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PRAVNE ASPEKTY NAJOMOCH ZMI..61/ K POLNOHOSPODARSKEJ ['ODE
LEGAL ASPECTS OF RENTAL AGREEMENTS FOR AGRICULTURAL LAND

Anna BANDLEROVA

Slovenska pornohospodarska univerzita v Nitre

There are legal differences in rental agreements for agricultural land between a short-term period of up to five years and long-term period of over five
years. The legal side of a long-term rental agreement is more detailed and complex, the obligations of the parties are more inclusive and theire violations
are sanctioned with invalidation of the agreement. The long-expected market with the agricultural land has not developed. As it follows from the research,
there is developing, especially in lucrative areas, market for rental of agricultural land. This market is not without complications due to division
of ownership rights among many small owners. In the future, in order to rid of complicated state in users legal relationship to the land, attention should
be focused on creation of new legal rules and to look for inspiration in legal systems of other countries, where the institution of rental agreements has
been used without any deformations and where regulationary systems emphasize continuity in agricultural land utilisation.

Key words: rental of agricultural land, leasee, agricultural land market, ownership, rental agreement

Obdobie od roku 1990, ked' nastala prestavba na§ho pravneho
systemu, aZ do roku 1993 jednoznaene ukazalo, 2e situacia
v §trukture pozemkoveho vlastnictva a formy vyu2ivania jeho ob-
sahu su natolko komplikovane, 2e treba pri ich narovnavaniv pro-
cese re§titticie a privatizacie §tatnych podnikov alebo
transformacie pornohospodarskych dru2stiev venovat zqkrul
pozornost pre tuto oblast znovuobjavenemu klasickemu in§titutu
najmu. Tento pomerne logicq zaver je postupqm vyustenim
skusenosti z uplynulch rokov a z pochopenia qznamu obeian-
skopravnych in§titOtov pre pravne vztahy v pornohospodarstve.
Problematike najmu pornohospodarskej pody sa venuje najma
TEFANOVIO (1997) a RAPANT (1993). Podia RAPANTA (1993)

vetmi dolatou otazkou z hladiska praxe a nerukneho priebehu
najomneho vztahu medzi jeho tjeastnikmi je obsah najomneho
vztahu. Podia TEFANOVIOA (1997) je Relom slovenskej pray-
nej Upravy polbohospodarskeho najmu potreba podrobnej§ej
Upravy obsahu pray a povinnosti riadneho hospodara v suvislosti
s u2ivanim polenohospodarskych pozemkov. Ueelom podobqch
uprav vo vyspelch krajinach je formovat a upedovat tzv. zdrave
pornohospodarske podnikanie.

tteraiame

Ako podklad pre spracovanie problematiky sa pou2ila met6da
analzy a komparacie platnej pravnej Opravy u2ivacich vztahov
k pornohospodarskej Ode. Okrem platnjich pravnych noriem s16-
2ili ako material pre spracovanie prispevku aj priebeZne qsledky
qskumu katedry prava, zamerane najma na oblast vjtvoja v ob-
lasti trhu s najmom pornohospodarskej pody po roku 1990. Prispe-
vok sa opiera o nazory TEFANOVIOA (1997), RAPANTA (1993),
GAISBACHERA (1997), o vjtsledky naich prac (BANDLEROVA
1996) ale aj o qsledky zahrani6Och autorov najma LORVELLEC
a BRUSSAARD (1992) zameraOch na pravnu Opravu u21vacich
a vlastnickych vztahov k potnohospodarskej Ode.

Na zadatku procesu privatizacie preva2oval nazor, 2e v oblasti
polnohospodarstva bud] postupne vydivat podu priamo vlastnici
pozemkov. S ohladom na socialnu a odbornu §trukturu dne§qch
vlastnikov pozemkov sa da predpokladat, 2e sa bud, uzatvarat
najomne zmluvy s injtmi subjektami, odborne a ekonomicky orien-
tovaqmi do eery polnohospodarskej qroby, ktorOi mo2u byt
tak fyzicke osoby v postaveni sukromne hospodariacich rolnikov,
ako aj pravnicke osoby (obchodne spoloenosti ëi dru2stva). Je
menej pravdepodobne, 2e by sa v tomto prechodnom obdobi
vo viaej miere ujala prax vkladania pozemkov do zakladneho
imania obchodqch spoloanosti alebo dru2stiev, hoci aj tato mo2-
nost je dand Obchodqm zakonnikom.

Z uvedeqch dovodov je aktualne venovat pozornost zvla§t
najmu pornohospodