienta, a to z jedného dévodu - ked
som dostal na st6l vec tykajtcu sa ¢innosti pozemkového spoloc¢enstva, nevedel som o tejto
pravnej forme vobec ni¢. Nerozumel som, preco sa v pravnickej literattire, na pravnickych
fakultdch, ako aj v aplika¢nej praxi tejto téme venuje tak mélo priestoru, hoci takmer v kaz-
dej obci na Slovensku posobi urbarske spolo¢enstvo.

V stiasnosti sa v rdmci r6znych odbornych podujati stretdvam s ndzormi, Ze pozemko-
vé spolocenstvd a spolo¢né nehnutelnosti nemaju v sticasnych podmienkach svoje miesto.
Domnievam sa, Ze tieto ndzory vychddzaju z nepochopenia podstaty spolocenstiev a spo-
lo¢nych nehnutelnosti. To, ¢o je nepoznané, v ¢om sa neorientujeme, ¢o je $pecifické, iné,
neprebddané, nechceme.

Pozemkové spoloc¢enstva s pri nesmiernej rozdrobenosti vlastnictva idedlnou prdvnou
formou na zabezpecenie hospoddrenia v lesoch a na polnohospodérskej pode. Pozemko-
vé spolocCenstvd st idedlnou prdvnou formou na ochranu lesnej a polnohospodarskej
pody pred $pekulativhymi nadobtdatel'mi. Pozemkové spolocenstvd, hoci st stikromnymi
pravnickymi osobami, svojou ¢innostou sleduju verejny zdujem v podobe ochrany lesnej
a pol'nohospoddrskej pody tym, Ze na nej podnikajt na tcely, na ktoré ma tito poda sluzit.
Ndstrojom scelenia vlastnictva nie st len pozemkové tpravy. Cestou je aj podpora pozem-
kovych spolocenstiev, ktoré mozu vznikat ako nové pravnické osoby na novovzniknutych
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach.

Verim, Ze pozemkové spolo¢enstva budi v nasom pravnom poriadku e$te mnohé desat-
roc¢ia. Tomu md pomdoct aj tdto monografia, a to tym, aby objasnila zdkladné otdzky tykaju-
ce sa pozemkovych spolocenstiev a spolo¢nych nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospoda-
rovanych nehnutelnosti, na ktorych pozemkové spolocenstvd zabezpecuju hospodarenie.
Kiezby tdto monografia podnietila dalsich k publikovaniu odbornych a vedeckych prac
o pozemkovych spoloc¢enstvach.

Verim, Ze v tejto monografii ndjdu uzito¢né informdcie najmd samotné spolocenstva
aich ¢lenovia. Zaroveri je tdto monografia uré¢end sudcom, advokdtom, ako aj pracovnikom
okresnych tiradov pre ich potreby v aplika¢nej praxi. V neposlednom rade je monografia ur-
¢end Studentom pravnickych fakilt na obozndmenie sa s tym, ¢o je pozemkové spolocen-
stvo, ako funguje a aké ¢innosti vykonéva.

Januér 2024
Autor
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vV

Posobi ako advokét so sidlom v Modre a vo svojej advokatskej praxi sa venuje najmd po-
zemkovému prdvu a sporovej agende, osobitne pozemkovym spolo¢enstvam.

Zaroven posobi na Pravnickej fakulte Trnavskej univerzity v Trnave, kde vedie predmet
Pozemkové pravo a v neddvnej minulosti viedol Pravnu kliniku pre ob¢anov mesta Tr-
nava, v rdmci ktorej Studenti Pravnickej fakulty Trnavskej univerzity poskytuji Trnav-
¢anom zédkladné, bezplatné a nezdviazné pravne informadcie, ktoré im maji pomoct
zorientovat sa v ich prdvnom probléme a uviest im moZnosti, ako d'alej postupovat a na
koho sa obrétit. V roku 2019 mu dekanka Pravnickej fakulty Trnavskej univerzity udeli-
la podakovanie za rozvoj pravnického vzdeldvania na tejto fakulte.

Pravidelne publikuje doma aj v zahrani¢i. Je vedicim autorom komentdra k zdkonu
0 pozemkovych spolocenstvach (Wolters Kluwer, 2019), autorom komentara k zako-
nu o ndjme pol'nohospodarskych pozemkov (Poradca podnikatela, 2021), autorom mo-
nografie ,Pozemkové tpravy z pravneho hladiska (vrdtane problematiky zdhradkovych
osad a usporiadania vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré presli na obce a VUC*
(Wolters Kluwer, 2020) a autorom komentdra k zdkonu o spotrebitelskom rozhodcov-
skom konani (Wolters Kluwer, 2017). Takisto je spoluautorom ucebnice ,,Spotrebitel-
ské pravo“ (Wolters Kluwer, 2021).

Za ¢lanok ,,Postavenie pozemkového spoloc¢enstva v sidnom konani“ ziskal 1. miesto
v publika¢nej sutazi Bulletinu slovenskej advokdcie za rok 2019. Zdroven za ¢ldnky
,Formuldcia petitu Zaloby v konaniach o urcenie, Ze vec patri do dedi¢stva“a ,,(Ne)spo-
¢ivanie premlcacej lehoty v pripade, ak Zalobca uplatnil svoje prdvo na rozhodcovskom
sude” ziskal 3. miesta v publikac¢nej sitazi Bulletinu slovenskej advokacie za roky 2017
a 2018.

V oblasti pozemkového prava vykondva predndskovu ¢innost pre rézne subjekty (advo-
katov a advokétskych koncipientov, realitnych maklérov, samospravu).

Aktivne ovladda $panielsky jazyk.
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PouZité skratky

Civilny sporovy poriadok

katastralny zdkon

Notarsky poriadok
Obciansky zdkonnik
Obchodny zdkonnik
spravny poriadok
Ustava SR

zakon ¢. 81/1949 Zb. n. SNR

zdkon ¢. 2/1958 Zb. n. SNR
zdkon ¢. 180/1995 Z. z.

zdkonny ¢lanok XIX/1898

zakonny ¢lanok X/1913
zdkon o lesoch
zakon o ochrane prirody

a krajiny

zakon o spravnych
poplatkoch

VI

zdkon €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni
neskorsich predpisov

zdkon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti
a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov

zdkon €. 323/1992 Zb. o notaroch a notdrskej ¢innosti
(Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

zakon €. 40/1964 Zb. Obciansky zdkonnik v zneni
neskorsich predpisov

zdkon €. 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik v zneni
neskorsich predpisov

zdkon €. 71/1967 Zb. o spravnom konan{ (spravny
poriadok) v zneni neskor$ich predpisov

Ustava Slovenskej republiky ¢. 460/1992 Zb. v znen{
neskorsich predpisov

zdkon Slovenskej ndrodnej rady ¢. 81/1949 Zb. n. SNR
0 Uprave pravnych pomerov pasienkového majetku
byvalych urbarnikov, komposesordtov a podobnych
pravnych ttvarov

zdkon Slovenskej ndrodnej rady ¢. 2/1958 Zb. n. SNR
o tprave pomerov a obhospodarovani spolo¢ne
uzivanych lesov byvalych urbarialistov

zdkon ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni
neskorsich predpisov

zdkonny ¢lanok XIX z roku 1898 o $tdtnom spravovani
obecnych a niektorych inych lesov a hol, ako aj o tprave
hospoddrskej spravy spolo¢ne uzivanych lesov a hol,
ktoré st nedielnym vlastnictvom komposesoratov

a byvalych urbarialistov

zdkonny ¢lanok X z roku 1913 o nedielnych spolo¢nych
pasienkoch

zdkon ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch v zneni neskorsich
predpisov

zdkon ¢. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny
v zneni neskorsich predpisov

zdkon €. 145/1995 Z. z. o spravnych poplatkoch v zneni
neskorsich predpisov
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Skratky

zdkon o pozemkovych zdkon ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych tpravdch,

upravach usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych
tradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych
spolocenstvach v znenf neskorsich predpisov

zakon o pozemkovych zakon €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloc¢enstvach
spolocenstvach v zneni neskor$ich predpisov

zakon o zdruzovani ob¢anov zdikon ¢. 83/1990 Zb. o zdruZovani ob¢anov v zneni
neskorsich predpisov

Poznamka:

Ak sa v texte monografie uvddza len zdkon, md sa tym na mysli zdkon ¢. 97/2013 Z. z.
o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni neskor$ich predpisov, ak z kontextu nevyplyva
nieco iné.

Pravny stav k 31. 1. 2024
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Zakladné charakteristické ¢rty pozemkovych spolocenstiev

1.
Zakladné charakteristické crty
pozemKkovych spolocenstiev!”

Pozemkové spolocenstvd st Specifickou prdvnou formou priznac¢nou pre nase tze
mie.'? Ide o pravnické osoby, ktoré majt pravnu a procesnt subjektivitu, ako aj sposobilost
na pravne a procesné tkony. Pozemkové spolocenstva sa zapisuju do registra pozemko-
vych spolocenstiev, ktoré vedu okresné tirady, pozemkové a lesné odbory, a to prostrednic-
tvom informacného systému lesného hospoddrstva. Existencia pozemkovych spolocen-
stiev vyviera z uhorského prdva, najmd uhorskych zdkonnych ¢lankov XIX/1898"
aX/1913" Cielom ¢innosti pozemkovych spolocenstiev je zabezpetit lepie a racionalnej-
$ie obhospodarovanie lesnej a polnohospodarskej pddy. V sticasnosti sa na ne vztahuje
osobitnd prdvna tprava zdkona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolo¢enstvach.” Tento
zdkon bol vyraznym sposobom novelizovany zdkonom ¢. 110/2018 Z. z., ktorého vacsina
ustanoveni sa stala i¢innou od 1.7.2018.

Clenstvo v pozemkovom spolocenstve je nerozlu¢ne spojené s vlastnictvom k spolo¢-
nej nehnutelnosti, pripadne k spolo¢ne obhospodarovanym nehnutelnostiam (§ 9 ods. 1
a §12 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach).!® V aplika¢nej praxi je vi¢$ina spo-
locenstiev spolo¢enstvom spolo¢nej nehnutelnosti. Pokial ide o spoluvlastnictvo ¢lenov
pozemkového spolocenstva k spolo¢nej nehnutel'nosti, toto je osobitnym typom podielo-
vého spoluvlastnictva, na ktoré sa vztahuje osobitna tprava zdkona o pozemkovych spo-
loc¢enstvach. Samotnd spolo¢nd nehnutelnost, napriek tomu, Ze spravidla pozostdva
zo stoviek pozemkov, je v zmysle § 8 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach jed-
nou nehnutelnou vecou, ¢o je v nasom pravnom poriadku unikétne. Spoluvlastnictvo
k spolo¢nej nehnutelnosti nemozno zrusit a vyporiadat podla v§eobecnych ustanoveni

[1] Tato kapitola 1 bola vypracovand v rdmci rie$enia projektu VEGA ¢. 1/0041/22 s ndzvom ,,Osobitos-
ti ndjmu a prevodov polnohospoddrskych pozemkov*.

[2] Ktomu pozri aj Informaény materidl ¢. 6/2019 Kancelarie NR SR, Odboru Parlamentného institttu,
s ndzvom , Legislativna tiprava pozemkovych spolocenstiev (urbaridty, komposesordty a iné pravne
tpravy v krajindch Eurépskej tinie.“ Dostupné na: https://www.nrsr.sk/web/Dynamic/ Documen-
tPreview.aspx?DoclD=468914

[3] Zakonny ¢ldnok XIX/1898 o $tdtnom spravovani obecnych a niektorych inych lesov a hol, ako aj
o Uprave hospoddrskej spravy spolo¢ne uZivanych lesov a hol, ktoré si nedielnym vlastnictvom
komposesordtov a byvalych urbarialistov.

[4] Zakonny ¢lanok X/1913 o nedielnych spolo¢nych pasienkoch.

[S] Predtym sa na pozemkové spolocenstva vztahoval zdkon ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spolo-
¢enstvdch.

[6] Jepotrebné rozlisovat medzi pojmami ,,spolo¢nd nehnutelnost“ a ,,spolo¢ne obhospodarované ne-
hnutelnosti“, ako bliZsie vysvetlime v podkapitole 1.2. Kym spolo¢nd nehnutelnost je jedinou ve-
cou (nehnutelnostou) a vychddza z historického principu, spolo¢ne obhospodarované nehnutel-
nosti st tvorené viacerymi lesnymi a/alebo pol'nohospodédrskymi pozemkami, ktorych vlastnici za-
lozili pozemkové spolocenstvo s cielom spolo¢ného obhospodarovania a uZivania tychto pozem-
kov, t. j. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti
mozu vznikat ako novy fenomén, na ktorych zabezpecuje hospoddrenie pozemkové spoloc¢enstvo.
Treba tieZ dodat, Ze zdkon nevylucuje, aby sti¢astou spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti
bola aj spolo¢né nehnutelnost.

Marek Maslak 1



1.

Zakladné charakteristické ¢rty pozemkovych spolocenstiev

Obc¢ianskeho zdkonnika, kedZe zdkladnou charakteristikou spolo¢nej nehnutelnosti je jej
nezrusitelnost."”!

Pozemkové spolocenstvo je teda zdruZenim os6b ako spoluvlastnikov spolo¢nej nehnu-
telnosti (pripadne spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti). Prostrednictvom pozemko-
vych spolocenstiev je mozné riesit rozdrobenost vlastnictva k polnohospoddrskej a lesnej
pode na Slovensku (pritom pdda ostava vo vlastnictve jednotlivych ¢lenov). Kazdy ¢len moze
vd'aka (Casto aj velmi malému) podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. na spolo¢ne obhos-
podarovanych nehnutelnostiach ovplyviiovat dianie v pozemkovom spolocenstve a jeho dal-
$ie smerovanie, resp. sposob obhospodarovania pédy (napr. mozZnostou byt zvoleny do vy-
boru ¢i dozornej rady, icastou na valnych zhromazdeniach). V postaveni spolocenstiev je
mozné ndjst potencidl, ako dbat na osobitnii ochranu polnohospodérskej a lesnej p6dy na
Slovensku a napliiaf pravo na priaznivé Zivotné prostredie tak, ako to ma na mysli ¢l. 44 Usta-
vy SR.®® Ani obchodné spolo¢nosti, resp. druZstva nevedia v plnej miere nahradit pravnu for-
mu pozemkového spolocenstva. Vyhoda pozemkovych spolocenstiev je v tom, Ze tieto maji
zdkonny titul na zabezpecenie hospodarenia na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. na spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnostiach (bez potreby vnasania pozemku ako nepernaZného
vkladu do spoloc¢enstva ¢i bez potreby uzatvarania ndjomnych zmliv s ¢lenmi) a vedia efek-
tivne konat za svojich ¢lenov (aj v niektorych vlastnickych otdzkach) v rdmci zdkonného za-
stipenia (§ 16 ods. 2 zdkona). Z uvedeného vyplyva, Ze pozemkové spoloc¢enstva nie su vlast-
nikmi spolo¢nych nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Na
tychto zabezpecuju hospoddrenie, st spravcami, no vlastnicke pravo k spolo¢nej nehnutel-
nosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanym nehnutelnostiam patri ¢lenom." Pozemkové spo-
lo¢enstvo nepotrebuje uzatvérat ndjomné zmluvy na hospodarenie na spolo¢nej nehnutel-
nosti, resp. na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, ale pravo ich uzivat ma
priamo zo zdkona. Zaroven pozemkové spolo¢enstvo vie v pripade potreby efektivne preniest
toto uzivacie prdvo na iny subjekt prostrednictvom ndjomnej zmluvy uzavretej za vietkych
¢lenov. Pradvna forma v podobe pozemkového spoloc¢enstva je v sti¢asnych podmienkach roz-
drobenosti vlastnictva k polnohospodéarskej a lesnej pode odrazom, ako efektivne hospodarit
na tejto pdde. Zaroven pdda ostdva v rukdch jednotlivcov, zvdcésa fyzickych osob, preto nie
je také jednoduché urychlene sa jej zmocnit so $pekulativnymi zamermi!'®” Pozemkové

[7] Vzmysle § 8 ods. 1 druhd veta zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach v spojenti s legislativnou po-
zndmkou pod ¢iarou ¢. 11 mozno podielové spoluvlastnictvo k spolo¢nej nehnutelnosti zrusit vy-
lu¢ne v jednom pripade, a to v pripade konania o pozemkovych tpravéch, ak s tym sihlasia vlastni-
ci nadpolovi¢nej vymery spolo¢nej nehnutelnosti. K tomu pozri blizsie MASLAK, M. Clenovia po-
zemkového spolodenstva ako téastnici pozemkovych tprav. In PAVLOVIC, M. (zost.) Analyzy
a trendy v pozemkovych tipravdch. Bratislava: Wolters Kluwer, 2021, 108 - 116.

[8] Podra ¢l. 44 ods. 1 Ustavy SR: ,,Kazdy md prdvo na priaznivé Zivotné prostredie.“ Podla ¢l. 44 ods. 4
a 5 Ustavy SR: ,,(4) Stdt dbd o $etrné vyuzivanie prirodnych zdrojov, o ochranu polnohospoddrskej
pody a lesnej pody, o ekologickii rovnovdhu a o dcinni starostlivost o Zivotné prostredie a zabezpe-
¢uje ochranu urcenym druhom volne rastiicich rastlin a volne Zijicich Zivocichov. (5) Polnohospo-
ddrska poda a lesnd pdéda ako neobnovitelné prirodné zdroje poZivaji osobitnii ochranu zo strany
Stdtu a spolocnosti.*

[9] Ponovele zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch vykonanej zdkonom ¢. 110/2018 Z. z. s G¢innos-
tou od 1. jila 2018 sa pripustila moZnost nadobtiidania podielov na spolo¢nej nehnutelnosti, resp.
na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach aj samotnym spolo¢enstvom, ktoré na nich za-
bezpecuje hospodérenie, avsak maximélne do 49 % vsSetkych podielov (§ 9 ods. 11 zdkona o po-
zemkovych spolocenstvach). Ciefom pripustenia tejto moznosti bolo zniZovat pocet extrém-
ne drobnych podielov, odkupovat podiely neaktivnych spoluvlastnikov a zamedzit nadobudnu-
tiu vlastnictva podielu v prospech $pekulativnych nadobtdatelov (dovodovd sprava k zdkonu
¢.110/2018 Z. z., k ¢l. I, k bodom 15 az 23).
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spolo¢enstvd maju v nasej pravnej tiprave svoje miesto,!'!!

neho préva, ale o dedovizen nasich predkov.

nejde o anachronizmus feuddl-

1.1 Historicky exkurz a obnovovanie spolocenstiev

Pri skiimani podstaty a zdkladnych charakteristik fungovania pozemkovych spoloc¢en-
stiev je vyznamné este viac ako pri skiimani inych pravnych oblasti vychddzat z historické-
ho vykladu. To zdodraziuje aj Ustavny sid SR v ndlezoch zo 6. oktébra 2010, sp. zn.
I1. US 348/08, az 2. jtila 2013, sp. zn. I1I. US 194/2012. V naleze, sp. zn. II. US 348/08, Ustav-
ny sid uvadza, Ze ,,pre objasnenie problematiky vzniku, ticelu a podstaty urbdrskych spolo-
Censtiev je nevyhnutné strucne poukdzat a zohladnit aj historické aspekty tohto institiitu®.
Rovnako v néleze, sp. zn. III. US 194/2012, Ustavny std uvadza, Ze sa ,Ziada pochopit
podstatu urbdrov a podobnych prdvnych utvarov na zdklade pomerov, ktoré vlddli od ich
vzniku®.

[10] To, Ze prédvna tprava pozemkovych spoloc¢enstiev a spolo¢nych nehnutelnosti, resp. spolo¢ne ob-
hospodarovanych nehnutelnosti je efektivnym ndstrojom ochrany polnohospodarskej pody pred
jej $pekulativnymi vykupmi, si mdlo uvedomuje Ministerstvo poddohospoddrstva a rozvoja vidieka
SR. To v poslednych rokoch neustéle hovori o legislativnych zdmeroch ochrany (najmé) polnohos-
poddrskej pody, pritom v tomto smere vobec nespomina sti¢asnu efektivnu tipravu pravneho pos-
tavenia pozemkovych spoloc¢enstiev, ktord v istom (nie malom) rozsahu chrdni nasu pédu pre $pe-
kulativnymi ndkupmi. Ba prdve naopak, ministerstvo v dovodovej sprdve k novele zdkona o po-
zemkovych spolo¢enstvdch vykonanej zdkonom ¢&. 110/2018 Z. z. hovori o spoloc¢enstvach ako
0 anachronizme feuddlneho préva, t. j. ako o niec¢om, ¢o v nasom pravnom poriadku len preZiva.
Pritom zdsahy do nadobtidania pol'nohospodérskej pddy je potrebné citlivo zvazovat, pri tychto za-
meroch je potrebné osobitne dbat na ich tGstavnost. O to viac je preto potrebné chranit, pripadne
zlepSovat, sprisfiovat sticasni pravnu tpravu, ktord sa osvedcila, nez vymyslat nové urychlené
a pausalne rie$enia. Uvedené potvrdzuje nalez Ustavného stidu SR zo 14.11.2018, PL. US 20/2014,
v ktorom sa, okrem iného, uvaddza: ,,Ochrana polnohospoddrskej pody a jej produkcného potencidlu
je verejnym zdujmom, ktorého povaha legitimizuje stdtne regulativne zdsahy do prostredia trhu
s polnohospoddrskymi pozemkami. Polnohospoddrska pdda je siicastou pozemkov, teda nehnutel-
nostt, ktoré tvoria predmet vlastnickeho prdva aj inych vecnych prdv a zdvdzkovoprdvnych vztahov.
Z nacrtnutych dvoch charakteristik logicky vyplyva potreba tstavne siiladného sklbenia poziadavky
ochrany produkéného potencidlu polnohospoddrskej pody (verejny zdujem) a zdkladného prdva za-
ruceného ¢l. 20 ods. 1 tistavy 0sob, ktoré si vlastnikmi polnohospoddrskych pozemkov... (v danom
pripade i$lo o posudzovanie tstavnosti viacerych ustanoveni zdkona ¢. 140/2014 Z. z. o nadobtda-
ni vlastnictva polnohospoddrskeho pozemku - pozn. autora.) Posudzovand prdvna tiprava sa std-
va ndstrojom $tdtneho dirigizmu, lebo nadobiida povahu apriérneho a neadresného administrativ-
neho zasahovania do slobody vlastnika polnohospoddrskeho pozemku pri vybere subjektu, ktoré-
mu svoj majetok scudzi.”

[11] S tymto sa stotoZiiuje aj Macaj, ked uvaddza, Ze vzhfadom na vel'kost tizemia v sprdve pozemkovych
spolocenstiev maju tieto pravnické osoby v nasom pravnom poriadku nad’alej zmysel a potrebu. Po-
zri MACAJ, .. Legal status and perspectives of development for land associations in Slovakia. In Brati-
slava Law Review, 2018, ¢. 2, s. 162. Zaroven v inom prispevku poukazuje na to, Ze spolo¢né nehnu-
telnosti, na ktorych zabezpecuji hospodarenie spolo¢enstvd, predstavuju prostriedok prdvnej ochra-
ny pody: ,,Prdve kvoli skor spominanému $pecifickému typu spoluvlastnictva charakteristickému pre
spolocné nehnutelnosti je akékolvek nakladanie so spoluvlastnickymi podielmi viazané na sihlas
ostatnych vlastnikov, v drvivej vicsine pripadov za rozhodovania jednotlivych orgdnov spolocenstva.
Toto chrdni predmetné pozemky, ktoré si zvdcsa aj polnohospoddrskou podou alebo lesnou poédou
poZivajiicou tistavnii ochranu v zmysle ¢l. 44 ods. 5 Ustavy SR, pred neuvdZenym nakladanim a per-
spektivne aj pred ich nevyuZivanim na ich prirodzené a zdroveri v zmysle osobitnych zdkonov predpo-
kladané ticely. MACAJ, L. Vyznam spoloénych nehnutelnosti v procese pozemkovych tprav. In
PAVLOVIC, M. (zost.) Zbornik z XXI. ro¢nika medzindrodnej vedeckej cesko-polsko-slovenskej konfe-
rencie prdva Zivotného prostredia. Bratislava: Wolters Kluwer SR, s. 1. 0., 2020, 8. 256.
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Z4klad vytvorenia réznych foriem pozemkovych spoloc¢enstiev siaha az do obdobia stre-
doveku, kedy sa zacali vytvérat tieto osobitné pravne vztahy k pode v Uhorsku, a teda aj na
tzemi Slovenska (urbaridty a komposesoraty, pripady cenzuaristov, Zeliarov a pod.). Ide
pribliZzne o éru od 13. storocia, ked sa intenzivne formuje stavovska spolo¢nost a primarne
feuddlne vztahy k poéde medzi zemepdnom a poddanym. Uvedené historické ttvary Uhor-
ska a vjeho hraniciach Horného Uhorska, resp. Slovenska vznikali v d6sledku stredoeurép-
skeho typu feudédlneho vlastnictva, avSak s osobitnymi atribtitmi uhorského feudalizmu,
ked spociatku panovnik bol vlastnikom v$etkej pddy na jeho tizemi (dominus regni Hunga-
riae), pricom neskdr odovzdaval konkrétne pozemky a nehnutelnosti $fachte, cirkvi, mes-
tdm, resp. me$tanom obvykle na zdklade dona¢ného procesu. Feudal, ktorého v tychto feu-
dalnych prdvnych vztahoch k pode a svojim poddanym ako dediénym uzivatelom pody
nazyvame zemepdn, zabezpecoval priame hospodarenie so svojou pddou vyuZitim prace
poddanych (dominikdlna pdda), no ¢ast pédneho vlastnictva priamo neobhospodaroval,
ale odovzdal ju do (najc¢astejsie) dedi¢ného uzivania poddanym (rustikdlna péda). Pritom
poddani boli feudélovi zaviazani viacerymi povinnostami (tzv. feuddlnymi rentami a d’al$i-
mi ob¢asnymi, ro¢nymi ddvkami a povinnostami). Z tychto vztahov (zemepén - poddani)
vznikol urbarny vztah = urbdrstvo, kedZe poddani sa v tomto vztahu nazyvali urbarnici ale-
bo urbarialisti (uvedeny pojem pochddza z madarského oznacenia tirbéresek alebo jobbé-
gyok, latinsky jobbagiones). Obsah urbarskeho vztahu diktovali tzv. urbdre, t. j. knihy ale-
bo tstne dohody zemepéna s poddanym o obsahu jeho poddanskych povinnosti a dalsich
vzajomnych vztahov, ktoré sa v uhorskych dejindch objavuju od 14. storo¢ia. !

Vyznamnym milnikom z hladiska vyvoja urbarov a im podobnych pravnych vztahov
bola vldda Mdrie Terézie a nasledne jej syna Jozefa II. najmd v druhej polovici 18. storocia.
V roku 1767 bol vydany patent Mdrie Terézie, tzv. Terezidnsky urbar. Tymto kralovskym
patentom (reskriptom) sa v tom ¢ase $Fachticovi predpisovalo, kol'ko pddy je povinny po-
nechat uzivat poddanym, pri¢om $Fachtic bol za to odskodiiovany zo strany koruny. Pod-
dani mali nad’alej viaceré povinnosti vo vztahu k zemepdanovi (aj v rdmci povinnosti pra-
covat na dominikdlnej pode). Urbarska reguldcia Mdrie Terézie bola zdkladom novej
evidencie pddy, a teda aj podkladom na pravne prevedenie p6dy do vlastnictva rolnikov
v neskor§om obdobi.!"® V roku 1848 doglo v Uhorsku k vyznamnej revoltcii, na zdklade
ktorej zdkonny ¢ldnok IX/1848 zrusil poddanstvo. Podla jeho primarneho ciela sa mali uz
byvali poddani stat vlastnikmi pozemkov, ktoré dovtedy dedi¢ne obrébali, a byvalym ze-
mepdnom (feuddlom) mala byt dand ndhrada. T4to tprava vyslovila zdsady, ktoré mali
byt vykonané d’al§imi zdkonmi. V roku 1853 bol preto vydany tzv. Urbarsky patent, ¢im sa
nadviazalo na zdkonny c¢ldnok IX/1848, a neskor bol dolezitym aj zdkonny c¢lanok
LIII/1871 na vykonanie a usporiadanie niekdaj$ich zrusenych poddanskych vztahov. Na
zdklade tychto zdkonov sa urbdrnici stali skutoé¢nymi vlastnikmi byvalej poddanskej pody
so vSetkymi vlastnickymi oprdvneniami a povinnostami k nej. V 50. rokoch 19. storo¢ia sa
tieZ prislo s poziadavkou evidovat nehnutelnosti.' V roku 1855 sa zavadzaju evidencie
v pozemkovych knih4ch. ™!

[12] K tomu pozri LACLAVIKOVA, M. - SVECOVA, A. Pramene prdva na tizemi Slovenska II. 1790 -
1918. Trnava: Typi universitatis tyrnaviensis, 2012, s. 318 - 324; ako aj STEFANOVIC, M. Pozemko-
vé prdvo. Bratislava: MANZ, 1997, s. 123.

[13] Blizsie pozri REBRO, K. Urbdrska reguldcia Mdrie Terézie a poddanské tipravy Jozefa II. na Sloven-
sku. Bratislava: SAV, 1959, 666 s.

[14] STEFANOVIC, M. Pozemkové prdvo. 2. vyd. Bratislava: EUROUNION, 2010, s. 166 - 167. Pozri aj
TOTHOVA, L. Krétky historicky vyvoj pozemkovych spolo&enstiev (byvalych urbaridtov a kompo-
sesordtov). In Mezindrodni védeckd konference oblasti prdva a prdvnich véd - Pravni rozpravy 2013
s podtitulem ,,promeény prdva“. Hradec Krdlové: Magnanimitas, 2013, s. 428 - 429.
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Byvali poddani sa stali spoluvlastnikmi tych ¢asti, ktoré sa z praktického hladiska a ich
raciondlneho obhospodarovania nedali rozdelit, i$lo o lesy a pasienky. Prave z toho dévodu
zacali vznikat prirodzene (organicky, spontdnne) a zvycajne aj bez pisomného pravne-
ho podkladu roézne spolocenstvé na efektivne a hospoddrne vyuZivanie tychto lesov a pa-
sienkov, v ktorych sa zdruZovali ich spoluvlastnici. Delenie lesov a pasienkov na jednotli-
vé parcely by nebolo tcelné (napr. z dévodu potreby rovnomernej tazby dreva a mnohych
dalsich). Ostatnt podu (Grodné polia) si byvali poddani rozdelili medzi seba do individudl-
neho vlastnictva, ked'Ze tam spolo¢né obhospodarovanie pddy nemalo az taky zmysel. Pri
lesoch a pasienkoch sa zaknihoval spolo¢ny lan pody. ¢!

Vrokoch 1898 a 1913 doslo k vydaniu zdsadnych osobitnych zdkonov, ktorych predme-
tom bola prdvna tiprava postavenia urbarnikov a im podobnych subjektov v Uhorsku, kon-
krétne islo o zdkonny ¢ldnok XIX z roku 1898 o $tdtnom spravovani obecnych a niektorych
inych lesov a hol, ako aj o tprave hospoddérskej spravy spolo¢ne uzivanych lesov a hol, kto-
ré st nedielnym vlastnictvom komposesordtov a byvalych urbarialistov; a zdkonny ¢lanok
X z roku 1913 o nedielnych spolo¢nych pasienkoch. ")

Z4konny ¢lanok XIX/1898 vo svojom druhom diele upravoval usporiadanie vo vztahu
k hordm a holotindm, ktoré sa nachddzali v nerozdielnom spoluvlastnictve a boli spolo¢ne
uzivané byvalymi urbarnikmi (t. j. upravoval pravne postavenie lesnych spolocenstiev). Za-
konny ¢lanok X/1913 upravoval pravne postavenie pasienkovych spolocenstiev (oficidlny
slovensky preklad tohto uhorského ¢lanku pouziva pojem druzstvo), pri¢om je v porovnani
s tipravou v zakonnom ¢lanku XIX/1898 podrobnejsi.'®!

V nastupujtcej dobe sovietizdcie po skonceni II. svetovej vojny a obnove ¢eskosloven-
skej §tatnosti sa zapocala novd a degradacné faza celého systému vztahov k pdde, spdjana
so silnym tlakom postdtnenia a obmedzovania vlastnickych aj uzivacich vztahov k pode.
Uvedené tlaky komunistického rezimu zasiahli bezprostredne aj pozemkové spolo¢enstva
a s nimi stivisiaci osobitny rezim vlastnickych vztahov, ktoré boli ihned po 25. februdri
1948 v nastupujucej ére budovania socialistického prdva a socializmu zlikvidované dvo-
ma osobitnymi zdkonmi Slovenskej ndrodnej rady (dalej ako ,,SNR“), a to zdkonom
¢. 81/1949 Zb. n. SNR o Uprave pravnych pomerov pasienkového majetku byvalych

[15] V dosledku nariadenia ministra spravodlivosti ¢. 222/1855 1. z. (tzv. pozemnoknizny poriadok).
V tejto suvislosti povazujeme za zaujimavé uviest, Ze podla tohto nariadenia platilo, Ze strana ma-
jetkovej podstaty neruci za spravnost zoviiaj$ich znaciek, za povahu a udand plo$ni mieru parciel
v nej vykdzanud. To znamend, Ze vymery parciel v pozemnokniZnych vlozkdch nie st zdvdznymi
vymerami, ked’Ze i§lo o vymery uréené (vtedajsimi) nepresnymi metédami, niekedy tieZ odhadom.

[16] To potvrdzuje aj uznesenie Ustavného stidu SR z 15. oktébra 2019, sp. zn. I. US 416/2019. Ako uva-
dza Mécaj: ,,Spolocenstvd maji svoj prdvny zdklad este v obdobt feudalizmu a jeho zdniku, pricom
zdruzovali vlastnikov predovsetkym lesnych pozemkov a pasienkov, ktoré z déovodu spoluvlastnic-
tva velkého poctu 0séb neboli samostatne vyuZivatelné.“ MACAJ, T.. In JAKUBAC, R., MACAJ, L.,
MARTVON, A., MICHALOVIC, M., PAVLOVIC, M., VRABKO, M. Praktikum pozemkového prdva.
Bratislava: Wolters Kluwer, 2021, s. 113.

[17] Naneodkazuje aj sti¢asné znenie § 2 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach pri definicii po-
zemkového spolocenstva. Pokial sti¢asny zdkon odkazuje aj na zdkonny ¢lanok XXXI1I/1913 o pre-
daji niektorych $tatnych nemovitosti, potazne o zameneni tychto, tento zdkonny ¢ldnok samostat-
ne neupravoval urbdrske pomery, ale (¢o sa tyka nasej problematiky) menil § 30 zdkonného ¢lanku
XIX/1898 o moznosti scudzovania spolo¢ne uzivanych lesnych pozemkov, resp. ich casti za tam
vymedzenych podmienok (§ 9 zdkonného ¢lanku XXXIII/1913), ako aj povinnost vyznacenia vlast-
nictva k tymto pozemkom v pozemkovych knihdch (§ 10 zdkonného ¢lanku XXXIII/1913).

[18] Uplne znenie tychto zdkonnych uhorskych ¢lankov moZno ndjst v publikdcii MASLAK, M.,
JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolocenstvdch. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2019, 436
s. (v prilohe predmetného komentéra).
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urbdrnikov, komposesordtov a podobnych pradvnych ttvarov a zdkonom ¢. 2/1958 Zb. n.
SNR o tiprave pomerov a obhospodarovani spolo¢ne uZivanych lesov byvalych urbarialistov.

Zdakon €. 81/1949 Zb. n. SNR sa vztahoval na spolo¢né nehnutelnosti byvalych urbarni-
kov, komposesordtov a podobnych pravnych ttvarov, ktoré upravoval skor uvedeny uhor-
sky zdkonny ¢ldnok X/1913. Vztahoval sa tieZ na spolo¢né nehnutelnosti pasienkovych
spolocenstiev zriadenych podla uvedeného zdkonného ¢lanku X/1913, ako aj na prislusen-
stvo tychto nehnutelnosti s prdvami spojenymi s ich drzbou, ale aj na pohladdvky, hotovost
¢i cenné papiere tychto spolocenstiev (§ 2 daného zdkona). Zakon teda zrusil urbare, kom-
posesoraty a podobné pravne ttvary, na ktoré sa vztahoval zdkonny ¢ldnok X/1913, a zaro-
ven podla § 1 ods. 1 zdkona ¢. 81/1949 Zb. n. SNR preslo vlastnictvo urbdrnikov k spolo¢nej
nehnutelnosti priamo zo zdkona na jednotné rolnicke druZstvo, a to diiom vzniku tohto
druZstva. Ustanovenie § 3 ods. 4 zdkona ¢. 81/1949 Zb. n. SNR sice uvadzalo, Ze okresny
stid zapise vlastnictvo k pasienkom, ktoré boli predmetom tpravy zdkona, no kedZe v ob-
dobi socializmu doslo k vyraznej zmene v oblasti vyznamu a charakteru zdpisov nehnutel-
nosti do prislusnej evidencie (zmena z konstitutivneho charakteru zapisu na deklaratérny
z4pis), vlastnicke a s nimi stvisiace vztahy k mnohym nehnutelnostiam neboli evidované.
Ztoho zéroven vyplyva, Ze aj pripadny zapis vlastnickeho prdva v pozemkovej knihe bol de-
klaratérny, nie konstitutivny. Rovnako ani rozhodnutie okresného narodného vyboru pod-
la § 5 ods. 1 zdkona ¢. 81/1949 Zb. n. SNR o uvedeni jednotného rolnickeho druZstva do
uZzivania nemal na samotny prechod vlastnickeho prdva vplyv. Vlastnicke pravo urbarnikov
bolo odnaté uz zo zdkona za predpokladu, Ze v danej obci vzniklo jednotné rolnicke druz-
stvo, a samozrejme, za predpokladu, Ze zdkon sa na dany majetok vztahoval.

Na rozdiel od zdkona ¢. 81/1949 Zb. n. SNR, ktory sa tykal pasienkovych spoloc¢enstiev
zalozenych podla uhorského zdkonného ¢lanku X/1913, zdkon ¢. 2/1958 Zb. n. SNR tyka-
jaci sa lesnych spolocenstiev zaloZenych podla uhorského zdkonného ¢lanku XIX/1898,
tieto lesné spolocenstvé sice zrusil, no neustanovoval ex lege (zdkonny) prechod vlastnic-
keho préava podielnikov, toto vlastnicke prdvo im zostalo zachované (§ 9 ods. 1 zdkona
¢.2/1958 Zb. n. SNR). Zdkon ¢. 2/1958 Zb. n. SNR v § 1 pism. b) ustanovil, Ze lesy uZivané
spoloc¢enstvami sa odovzdaji do obhospodarovania krajskym sprdvam lesov, pripadne jed-
notnym rolnickym druzstvam (druZstvdm v pripade, ak spolo¢ny les tvori tizemne alebo
hospoddrsky osihoteny celok a jeho vymera nepresahuje 50 ha - § 2 ods. 2 zdkona). Podl'a
§ 4 zdkona ¢. 2/1958 Zb. n. SNR mal obhospodarovatel lesa (t. j. krajskd sprava lesa, resp.
jednotné rolnicke druzstvo) pravo les uzivat ako vlastnik, najmd pravo na vynos obhospo-
darovanej nehnutelnosti (pravo na tazbu dreva, kamena ¢i piesku, polovné pravo, rybo-
lov), mohol menit jej podstatu a uskuto¢niovat na nej stavby, nemohol ju v$ak scudzit. Po-
dielnikom teda ostalo len tzv. holé vlastnictvo bez redlneho prinosu v danom case.

V kratkosti na¢rtnuty velmi komplikovany dejinny vyvoj akosi prirodzene poukazuje na
potrebu prihliadat na vy$$ie uvedené historické okolnosti pri prdvnych otdzkach tykajicich
sa postavenia a fungovania pozemkovych spolocenstiev a s nimi stvisiacej spolo¢nej ne-
hnutelnosti. Uvedené je potrebné zdoraziiovat v stvislosti s problematikou restitucii, ako
aj s problematikou urcenia vlastnickeho préva k spolo¢nej nehnutelnosti. Ako sme uviedli,
v obdobi socializmu boli urbare zlikvidované zakonom ¢. 81/1949 Zb. n. SNR a zdkonom
zakon €. 2/1958 Zb. n. SNR, pri¢om treba rozlisovat, Ze zdkon ¢. 81/1949 Zb. n. SNR upravil
prechod vlastnickeho préva urbédrnikov, no zdkon ¢. 2/1958 Zb. n. SNR upravil ,,len“ pre-
chod uZivania. Napriek tomu sa na oba pripady vztahovali restitu¢né predpisy."” Zarovei

[19] Pozri§ 6 ods. 1 pism. d) a e) zdkona ¢. 229/1991 Zb. o tprave vlastnickych vztahov k pode a inému
polnohospoddrskemu majetku (prvy restitu¢ny zdkon), ako aj § 3 ods. 1 pism. d) a t) zdkona
¢. 503/2003 Z. z. o navréteni vlastnictva k pozemkom (druhy restitu¢ny zdkon).

6 Pozemkové spolocenstva



Zakladné charakteristické ¢rty pozemkovych spolocenstiev

v pripade restittcii spolo¢nej nehnutelnosti bolo pre opravnené osoby (jednotlivych spolu-
vlastnikov) ndro¢né restituovat spolo¢nt nehnutelnost ako celok tak, aby vedeli spravne-
mu orgdnu rozhodujicemu v restiticii dodat kompletné podklady v prekluzivnej lehote.
Prave v otazke vlastnickeho prava k spolo¢nej nehnutelnosti treba pristupovat obzvl4st cit-
livo pri rieSeni stibehu restitu¢ného ndroku a vSeobecného prostriedku ochrany v podobe
zaloby o ur¢enie vlastnickeho prava. ?%

K ndroc¢nosti obnovenia ¢innosti pozemkovych spolocenstiev prispelo aj btrlivé obdo-
bie po pdde komunizmu, kedy neexistovala jednotnéa a formdlne spradvna a perfektnd tiprava
pravnej formy pozemkového spoloc¢enstva. Na ticely, na ktoré ma pdsobit spolo¢enstvo, tak
boli zakladané najmd obcianske zdruzenia podla zdkona o zdruZovani ob¢anov. Prdvna
Uprava moznosti formovania spolo¢enstiev po zmene spolo¢enskych pomerov v roku 1989
bolardmcovd, netiplné a spletitd. V tom case tu chybal uceleny pravny reZim tipravy pozem-
kovych spolocenstiev. To napravil zdkon ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spoloc¢enstvach,
pri ktorom sa v dévodovej sprave poukazuje na to, Ze spolo¢enstvd nemaji vytvorené me-
chanizmy na ziskavanie prostriedkov pre spolo¢nt ¢innost, ako aj na to, Ze nie st rieSené
ani vztahy k orgdnom $tatnej sprdvy. Tento zdkon vystiZne charakterizuje Sege¢ nasleduju-
co: ,Platnd prdvna tprava v podstate ,zakonzervovala‘ tradi¢né urbdrske vlastnicke a iné
majetkové pomery a nadvizuje na systém pozemkovych spolocenstiev.“*!) Tento zakon
¢.181/1995 Z. z. priptstal zakladanie pozemkovych spolocenstiev tak s pradvnou subjektivi-
tou, ako aj bez pravnej subjektivity. MoZno vs$ak kritizovat opodstatnenost pozemkovych
spolo¢enstiev bez pravnej subjektivity. %%

V sticasnosti platny zdkon ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloc¢enstvéch, ktory vstu-
pil do dc¢innosti 1.5.2013 (okrem § 28 a 29, ktoré nadobudli Géinnost 1.10.2013), uz

[20] Blizsie MASLAK, M. Prevzatie veci bez pravneho dévodu - vzfah medzi restituénym narokom
a vSeobecnymi prostriedkami ochrany (¢eskd a slovenskd cesta). In Prdvni rozhledy. 2022, ¢. 5,
s. 181 a nasl. Ako uvddza Ustavny stid SR v otdzke stibehu restitu¢ného ndroku a Zaloby o uréenie
vlastnickeho prava (néleze zo 14.2.2013, sp. zn. II. US 468/2012): ,Krajsky siid pri argumentdcii ne-
vzal do tivahy zmysel a ticel restitucného zdkonodarstva, ktorym nebolo sposobenie zdniku vlastnic-
keho prdva oprdvnenych osob, ale naopak, ulahcenie obnovenia ich vlastnickeho prdva. A v Ziad-
nom pripade nim nemohlo byt a nebolo vytvdranie dodatocnych nadobidacich titulov pre nadobud-
nutie vlastnickeho prdva ($tdtom) s odstupom mnohych rokov, a tym aj legalizdcia takych postupov
stdtu v dobe neslobody, ktoré boli nezlucitelné nielen s stavnymi principmi ochrany vlastnictva
v ich dnesnom chdpant, ale boli v rozpore aj s prdvom platnym v rozhodnom obdobi ... Zo zdklad-
nych zdsad obc¢ianskeho prdva mozZno potom vyvodit, Ze v situdcii, ked povinnej osobe ($tdtu) ne-
svedci Ziadny prdvny titul nadobudnutia vlastnickeho prdva k nehnutelnosti, ostalo nadalej k ne-
hnutelnosti zachované vlastnicke prdvo toho subjektu, ktory bol jej poslednym vlastnikom predo
driom zdpisu vlastnickeho prdva Stdtu, hoci zdpis v evidencii nehnutelnosti tomu nezodpovedd.*
(obdobne uznesenie Ustavného stidu z 20.6.2006, sp. zn. III. US 178/06, no opa¢ne uznesenie
Ustavného stdu SR z 24.4.2013, sp. zn. I1I. US 177/2013).

[21] Blizsie SEGEC, M. Predaj parcely z urbarskej pody do vylu¢ného vlastnictva. In Justiénd revue.
2005, ¢. 11, s. 1387 - 1388.

[22] V tejto stvislosti Téthova trefne uvddza: ,,Mnohé pozemkové spolocenstvd bez prdvnej subjektivity
st orgdny vytvdrali a navonok prostrednictvom nich konali. V praxi sa teda stdvalo to, Ze samozvant
zdstupcovia (vicsinou islo o niektorého z ¢lenov pozemkového spolocenstva) vystupovali v mene po-
dielnikov bez toho, aby na to boli oprdvnent, a teda jednak nemali sithlas nadpolovicnej viacsiny na
urcity sposob nakladania so spolo¢nou nehnutelnostou (napr. sihlas na prendjom pozemku) a jed-
nak nemali plnomocenstvo na robenie takychto prdvnych tikonov za jednotlivych podielnikov
(napr. plnomocenstvo na podpisanie ndjomnej zmluvy). V takomto pripade, ak takymto konanim
,zdstupcu® doslo k uzavretiu zmluvy, tdto bola absoliitne neplatnd. Pozemkové spolocenstvd bez
prdvnej subjektivity ndsledkom toho casto ,podnikali‘ nelegdlne.” Pozri blizsie TOTHOVA, L. Novy
zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvédch. In Justicnd revue. 2013, ¢. 10, s. 1247 - 1254.
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nepripusta existenciu spolocenstiev bez pravnej subjektivity, pricom v § 31 ustanovuje po-
vinnost doteraj$im spolo¢enstvdm prispdsobit svoje pravne pomery novému zdkonu. Zaro-
ven zdkon ¢. 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocenstvach v § 2 ods. 1 pism. d) priptsta za-
kladanie spolocenstiev spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti.

1.2 Pozemkové spoloc¢enstvo spolo¢nej nehnutelnosti a pozemkové
spolocenstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti

Aktudlny zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach rozlisuje spolo¢enstva spolo¢nej ne-
hnutelnosti a spoloc¢enstva spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti (§ 2 zdkona). Po-
zemKkové spolocenstva nie st anachronizmom, ktory do nasho pravneho poriadku nepatri,
prave naopak, mdzu vznikat aj ako nové subjekty s cielom spolo¢ného obhospodarova-
nia polnohospodarskych ¢i lesnych pozemkov. Pravna forma pozemkového spoloc¢enstva
moZe byt zaujimavd najmd v st¢asnych podmienkach rozdrobenosti vlastnictva k polno-
hospodéarskym a lesnym pozemkom.

Ako sme uz uviedli, pozemkové spolocenstvéd zabezpecuji hospoddrenie na spolo¢nej
nehnutelnosti, ktord je osobitnou v tom, Ze ide o jednu jedind nehnutelnost, a to na-
priek tomu, Ze ju spravidla tvoria stovky pozemkov (§ 8 ods. 1 zdkona). Spolo¢né nehnutel-
nosti maju svoj zdklad v minulosti, ked boli upravené uhorskymi zdkonmi z obdobia
Rakusko-Uhorska (za ¢ias dualizmu rokov 1867 - 1918). V sticasnosti nie je mozné vytvorit
spolo¢nt nehnutelnost, pravne predpisy takito moznost neupravuja ani nepredpoklada
ju.3) Na druhej strane je viak mozné, aby vznikali pozemkové spolocenstva, ktoré buda
zabezpecovat hospoddrenie na pozemkoch, ktoré nie st spolo¢nou nehnutelnostou. Také-
to pozemky zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvdch nazyva spolo¢ne obhospodarovanymi
nehnutelnostami. Do spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti sa v zmysle § 2 ods. 1
pism. d) zdkona o pozemkovych spolocenstvdch zaraduji polnohospodarske alebo lesné
pozemkKy, ktorych vlastnici zaloZili pozemkové spoloc¢enstvo s cielom ich spolo¢ného ob-
hospodarovania a uZivania.

Je preto potrebné rozlisovat pozemkové spolocenstvé, ktoré zabezpecujui hospodarenie
na spolo¢nej nehnutelnosti, a pozemkové spolocenstvd, ktoré zabezpecuji hospodarenie
na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach. To, o aké pozemkové spolocenstvo

[23] Podlabodu 14 osobitnej ¢asti dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., k ¢l. I, ktorym bol nove-
lizovany zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvdch: , Ak ide o otdzku vzniku spolocnej nehnutelnosti
ako novej majetkovej podstaty, prdvny poriadok nikdy neustanovoval postup, akym by v siicasnosti
mohla vznikniit novd spolo¢nd nehnutelnost (t. j. nejakou osobitnou dohodou vlastnikov samostat-
nych nehnutelnosti o vytvoreni spoluvlastnictva, ktoré by bolo nedelitelné a nezrusitelné). Tento
postup sice nikdy nebol ani zakdzany, no zo vsetkych dotknutych prdvnych predpisov vyplyva, Ze
volou zdkonodarcu nikdy nebolo, aby tento typ spoluvlastnictva vznikal ako novy, ,nehistoricky*
jav. Svedct o tom skutocnost, Ze prdvna tiprava vzdy odkazovala len na prdvnu tipravu uhorskych
zdkonnych ¢ldnkov, t. j. fixovala predmetné pozemkové vlastnictvo len na podmienky, ktoré vznikli
v minulosti, a neumoZzriovala toto ,historické‘ nedelitelné spoluvlastnictvo zriadovat v modernej
dobe ako novy fenomén. Treba pritom upozornit, Ze spolocnd nehnutelnost nemohla a nemdZe
vzniknit uzatvorenim zmluvy o pozemkovom spolocenstve ani vznikom pozemkového spolocen-
stva - tu dochddza iba k vytvoreniu organizacného substrdtu, v ktorom spoluvlastnici realizuji svo-
je vlastnicke oprdvnenia, nie k zdsahu do majetkovych pomerov vlastnikov pozemkov. Na tejto zd-
kladnej charakteristike a definicii spolocnej nehnutelnosti sa ndvrhom novely v porovnani s plat-
nym zdkonom nic¢ nement, pretoZe ponimanie spoloc¢nej nehnutelnosti ostdva nezmenené. Z tohto
dovodu nie je ani mozné, aby sa rozsah spoloc¢nej nehnutelnosti rozsiroval v porovnani s jej
,historicky® danym rozsahom.*
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ide, sa vyznacuje aj v registri pozemkovych spolo¢enstiev [§ 23 ods. 1 pism. h) zdkona].!**

Udaj o spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach sa vSak neuvaddza na listoch vlast-
nictva. To znamend, Ze pravne predpisy na tseku katastra nehnutelnosti neupravuji zapis
osobitného kédu k spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiam (pri spolo¢nej nehnu-
telnosti sa uvddza kéd 2**). To v8ak nebrani tomu, aby spolo&enstva, ktoré hospodaria
na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, poziadali kataster o zdpis pozndmKky
v zmysle § 38 katastrdlneho zdkona na prislu$né listy vlastnictva, Ze ide o spolo¢ne obhos-
podarované nehnutelnosti. ?®!

Kym pozemkové spolo¢enstvé spolo¢nych nehnutelnosti st zaloZené na uhorskom his-
torickom principe,*” pre pozemkové spolotenstvd spolo¢ne obhospodarovanych nehnu-
telnosti je tento historicky aspekt irelevantny. To znamend, Ze akykol'vek pol'nohospodar-
sky alebo lesny pozemok moze byt sti¢astou spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti,
na ktorych bude hospodarit, resp. zabezpecovat hospoddrenie pozemkové spolocenstvo,
bez toho, aby niekedy v minulosti bol takyto pozemok sti¢astou spolo¢nej (urbérskej) ne-
hnutelnosti. Zakladanim a vznikom spolocenstiev spolo¢ne obhospodarovanych nehnutel-
nosti sa da aj bez pozemkovych tiprav zabezpecit hospodarenie na stvislom celku. Pritom
vlastnici pozemkov, ktoré si sticastou spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, ne-
stracaju vlastnictvo, len vznikne subjekt, ktorého budu ¢lenmi a vdaka ktorému budd na
pozemkKkoch efektivne hospoddrit. Pritom v zmysle § 12 ods. 1 zdkona o pozemkovych spo-
lo¢enstvach sa vSetci vlastnici (spoluvlastnici) pozemkov zaradenych pod spolo¢ne obhos-
podarované nehnutelnosti stavaji ¢lenmi spolo¢enstva (ak budd splnené podmienky na
zaloZenie spolocenstva).

Treba tieZ dodat, Ze aj spolo¢nd nehnutelnost moze byt sticastou spolo¢ne obhospoda-
rovanych nehnutelnosti, ¢o vyslovne priptista zdkon o pozemkovych spolocenstvach v § 12
ods. 1. Dokonca stic¢astou spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti mézu byt viaceré
spolo¢né nehnutelnosti. Celkovo povedané, z hl'adiska zaradenia do spolo¢ne obhospoda-
rovanych nehnutelnosti nie je rozhodujtce, ¢i ide o pozemky vo vylu¢nom vlastnictve,
v ,obycCajnom*“ podielovom spoluvlastnictve podla Ob¢ianskeho zdkonnika alebo ¢i ide

[24] Ak nie je v registri pri tom-ktorom pozemkovom spolo¢enstve v tomto smere Ziadny tdaj, treba vy-
chadzat z toho, Ze ide o spoloc¢enstvo spolo¢nej nehnutelnosti. Vyplyva to z dikcie § 23 ods. 1
pism. h) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvéch, podla ktorého sa do registra zapisuje idaj, ¢i ide
o spoloc¢enstvo vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti podla § 2 ods. 1 pism. d).
Register pozemkovych spolocenstiev je volne dostupny tu: <https://gis.nlcsk.org/islhp/register
-pozemkovych-spolocenstiev

[25] Podla § 9 ods. 1 a2 pism. f) v spojeni s prilohou ¢&. 6 vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR ¢.461/2009 Z. z., ktorou sa vykond katastrdlny zdkon, idaje o pozemku (¢i uZ v registri ,,.C“, alebo
v registri ,,.E“) obsahuji kéd spolo¢nej nehnutelnosti. Pritom kéd 1 znamend, Ze pozemok netvori st-
Cast spolo¢nej nehnutelnosti; kéd 2 znamend, Ze pozemok tvori sti¢ast spolo¢nej nehnutelnosti.

[26] Rovnako aj v pripadoch, kedy je spolo¢nd nehnutelnost tvorend pozemkami vedenymi na viace-
rych listoch vlastnictva, ¢o je pravidlom, mozno spolo¢enstvam odporudit, aby poziadali kataster
o0 zapis na kazdy z tychto listov vlastnictva, na ktorych dal$ich listoch vlastnictva st vedené pozem-
Ky tvoriace spolo¢nd nehnutelnost. Takisto je mozné formou pozndmky zapisat na prislichajtce
listy vlastnictva identifika¢né znaky spolocenstva, ktoré zabezpecuje hospoddrenie na spolo¢nej
nehnutelnosti.

[27] V tejto stvislosti treba uviest, Ze na povahu vlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti nema vplyv to, aky
historicky pévod ma alebo malo pozemkového spolo¢enstvo zdruZujtce vlastnikov nehnutelnosti.
Mozno tu poukdzat na dovodovu spravu k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z. (osobitnd cast k ¢l. I bod 14):
,Vsetky ,spolocenstevné’ titvary boli zjednotené do institiitu pozemkového spolocenstva s jednotnou
prdvnou tipravou uz zdkonom ¢. 181/199S Z. z. Preto nie je podstatné, do ktorej kategorie podla § 2
ods. 1 pism. a) az c) spolocenstvo patri, pretoZe vzdy ide o jeden institiit pozemkového spolocenstva,
ktory nemd vplyv na charakter vlastnictva spolocnej nehnutelnosti.“
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o $pecificky typ podielového spoluvlastnictva v podobe spolo¢nej nehnutelnosti. DoleZité
je, ze ide o poInohospodarske a/alebo lesné pozemkKky. V pripade spolo¢nej nehnutelnosti
nie je prekdzkou, ak niektoré z pozemkov, ktoré ju tvoria, charakter pol'nohospodarskeho
alebo lesného pozemku nemaju, kedZe zdkon predpokladd, Ze spolo¢nd nehnutelnost ako
takd (t. j. jej majoritné vyuZitie) slizi polnohospodarstvu ¢i lesnictvu. Rovnako je dolezité
uviest, Ze zaradenim spolo¢nej nehnutelnosti pod spolo¢ne obhospodarované nehnutel-
nosti sa nemeni rezim spolo¢nej nehnutelnosti ako jednej nehnutelnej veci. V pripade spo-
lo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti vSéak musime do tvahy zobrat skuto¢nost, Ze
vlastnikov, resp. spoluvlastnikov musi byt aspoii tolko, aby mohli byt kreované povinné or-
gany pozemkového spolocenstva (t. j. minimdalne 5 0s6b - konkrétne ide o troch ¢lenov vy-
boru a dvoch ¢lenov dozornej rady, pretoZe jeden ¢len dozornej rady nemusi byt ¢lenom
spolo¢enstval®®).

Zakon o pozemkovych spolocenstvich ustanovuje rozli¢ny pravny rezim vo vztahu
k spolo¢nym nehnutelnostiam a spolo¢ne obhospodarovanym nehnutelnostiam. Uvedo-
menie si rozliénosti tychto dvoch pravnych instittitov md vyznam pri prevode a prechode
podielu. Kym spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti nie st jedinou nehnutelnostou
(t. j. polmohospoddérske a/alebo lesné pozemky do nich zaradené nestracaju charakter sa-
mostatnej veci) *?), spolo¢na nehnutelnost fiou je (t. j. jednotlivé pozemky ju tvoriace nie st
samostatnou vecou). Preto zdkaz drobenia v podobe minimalnej vymery 3 000 m?* pri po-
Imohospodarskych a 5 000 m* pri lesnych pozemkoch (§ 23 ods. 1 zdkona &. 180/1995 Z. z.)
sa bude osobitne vztahovat na kazdy pozemok, ktory je sti¢astou spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnosti. AvSak v pripade pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti sa
minimélna vymera 2 000 m* (§ 2 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach) bude vzta-
hovat na podiel na spolo¢nej nehnutelnosti ako takej (to znamena, Ze je potrebné vyché-
dzat z vymery celej spolo¢nej nehnutelnosti, nie jednotlivo z vymery pozemku do nej pat-
riaceho).B”

[28] Ust. § 16 ods. 3 a § 17 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach.

[29] Uvedené vyplyva z dikcie § 12 ods. 2 zdkona. To potvrdzuje rozsudok Najvyssieho stdu SR zo
16. janudra 2018, sp. zn. 4 SZr 8/2017: ,,Ustanovenie § 12 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. upravuje postave-
nie vlastnika spolocne obhospodarovanej nehnutelnosti v pozemkovych spolocenstvdch, ktoré zalo-
Zili vlastnici polnohospoddrskych alebo lesnych nehnutelnosti s cielom ich spolo¢ného obhospoda-
rovania a vyuZivania (odsek 1) bez toho, aby vznikala spolocnd nehnutelnost alebo spolocné viast-
nictvo nehnutelnosti, pricom spolocenstvo bude vykondvat aj sprdvu tychto pozemkov (odsek 2).
Podmienkou a prdvnym titulom ¢lenstva v tomto spolocenstve je vlastnictvo spolo¢ne obhospodaro-
vanej nehnutelnosti (odsek 1), pricom za trvania spolocenstva ¢lenstvo vznikd a zanikd prevodom
alebo prechodom vlastnictva spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti. Nadobiudatel spolocne ob-
hospodarovanej nehnutelnosti jeho prevodom alebo prechodom sa stane ¢lenom spolocenstva zo zd-
kona. Spolo¢nd nehnutelnost vstupom do tohto spolocenstva nevznikd, vlastnik spolocne obhospo-
darovanej nehnutelnosti len ddva svoju nehnutelnost k dispozicii ostatnym c¢lenom spolocenstva
a spolocenstvu na ticely spolocného obhospodarovania a vyuzZivania a hospoddrenia podla § 20 (od-
sek 2).“ Rovnako v rozsudku Najvyssieho sidu SR z 13. decembra 2017, sp. zn. 10 SZr 164/2016.

[30] To potvrdzuje nalez Ustavného stidu SR z 5. oktébra 2010, sp. zn. I1I. US 154/2010, podfa oddvod-
nenia ktorého: ,,pojem spolocnd nehnutelnost sa vztahuje na cely majetkovy substrdt pozemkového
spolocenstva, kedZe kazdy spoluvlastnik moZe mat len jeden podiel spolocnej nehnutelnosti, ktory
je vyjadreny zlomkom z celku ... Pri prevode podielu alebo jeho c¢asti dochddza sice k prevodu castt
jednotlivych parciel, ale tie pre ticely aplikdcie ... zdkona o pozemkovych spolocenstvdch je potrebné
zrdtat, pretoZe v uvedenom ustanoveni sa jednoznacne hovori o zdkaze vzniku vlastnickych po-
dielov (jednotlivych spoluvlastnikov) spolo¢nej nehnutelnosti mensich nez 2 000 m?. K drobeniu
pody by dochddzalo len v tom pripade, ak by pri prevode casti vlastnickeho podielu na neclena spo-
locenstva bol sticet vymer jednotlivych pozemkov oznacenych parcelnymi ¢islami patriacich do tohto
prevddzaného podielu v sithrne menst ako 2 000 m?, respektive vtedy, ak by prevodcovi ostal podiel
(v sthrne) mensi ako 2 000 m?.“
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Rovnako vylicenie zdkonného predkupného prédva plati len pre pripady prevodov po-
dielov na spolo¢nej nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti (§ 9
ods. 7 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach). V pripade prevodov na pozemkoch patria-
cich do spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti sa uplatni zdkonné predkupné pravo
podla § 140 Obcianskeho zdkonnika.

V pripade pozemkového spolocenstva spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti
moZe vlastnik zo spoloc¢enstva vystipit, resp. odsttpit od zmluvy o spolo¢enstve ¢i vypove-
dat ju. Uvedené je obligatérnou sticastou zmluvy o pozemkovom spolocenstve spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti [§ 5 ods. 1 pism. k) zdkona].
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2.
Sucasny proces vzniku
a zaniku pozemkovych spolocenstiev

2.1 ZalozZenie a vznik pozemkového spolocenstva

Zdakon o pozemkovych spolo¢enstvach rozlisuje medzi zaloZenim a vznikom spolo-
¢enstva. Podla § 4 ods. 1 zdkona o zaloZeni spoloc¢enstva rozhoduju vlastnici spoloc¢nej
nehnutelnosti nadpolovi¢nou va¢sinou hlasov poc¢itanou podla velkosti spoluvlastnic-
kych podielov (vratane hlasov §tatu a nezndmych, resp. nezistenych vlastnikov®"). V pri-
pade zaloZenia spolocenstva spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti je potrebné,
aby o zaloZeni spolo¢enstva rozhodli vlastnici nadpoloviénou va¢sinou hlasov poéitanou
podla velkosti spoluvlastnickych podielov na jednotlivych pozemkoch, ktoré sa maju stat
spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou (t. j. nadpolovi¢nd vac¢sina musi byt do-
siahnutd na kaZzdom pozemku, ktory sa md stat sti¢astou spolo¢ne obhospodarovanych
nehnutelnosti).

Pozemkové spoloc¢enstvo je v zmysle § 4 ods. 1 zdkona zaloZené schvédlenim zmluvy
o pozemkovom spolocenstve (zdkon pouziva legislativnu skratku zmluva o spolocenstve).
Zmluvu o spolocenstve teda uzavieraju vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti, resp. vlastnici
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti nadpolovi¢nou vac¢sinou vsetkych hlasov po-
¢itanou podrla velkosti podielov.

Ti zo spoluvlastnikov, ktori nestihlasia so zaloZenim a vznikom spolo¢enstva, sa rovna-
ko stani ¢lenmi spolo¢enstva. Clenmi spolo¢enstva sa stanti vietci spoluvlastnici spolo¢nej
nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Zdkon o pozemkovych
spolocenstvdch v § 4 ods. 1 uvaddza, Ze v pripade, ak ide o spolo¢nt nehnutelnost, ten vlast-
nik podielu, ktory nechce byt ¢lenom spolocenstva, moze svoj podiel pontiknut inému
vlastnikovi podielu spolo¢nej nehnutelnosti. V pripade tohto prevodu sa neuplatni pred-
kupné pravo (§ 9 ods. 7 zdkona).

Na tomto ustanovujicom zasadnuti zhromazdenia, na ktorom sa rozhoduje o zaloZe-
ni spolocenstva a schvéleni zmluvy o spolocenstve, je potrebné rozhodnt aj o volbe vybo-
ru a dozornej rady. Zdkon o pozemkovych spolocenstviach vyzaduje, aby bol priebeh
ustanovujiceho zasadnutia zhromazdenia osvedéeny notdrskou zapisnicou, ktorej stcas-
tou je prezenc¢nd listina vlastnikov nehnutelnosti alebo ich zdstupcov pritomnych na

[31] Tieto hlasy mo6Ze spravovat, resp. s nimi nakladat Slovensky pozemkovy fond, sprdvca lesného
majetku (najmd LESY Slovenskej republiky, §tatny podnik), pripadne organizdcia ochrany priro-
dy a krajiny. V pripade polnohospoddrskych, ako aj lesnych pozemkov, ktoré st sti¢astou spoloc¢-
nej nehnutelnosti, podiely vo vlastnictve §tdtu a s podielmi nezndmych (nezistenych) vlastnikov
podla § 10 ods. 1 a 2 zdkona, ako aj § 34 ods. 3 zdkona o pozemkovych tipravdch spravuje a nakla-
déa Slovensky pozemkovy fond (s vynimkami podla § 10 ods. 6 a 7 zdkona o pozemkovych spolo-
Censtvdch). Slovensky pozemkovy fond spravuje podiely $tatu a nakladd s podielmi nezndmych
(nezistenych) vlastnikov aj na polnohospoddrskych pozemkoch, ktoré patria pod spolo¢ne ob-
hospodarované nehnutelnosti, no ak uz ide o lesné pozemky patriace pod spolo¢ne obhospoda-
rované nehnutelnosti, nespravuje ich fond, ale spravuje ich podla § 50 ods. 6 zdkona o le-
soch sprdvca lesného majetku $tatu (najma LESY Slovenskej republiky, $tdtny podnik). V zmysle
§ 65b ods. 5 zdkona o ochrane prirody a krajiny podiely vo vlastnictve $tdtu na pozemkoch a spo-
lo¢nej nehnutelnosti, ktoré sa nachddzaji v ndrodnom parku, spravuje prislu$nd sprdva narodné-
ho parku.
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hlasovani.®? Podstatné bude najma uviest vysledky hlasovania (pocet hlasov) za a proti za-
loZeniu spolo¢enstva a schvdleniu zmluvy o spoloc¢enstve (pripadne aj stanov), ako aj vy-
sledky hlasovania pri jednotlivych ¢lenoch volenych orgdnov spolocenstva (t. j. vyboru
a dozornej rady, pripadne aj fakultativne zriadenych orgdnov zmluvou o spolocenstve).

Zakon o pozemkovych spolocenstvach neustanovuje, kto ma podpisat schvalent zmlu-
vu o spolocenstve, ktorou doslo k zaloZeniu spolocenstva (resp. stanovy). Mozno predpo-
kladat, Ze to bude zvoleny predseda spolocenstva, prip. aj zvoleny ¢len vyboru.

Po zaloZeni spolo¢enstva je potrebné podat ndvrh na zapis spoloc¢enstva do registra po-
zemkovych spoloc¢enstiev, ktory v zmysle § 24 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocen-
stvdch poddva predseda spolocenstva (je mozné ho zvolit priamo zhromazdenim, ak tak
ustanovuje zmluva o spolocenstve, pripadne si ho zvolia spomedzi seba ¢lenovia vyboru,
ako to ustanovuje § 16 ods. 3 zakona).** Zdkon neustanovuje, v akej lehote je nevyhnutné
podat navrh na zdpis.

Ndvrh na zapis spoloc¢enstva do registra je spoplatneny sprdvnym poplatkom vo vyske
65 eur podla PoloZKky 34 pism. a) bod 5 Prilohy zdkona o spravnych poplatkoch; v pripade
ndvrhu podaného autorizovane elektronickymi prostriedkami sa poplatok v zmysle § 6
ods. 2 zdkona o sprdvnych poplatkoch zniZuje o polovicu. V sti¢asnosti sa v ndvrhu nemusi
dradne osvedcovat podpis predsedu ako navrhovatela.

Stcastou ndvrhu na zdpis je v zmysle § 24 zdkona o pozemkovych spolocenstvach
zmluva o spolocenstve (pripadne aj stanovy, ak boli schvalené), notdrska zdpisnica o usta-
novujucom zasadnuti zhromazdenia, ako aj vyhldsenie o tom, ¢i spolo¢enstvo bude vyko-
névat aj int podnikatel'ski ¢innost ako podla zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach.
V pripade nedostatku predpisanych néleZitosti ndvrhu, podania ndvrhu na neprislusny
okresny trad, ako aj v dalsich otdzkach neupravenych zdkonom o pozemkovych spolocen-
stvdach sa bude v zmysle § 30 zdkona o pozemkovych spolocenstvach aplikovat spravny po-
riadok. Na strankach niektorych okresnych tiradov - pozemkovych a lesnych odborov moz-
no ndjst formuldre, pokial ide o ndvrh na zdpis spolocenstva do registra, a to v zdujme
ulahcenia uvedenia v$etkych potrebnych tdajov.

Podla § 26 ods. 2 zdkona okresny trad pri rozhodovani o zapise spolo¢enstva do registra
neskiima, ¢i ndvrh a prilohy st z hmotnoprdvneho hladiska v stilade so zdkonom (to patri
do kompetencie sidu). V zmysle uvedeného ustanovenia prislusny okresny trad vylué¢ne
skiima, ¢i: a) ndvrh podala oprdvnend osoba, b) je ndvrh tplny, c) tdaje uvedené v ndvrhu
sa zhoduju s idajmi vyplyvajicimi z priloh ndvrhu, d) je zaplateny spravny poplatok. Sme
vsak toho ndzoru, Ze okresny urad je opravneny navrh zamietnut v pripade, ak je z predlo-
zenych listin (po prvotnom postdeni) zrejmé, Ze k zaloZeniu spolo¢enstva nemohlo dojst
v stilade so zdkonom o pozemkovych spoloc¢enstvach (napr. ked je v notdrskej zapisnici
o osvedceni priebehu ustanovujiceho zasadnutia zhromazdenia uvedené, Ze za schvdlenie
zmluvy o spolocenstve a volbe orgdnov sa vychddzalo z vd¢siny pritomnych, nie vSetkych
spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti). Pdjde vSak o vynimoc¢né situécie.

[32] Ide o notérsku zédpisnicu podfa § 61 Notdrskeho poriadku o priebehu valnych zhromazdeni a zasa-
dani préavnickych os6b. Dolezité je v tejto stivislosti uviest, Ze notdr neosvedcuje zakonnost priebe-
hu zasadnutia ani za 11iu nezodpovedd. Notdrska zdpisnica z ustanovujiceho priebehu zasadnutia
podéva dokaz, Ze ide o listinu vydant notdrom, a Ze to, ¢o je v nej osvedc¢ené, sa zakladd na pravde,
ak nie je preukdzany opak. Ide o tzv. verifika¢nud notdrsku zdpisnicu. AvSak nestrannost notdra spo-
lu s jeho odbornostou by mali prispiet k tomu, Ze zmluva o spoloc¢enstve bude riadne uzavreta.

[33] Pripadne moZe v ¢ase nepritomnosti predsedu podat ndvrh na zapis podpredseda s pouzitim prime-
ranej aplikdcie § 16 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach.
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V z4sade vSak v pripade vad pri zakladani spolocenstva treba uvaZovat o Zalobe o zruse-
ni spoloc¢enstva ako o Zalobe neuvedenej v § 137 Civilného sporového poriadku, t. j. na jej
pripustnost nie je potrebné preukazovat naliehavy pravnym zdujem.** Nemyslime si, Ze
§ 6 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach® je jedinym pripadom, kedy sid moZe
rozhodntt o zruseni spolocenstva, kedZe v pripade vad pri zakladani spolo¢enstva (s pri-
hliadnutim na obmedzené kompetencie okresnych tradov pri skiimani ndvrhu a jeho pri-
loh pri zdpise spolocenstva do registra) by dotknutej osobe chybal G¢inny prostriedok
ochrany svojich prav. Navyse, so zrusenim spoloc¢enstva pocitajt aj prechodné ustanovenia
§ 31 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach v pripadoch, ked spolo¢enstvo neprispdsobilo
pravne pomery tomuto zdkonu. V tychto pripadoch je v8ak potrebné postupovat mimoriad-
ne citlivo a v zdujme ¢lenov spoloc¢enstva. Nie kazda vada pri zaloZen{ spoloc¢enstva bude
doévodom na zrusenie spoloc¢enstva, v takychto pripadoch je potrebné zhodnotit individudl-
ne okolnosti a celkovy kontext pripadu. V pripade vyhovenia takejto Zalobe (¢o bude najma
v pripadoch zretelného zneuzitia zaloZenia spoloc¢enstva niektorymi vlastnikmi bez dosta-
to¢nej vacsiny hlasov) dojde k zruseniu spolocenstva, t. j. nie aj k zaniku (obdobie medzi
zru$enim a zanikom upravuje zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach v § 7). Z dévodu chy-
bajuicej komplexnej vS§eobecnej ipravy pravnickych osdb v Ob¢ianskom zdkonniku, ktora
by sa subsididrne (podporne) uplatiiovala aj na pozemkové spolo¢enstva,*® mozno pri za-
vaznych vaddch pri zakladani spolo¢enstiev uvazovat aj o analogickej aplikacii Obchodné-
ho zdkonnika o neplatnosti obchodnych spolo¢nosti. *”!

V pripade, ak sa vyhovie ndvrhu na zdpis, o zdpise spolo¢enstva do registra sa nevyddva
pisomné rozhodnutie, ale vyznaci sa len v spise a vydd sa potvrdenie o zapise.

Spolocenstvo vznikd zdpisom do registra pozemkovych spolocenstiev, do ktorého zapi-
suju udaje okresné tirady - pozemkové a lesné odbory a ktory je vedeny pre celé tizemie SR
prostrednictvom informac¢ného systému lesného hospodarstva (§ 4 ods. 2 v spojitosti s § 22
ods. 1 zdkona).®® Zapisom do registra pozemkovych spolocenstiev spoloc¢enstvo nadobu-
da tak pravnu, ako aj procesnu subjektivitu a sposobilost.

[34] Ako vyplyva aj z rozsudku Okresného stidu Rozilava z 22. septembra 2015, sp. zn. 9 C 121/2014,
v tomto smere nie je vhodné Zalovat o urcenie neplatnosti zmluvy o spolocenstve. Tomu bréni aj
procesnd tprava Civilného sporového poriadku, ktory v § 137 pism. d) priptsta Zaloby o urcenie
pravnej skuto¢nosti, len ak to vyslovne vyplyva z osobitného predpisu, pricom zdkon o pozemko-
vych spoloc¢enstvdch neobsahuje takd normu, ktord by Zalobu o uréenie neplatnosti zmluvy o spo-
lo¢enstve pripustala.

[35] Podra tohto ustanovenia: ,Clen spolocenstva mozZe podat na siid ndvrh na zruenie spolocenstva, ak
a) spolocenstvo nevykondva ¢innost a b) vybor ani dozornd rada nemd minimdlny pocet ¢lenov a ne-
nastiipil ndhradnik alebo nie st zvoleni ¢lenovia vyboru a dozornej rady alebo vyboru a dozornej rade
uplynulo funkéné obdobie a ani opakovane nie je zvoleny novy vybor alebo novd dozornd rada.”

[36] V tejto stvislosti poukazujeme na pracovnu verziu paragrafového znenia v rdmci pripravovanej rekodi-
fikdcie Obcianskeho zdkonnika, ktord ma tiito komplexni véeobecnt pravnu tipravu pravnickych oséb
priniest. Dostupné na: <ttps://www.justice.gov.sk/aktualne-temy/rekodifikacia-sukromneho-prava/»

[37] Podra § 68a ods. 2 Obchodného zdkonnika: ,,Stid mdéZe rozhodniit o neplatnosti spoloc¢nosti, len ak
a) nebola uzavretd spolocenskd zmluva alebo zakladatelskd zmluva alebo nebola vyhotovend za-
kladatelskd listina, alebo nebola dodrzand zdkonom ustanovend forma tychto prdvnych iikonov,
b) predmet podnikania alebo ¢innosti je v rozpore so zdkonom alebo odporuje dobrym mravom, c)
v spolocenskej zmluve, zakladatel'skej zmluve, zakladatelskej listine alebo v stanovdch chyba tidaj
0 obchodnom mene spoloc¢nosti alebo o vyske vkladov spolo¢nikov, alebo o vyske zdkladného ima-
nia, alebo o predmete podnikania, alebo ¢innosti, ak tak ustanovuje zdkon, d) v spolocenskej zmlu-
ve, zakladatelskej zmluve, zakladatelskej listine alebo v stanovdch nie su dodrZzané ustanovenia zd-
kona o minimdlnom splatent vkladov, e) vsetci zakladatelia boli nespdsobili na prdvne iikony, f)
v rozpore so zdkonom bol pocet zakladatelov menst ako dvaja.”

[38] Register je volne dostupny na: gis.nlcsk.org/registre/Zoznamy/ZoznamP$.
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V pripade, ak by ¢lenovia uz zaloZeného a vzniknutého spoloc¢enstva spolo¢nej nehnutel-
nosti ako spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti mali zdujem, aby spoloc¢enstvo hospodarilo
aj na dalsich pol'nohospodéarskych ¢i lesnych pozemkoch, nie je potrebné, aby svoje spolo-
¢enstvo zrusili a spolu s vlastnikmi inych polnohospodarskych ¢i lesnych pozemkov zaklada-
li spolo¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti nanovo. V takom pripade bude
potrebné schvdlit zmeny, resp. doplnenia zmluvy o spoloc¢enstve stihlasom nadpolovi¢nej
vacsiny vsetkych hlasov na zhromaZdeni. Rovnako bude potrebny sihlas nadpolovi¢ne;j vac-
$iny hlasov vlastnikov ostatnych spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti s pristiipenim
k zmluve o spolocenstve.

V stivislosti so zakladanim a vznikom spoloc¢enstva sa e$te pristavme pri konani v mene
spoloc¢enstva pred jeho vznikom. Zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach v tomto smere ne-
obsahuje vlastnt tipravu. Samotné spoloc¢enstvo esSte pred svojim vznikom, ktory nastdva
zdpisom do registra, nemd sposobilost mat a nadobtidat prava a povinnosti. Zaroven vsak
bude potrebné uskutoc¢nit niektoré tikony este pred jeho vznikom ¢i dokonca zaloZenim
(napr. uzavretie ndjomnej zmluvy, predmetom ktorej bude ndjom priestorov, ktorych adre-
sa bude zapisand ako sidlo spolocenstva, zaplatenie odmeny notarovi, ktory bude osvedco-
vat priebeh ustanovujiceho zasadnutia). V tomto smere mdzeme vychddzat z podpornej
aplikécie § 33 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, podl'a ktorého ak niekto kond za iného bez pl-
nomocenstva, je z tohto konania zaviazany sadm, ibaZe ten, za koho sa konalo, pravny tikon
dodatoc¢ne bez zbyto¢ného odkladu schvdli. V pripade pozemkového spolocenstva tikony
0s0b konajtcich v mene spoloc¢enstva pred jeho vznikom schvaluje po vzniku spolocenstva
vybor ako $tatutdrny orgdn.

2.2 Zmluva o pozemkovom spolocenstve ako zakladny vnutorny
dokument

Zakladnym a povinnym vnutornym dokumentom kazdého pozemkového spolocenstva
je zmluva o pozemkovom spoloc¢enstve, kedZe v zmysle § 4 ods. 1 sa kazdé spolo¢enstvo
zaklada schvélenim zmluvy o pozemkovom spolo¢enstve (zdkon v tomto paragrafe zavie-
dol legislativnu skratku zmluva o spolocenstve). Spoloc¢enstvo mdzZe vyddvat aj iné vnitor-
né dokumenty (zdkon v § 5 ods. 2 uvddza ako moznost prijat stanovy, ale moZu to byt aj
iné dokumenty, ako odmeniovaci poriadok, organiza¢ny poriadok orgdnov spolocenstva
apod.). Zmluva o spolocenstve (obligatérne), resp. stanovy spolo¢enstva (fakultativne) st
zdkladnymi vnttornymi dokumentmi spoloc¢enstva. Vo vSeobecnosti v§ak moZno odporu-
¢it upravit zdkladné otdzky vnttorného Zivota fungovania spolocenstva v jednom doku-
mente, a to jednak z hladiska prehladnosti a jednak s cielom zabrdnenia rozporov medzi
jednotlivymi dokumentmi. Neexistuje otdzka, ktord by musela byt upravend v stanovach
a nemohla byt upravend v zmluve o spolo¢enstve.® V pripade rozporu medzi zmluvou
o spoloc¢enstve a stanovami, pripadne inymi dokumentmi mozno v zdsade konstatovat, Ze
platit md Uprava v zmluve o spoloc¢enstve ako zdkladného dokumentu spolocenstva.

Zmluvu o spolocenstve, pripadne stanovy, ako aj ich zmeny v zmysle § 14 ods. 7
pism. a) a b) zdkona o pozemkovych spolocenstvach schvaluje najvyssi orgdn spolocen-
stva, a to valné zhromazdenie (zdkon v § 5 ods. 2 zaviedol legislativnu skratku zhromazde-
nie). To neplati pri zmendch v zozname ¢lenov a v zozname pozemkov patriacich do

[39] V § 14 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolocenstvich sa sice uvddza, Ze jednym zo spdsobov 0zna-
menia o zasadnuti zhromazdenia je uverejnenie na obvyklom mieste, pricom toto obvyklé miesto
sa md ur¢it v stanovdach, neexistuje vsak dovod, preco by toto obvyklé miesto uverejnenia nemohlo
byt ur¢ené v samotnej zmluve o spoloc¢enstve.
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spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Tieto su sice
v zmysle § 5 ods. 3 zdkona o pozemkovych spoloCenstvdch sticastou zmluvy o spolocen-
stve, no v zmysle § 14 ods. 7 pism. a) tohto zdkona zmeny v nich nepodliehaju sihlasu
zhromazdenia.

ZhromaZzdenie rozhoduje vo veciach zmluvy o spolocenstve, resp. stanov nadpolovi¢-
nou vacsinou vetkych hlasov (vrdtane hlasov §tadtu a nezistenych vlastnikov), a to v zmysle
§ 15 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolocenstvach. Tak ako pri ostatnych hlasovaniach, ani
tu sa nezohladiiuju tzv. neprededené podiely v zmysle § 15 ods. 3 zdkona o pozemkovych
spolo¢enstvach. 4%

KedZe ¢lenstvo v spolocenstve je nerozlu¢ne spojené s vlastnictvom spolo¢nej nehnu-
telnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti (§ 9 ods. 2 a § 12 ods. 1 zdkona),
pri prevode alebo prechode vlastnickeho pradva nadobudatel priamo zo zédkona (bez potre-
by osobitného tikonu) pristupuje k zmluve o spolo¢enstve, resp. aj k inym vntitornym do-
kumentom, ktoré ¢lenovia spoloc¢enstva prijali (§ 9 ods. 3 a § 12 ods. 4 zdkona).

Zmluva o spoloc¢enstve, ako aj stanovy musia byt pisomné. Zdkon v § 5 ods. 1 ustanovu-
je, o méa obsahovat zmluva o spolocenstve:

a) nazov spolocenstva a adresu sidla spolocenstva,

b) organy spolocenstva, spdsob ich vol'by, odvoldvania a volebné obdobie organov spolo-
¢enstva, ich oprdvnenia a povinnosti,

¢) prava a povinnosti ¢lenov spolocenstva,
d) druh ¢innosti spolocenstva,

e) udaj o tom, ¢i ide o spolocenstvo vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti alebo o spoloc¢en-
stvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, v pripade spoloc¢enstva spolo¢ne ob-
hospodarovanych nehnutelnosti musi zmluva obsahovat aj dévody vypovedania alebo
odsttipenia od zmluvy o spolocenstve zo strany vlastnika spolo¢ne obhospodarovanej
nehnutelnosti a sposob a rozsah thrady alebo vyrovnania ndkladov skuto¢ne a ticelne
vynaloZenych na obhospodarovanie spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti pocas
trvania spolo¢ného obhospodarovania,

f) pocet podielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré spravuje alebo s ktorymi nakladé Sloven-
sky pozemkovy fond.

Najvyssi sid SR v uzneseni sp. zn. 1KO/56/2017, ako aj v uzneseni sp. zn. 1KO/20/2018
poukazuje na to, ze hlavnym (primdrnym) podkladom pre fungovanie kazdého spolocen-
stva je zmluva o spoloc¢enstve, pri¢om jej funkciami st tprava principov a fungovania spo-
lo¢enstiev, ako aj iprava hospoddarenia spoloc¢enstva vo forme majetkovej podstaty.

Ad a)

Prirodzene, ndzov a sidlo spolocenstva sa v zmysle § 23 ods. 1 pism. a) a b) zdkona o po-
zemkovych spoloenstvach zapisuje do registra pozemkovych spolocenstiev. Pokial ide
0 ndzov spolocenstva, v zmysle § 4 ods. 3 zdkona ndzov kazdého spoloc¢enstva musi obsa-
hovat oznacenie ,,pozemkové spolocenstvo*“ alebo skratku ,,pozem. spol.“ alebo ,,p. s.”. Za-
roven sa zakazuje totoZnost ndzvu medzi dvoma pozemkovymi spolo¢enstvami. Sme toho

[40] V zmysle § 15 ods. 3: ,Hlas c¢lena spolocenstva, ktory nie je zndmy a ktorého podiel nespravuje
a s ktorym nenakladd fond ani sprdvca, sa pri rozhodovani zhromazdenia nezohladriuje.“

[41] Podla § 32a ods. 1 zdkona: ,,Spolocenstvo, ktorého ndzov je zhodny s ndzvom iného spolocenstva,
ktoré vzniklo skor, je povinné zmenit svoj ndzov do 30. jiina 2019.“
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ndzoru, Ze splnenie tychto podmienok by mal okresny tirad, pozemkovy a lesny odbor,
skdmat vzhladom na primerané pouZitie § 32a ods. 1 zdkona.*!

Co sa tyka adresy sidla spolocenstva, zo zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach nevy-
plyva oprdvnenie okresného tiradu, pozemkového a lesného odboru, aby pri zdpise spolo-
¢enstva do registra skimal, ¢i md spolocenstvo k nehnutelnosti alebo jej ¢asti, ktorej adresa
ma byt ako jej sidlo zapisand v registri, vlastnicke prdvo alebo uZivacie prdvo, alebo sihlas
vlastnika nehnutelnosti.

Adb)

Pokial ide o ndlezitost zmluvy o spolo¢enstve v podobe tpravy orgdnov spolocenstva,
uvedené je potrebné vykladat v spojitosti s § 13 ods. 5 zdkona, podla ktorého: ,,Podrobnosti
o0 orgdnoch spolocenstva, spdsobe ich ustanovenia, vzniku a zdniku clenstva v tychto orgd-
noch, nastupovani ndhradnikov ¢lenov tychto orgdnov a o ich ¢innosti upravi zmluva o spo-
locenstve alebo stanovy.

V zmysle § 13 ods. 4 zdkona o pozemkovych spolocenstvéch je potrebné upravit voleb-
né obdobie volenych organov v spolocenstve. Toto obdobie mdZe byt maximélne patro¢né,
no na druhej strane zdkon nezakazuje opatovné zvolenia (a to ani opakované) rovnakych
¢lenov volenych orgdnov. Povinnymi volenymi orgdnmi kazdého spoloc¢enstva sd v zmysle
§ 13 ods. 1 pism. b) a c) zdkona vybor a dozornd rada. Spolo¢enstvo si moZe v zmysle § 13
ods. 1 pism. d) zdkona v zmluve o spolocenstve zriadit aj dalSie organy.

V zmluve o spolocenstve je vhodné upravit vztah medzi ¢lenmi volenych orgdnov a spo-
lo¢enstvom,**! sposob konania vyboru, ¥ periodicitu zasadnuti vyboru ¢i dozornej rady,
potrebny pocet ¢lenov na prijatie rozhodnutia voleného orgénu,[44] odmeriovanie cle-
nov volenych orgénov,"*” pripadné osobitné poziadavky na ¢lenov volenych orgdnov.!*®!
V zmluve o spolocenstve mozno generdlne poverit spolo¢enstvo (konajtce prostrednic-
tvom vyboru), aby v mene ¢lenov uzatvaralo zmluvy o prevode vlastnictva podielov, ktory-
mi nadobudnd ¢lenovia podiely na spolo¢nej nehnutelnosti, pricom cenu plati spolo¢en-
stvo, pripadne aj s ur¢itymi obmedzeniami. "’

V zmluve o spoloc¢enstve mozno urcit pocet ¢lenov vyboru, resp. dozornej rady v zako-
nom ur¢enom minime v pocte troch ¢lenov, no mdze ist aj o vy$si pocet. Takisto sa mozno

[42] Zakon o pozemkovych spolocenstvach v tomto smere neustanovuje bliz$iu zmienku, preto ak nie
je v zmluve o spolocenstve upravené inak, budt sa na tento vztah aplikovat ustanovenia Ob¢ian-
skeho zdkonnika o prikaznej zmluve.

[43] Podla § 16 ods. 4 druhd a tretia veta zdkona: ,,Ak zo zmluvy o spolocenstve alebo zo stanov nevyply-
va nieco iné, za vybor kond navonok predseda spolocenstva. Ak je na prdvny itkon, ktory robi vybor,
predpisand pisomnd forma, je potrebny podpis predsedu.

[44] O tychto zélezitostiach neobsahuje zdkon o pozemkovych spolo¢enstvdch Ziadnu zmienku.

[45] V zmysle § 16 ods. 6 zdkona: ,,Clenovi vyboru mozno priznat za vykon jeho funkcie odmenu. Vysku
odmeny urc¢i zhromazdenie.*

[46] Podrla § 13 ods. 2 prvd a druhd veta zdkona: ,,Do orgdnov spolocenstva podla odseku 1 pism. b) az d)
moZu byt volené fyzické osoby starsie ako 18 rokov alebo prdvnické osoby, ktoré sii ¢clenmi spolocen-
stva, a najneskor v deri volby pisomne ozndmili spolocenstvu svoju kandidatiiru. Clenom dozornej
rady moze byt aj fyzickd osoba, ktord nie je ¢lenom spolocenstva.”

[47] V zmysle § 16 ods. 2 pism. d) zdkona: ,,Vybor uzatvdra v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutel-
nosti zmluvu o prevode vlastnictva podielu na spolocnej nehnutelnosti podla § 9 ods. 10, ak tak roz-
hodlo zhromazdenie.“ Podla § 9 ods. 10 zdkona: ,,Ak vybor v mene spoluvlastnikov spolo¢nej ne-
hnutelnosti uzatvori zmluvu o prevode vlastnictva podielu na spolocnej nehnutelnosti, nadobida-
telom podielu sa stdvaji vsetci vlastnici spolocnej nehnutelnosti pomerne podla velkosti podielov
a cenu plati spolocenstvo.*
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XXz

uzniest, Ze predsedu bude volit zhromazdenie (napr. sa nfm stane ten, kto ziska najvyssi
pocet hlasov), inak si predsedu spolocenstva voli vybor zo svojich ¢lenov (§ 16 ods. 3 zdko-
na). Obdobne to mozno uviest vo vztahu k predsedovi dozornej rady (§ 17 ods. 3 zdkona).

Co sa tyka nastupovania ndhradnikov, podla § 13 ods. 4 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach plati, Ze ak na uvolnené miesto v orgdne spolocenstva nastupuje ndhradnik alebo
je zvoleny novy ¢len orgdnu spolocenstva, jeho funkéné obdobie trvd do konca funkéného
obdobia orgdnu spoloc¢enstva. Z hladiska dispozitivnosti tohto ustanovenia vzhladom na
§ 5ods. 1 pism. d) a § 13 ods. 5 zdkona bude pripustnd takd tprava v zmluve o spolocenstve,
resp. v stanovach, podla ktorej ndhradnikov nebude volit priamo zhromazdenie, ale zosta-
vajuci ¢lenovia voleného orgdnu. Takisto je plne v silade so zdkonom, ak ndhradnika zvoli
zhromaZzdenie vopred pre pripad potreby.

Rovnako dolezité je v zmluve o spolo¢enstve upravit priebeh zasadnutia zhromazdenia
ako najvyssieho orgdnu spolocenstva, kedZe tento priebeh zdkon o pozemkovych spolo-
¢enstvach vobec bliZsie neupravuje.

V stvislosti s tym, ¢o mozno v rdmci Gpravy organov spolocenstva v zmluve o spolocen-
stve upravit, spomenime, Ze zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach v § 14 ods. 6 vyzaduje
zakotvenie moznosti uskutoénovania zasadnuti valného zhromazdenia formou kore$pon-
dencéného hlasovania v zmluve o spolocenstve, resp. v stanovach na to, aby ho bolo mozné
takouto formou uskutocnit. Ak takidto moznost nebude priptistat zmluva o spoloc¢enstve
(resp. stanovy), nebude moZné zvoldvat zasadnutie valného zhromazdenia formou kores-
pondenc¢ného hlasovania.

Ad c)

Co sa tyka tpravy prav a povinnosti ¢lenov spolo¢enstva, zdkon o pozemkovych spolo-
¢enstvach vychddza z dispozitivneho ustanovenia o pomere tcasti ¢lenov spolocenstva na
vykone prdv a povinnost{ vyplyvajtcich z ¢lenstva v spoloc¢enstve vyjadreného velkostou po-
dielov na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach
(§90ds. 4,812 0ds.5). Vyplyvatoaj z § 5 ods. 1 pism.j) a § 5 ods. 2 zdkona o pozemkovych
spolocenstvach. Zadkon ponechéva rozsiahly priestor na tpravu v zmluve o spolocenstve
v tomto smere (t. j. otdzka podielu na zisku,*®' resp. uhrady straty, pomeru a zapo¢itania hla-
sovi*)). Takisto je moZné upravit aj povinnost nahlasovania fakultativne zapisovanych tda-
jov do zoznamu ¢lenov podla § 18 ods. 1 zdkona (napr. spdsob vypldcania zisku) ¢i upravit
sankcie za nesplnenie nahldsenia zmeny tdajov podla § 18 ods. 3 zdkona.*”

Add)

Pokial ide o druh ¢innosti spoloCenstva, v zmysle § 19 ods. 1 zdkona o pozemkovych
spolocenstvach spoloc¢enstvo vykondva polnohospodédrsku prvovyrobu a s fiou suvisiace

[48] Podla § 20 ods. 1 zdkona: ,,Podiel ¢lena spolocenstva na zisku a majetku uréenom na rozdelenie me-
dzi ¢lenov spolocenstva sa urct podla pomeru ticasti ¢lena spolocenstva na vykone prdv a povinnos-
ti, ak zo zmluvy o spolocenstve, stanov alebo z rozhodnutia zhromazdenia nevyplyva nieco iné.“

[49] Podla § 5 ods. 1 pism. j) zdkona zmluva o spolo¢enstve mdZe obsahovat aj skuto¢nosti podla § 15
ods. 1, 3 a4, teda je mozné uvazovat o tom, Ze zmluva o spolo¢enstve bude obsahovat aj takd tipra-
vu, podla ktorej sa budt pri hlasovani pocitat hlasy spoloc¢enstva, pripadne sa budd zohladnovat aj
neprededené podiely.

[50] Podra § 18 ods. 3 zdkona: ,,Do zoznamu ¢lenov a do zoznamu nehnutelnostt sa zapisuji zmeny evi-
dovanych skutocnosti vrdtane zmien v ¢lenstve spolocenstva a zmien tidajov o spolocnej nehnutel-
nosti alebo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach. Clenovia spolocenstva, fond a sprdvca
st povinni vSetky zmeny evidovanych skutoc¢nosti nahldsit spolocenstvu do dvoch mesiacov odo dria
ich vzniku. Spolocenstvo je povinné zapisat do zoznamu ¢lenov a do zoznamu nehnutelnosti zmeny
evidovanych skutocnosti do piatich dnf odo dria ich nahldsenia.”
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spracovanie alebo tipravu pol'nohospodarskych produktov, a/alebo hospodari vlesoch a na
vodnych plochéch. V zmysle § 19 ods. 3 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach je spolo-
¢enstvo oprdvnené vykondvat aj ind podnikatel'skii ¢innost podla osobitnych predpisov,
a to vratane ¢innosti, ktoré nestvisia s pol'nohospodarstvom, resp. lesnictvom. Spolo¢en-
stvo je teda podnikatel'skym subjektom, ktorého cielom je dosiahnut zisk, ktory sa napo-
kon rozdeli medzi jeho ¢lenov, pripadne sa pouzije na dal$iu ¢innost spoloc¢enstva.

Ade)

V pripade, ak ide o spolo¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, je nevy-
hnutné, aby tato informdcia bola uvedend v zmluve o spolo¢enstve. Tento tidaj sa v zmysle
§ 23 ods. 1 pism. h) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach zapisuje do registra pozemko-
vych spolocenstiev. Zaroven, ak ide o takéto spolocenstvo, zmluva o spolocenstve md obsa-
hovat tpravu o dévodoch vypovedania alebo odstipenia od zmluvy o spolo¢enstve,®! ak
ide o vlastnika spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, a spdsob a rozsah tihrady alebo
vyrovnania ndkladov skuto¢ne a ti¢elne vynaloZenych na obhospodarovanie spolo¢ne ob-
hospodarovanej nehnutelnosti pocas trvania spolo¢ného obhospodarovania. M4 sa tym
predist situdcidm, ked by (spolu)vlastnici vsttpili do spoloc¢enstva s ciefom vyuZzit ¢innost
spolocenstva na ucely zhodnotenia ich pozemkov, pricom v ¢ase, ked ma dojst k vynosu
z tohto zhodnotenia (napr. tazba dreva), by vystupili zo spoloCenstva a vynos by ziskali uz
iba oni sami.

TotiZto v pripade spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti je pripustné (za podmienok
upravenych v zmluve o spolocenstve), aby vlastnik, resp. nadpolovi¢nd vacsina spoluvlastni-
kov toho-ktorého pozemku zaradeného pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti roz-
hodla, Ze tento pozemok uz nebude patrit pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti. Je
teda moZné, aby tito vlastnici zo spoloc¢enstva vysttpili, ¢im sa aj zniZi vymera spolo¢ne obhos-
podarovanych nehnutelnosti o ich pozemok.

Adf)

Zéakon tiez vyZaduje, aby v zmluve o spolo¢enstve bol uvedeny pocet podielov spolo¢nej
nehnutelnosti, ktoré spravuje alebo s ktorymi naklada Slovensky pozemkovy fond. V pripa-
de polnohospodarskych, ako aj lesnych pozemkov, ktoré st sticastou spolo¢nej nehnutel-
nosti, podiely vo vlastnictve §tdtu a podiely nezndmych (nezistenych) vlastnikov podla § 10
ods. 1 a 2 zdkona, ako aj § 34 ods. 3 zdkona o pozemkovych tpravach spravuje Slovensky
pozemkovy fond (v pripade podielov vo vlastnictve §titu s jedinou vynimkou podla § 10
ods. 6 zékona o pozemkovych spolo¢enstvach!®*)). Slovensky pozemkovy fond spravuje po-
diely $tatu a nakladé s podielmi nezndmych (nezistenych) vlastnikov aj na polnohospodér-
skych pozemkoch, ktoré patria pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti. Avsak ak uz
ide o lesné pozemky patriace pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti, nespravuje
ich fond, ale spravuje ich podla § 50 ods. 6 zdkona o lesoch sprdvca lesného majetku statu
(najma LESY Slovenskej republiky, $tatny podnik). Zarovent mdze podiely vo vlastnictve
$tatu (t. j. netyka sa to aj nezndmych - nezistenych vlastnikov) na pozemkoch a spolo¢nej

[51] Sme toho ndzoru, Ze v tomto smere si mozZno vystacit' s ipravou vypovede, kedZe vypoved je typic-
kym dovodom zéniku pri zmluvdch dohodnutych na dobu neur¢itd, ktorych predmetom je zéva-
zok na nepretrziti alebo opakovant ¢innost (§ 582 Obcianskeho zdkonnika).

[52] Podla § 10 ods. 6 zdkona: ,,Na sprdvu podielov spolo¢nej nehnutelnosti na tizemiach potrebnych na
zabezpecenie uloh obrany $tdtu a na sprdvu podielov spolocnej nehnutelnosti, ktoré sa stali vlast-
nictvom $tdtu podla osobitného predpisu, sa nevztahuje odsek 1 (t.j. sprava Slovenského pozemko-
vého fondu - pozn.). Sprdvu tychto podielov spoloc¢nej nehnutelnosti vykondva prdvnickd osoba
podla osobitnych predpisov.”
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nehnutelnosti spravovat aj prislu§nd sprava narodného parku, ak ide o pozemky, resp. ¢ast
spolo¢nej nehnutelnosti, ktord sa nachddza v ndrodnom parku (§ 65b ods. 5 zdkona
o0 ochrane prirody a krajiny).

Otédzka vsak je, aky je vyznam uvedenia v zmluve o spolocenstve toho, kol'ko je percent
podielov v sprave a nakladani Slovenskym pozemkovym fondom, ked'Ze ¢asom sa rozsah
tychto podielov mdZe menit a idaj v zmluve o spolo¢enstve nebude aktudlny. Navyse, ked
§ 5 ods. 1 vyzaduje v rdmci uvedenia podielov v zmluve o spolocenstve vylu¢ne podiel
v sprave, resp. nakladani Slovenskym pozemkovym fondom, nie aj vy$sie uvedenymi inymi
do tvahy pripadajicimi spravcami.

Podla § 5 ods. 3 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvéch je stcastou zmluvy o spolocen-
stve zoznam ¢lenov spolocenstva, ako aj zoznam tidajov o spolo¢nej nehnutelnosti alebo
o spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach vo vlastnictve ¢lenov spoloc¢enstva. Kaz-
dé spolocenstvo je teda povinné viest zoznam svojich ¢lenov, t. j. vlastnikov spolo¢nej ne-
hnutel'nosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, ako aj zoznam pozemkov
tvoriacich spolo¢nt nehnutelnost, resp. spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti. Zmeny
v tychto zoznamoch v zmysle § 14 ods. 7 pism. a) zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach
nepodliehaji rozhodnutiu zhromazdenia. Predmetné zoznamy nemusia byt pevne spojené
so zmluvou o spolocenstve.

Podla § 18 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocenstvach sa do zoznamu ¢lenov povin-
ne zapisujd nasledujtice tdaje:

a) identifika¢né tidaje ¢lenov (pri fyzickej osobe meno, priezvisko, trvaly pobyt a datum
narodenia; pri pravnickej osobe ndzov, sidlo a identifika¢né ¢islo),

b) pomer tcasti ¢lena spolocenstva na vykone prdv a povinnosti vyplyvajtcich z ¢lenstva
v spoloc¢enstve,

¢) déatum vzniku ¢lenstva v spolocenstve,
d) pravny predchodca ¢lena spolocenstva a

e) datum zdpisu do zoznamu ¢lenov.

Fakultativhe mozno do zoznamu ¢lenov, ak to ustanovuje zmluva o spoloc¢enstve, zapi-
sovat aj pravny dovod vzniku ¢lenstva a spdsob vyplatenia podielu na zisku a majetku urce-
nom na rozdelenie medzi ¢lenov spolocenstva.

Pokial ide o zoznam pozemkov, v zmysle § 18 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolocen-
stvach je spolocenstvo povinné v zozname uviest ¢isla listov vlastnictva, na ktorych je v ka-
tastri nehnutelnosti zapisand spolo¢nd nehnutelnost alebo spolo¢ne obhospodarované ne-
hnutel'nosti, parcelné ¢isla, druh a vymery pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti
alebo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, ako aj katastrdlne tizemie, v ktorom sa
nachddzaju.

Clenovia spolo¢enstva st povinni vietky zmeny evidovanych skuto¢nosti nahl4sit spo-
lo¢enstvu do dvoch mesiacov odo dria ich vzniku (§ 18 ods. 3 zdkona).

V zmysle § 5 ods. 4 zdkona md kazdy ¢len pravo poziadat spoloc¢enstvo o vydanie zmlu-
vy o spolocenstve, resp. stanov, pricom nemusi svoju ziadost odovodnovat. Proces spri-
stupnenia vnutornych dokumentov spolocenstva moze byt blizSie upraveny v zmluve
o spolocenstve (napr. dokedy je spolo¢enstvo povinné ¢lenovi poskytnit vyhotovenie do-
kumentov). Rovnako v zmysle § 18 ods. 4 zdkona majua ¢lenovia spolocenstva, a to bez
toho, aby odoévodiiovali dévod ¢i tcel, nahliadnut do zoznamu ¢lenov a do zoznamu ne-
hnutelnosti, Ziadat o vypisy z nich a robit si z nich vypisy.
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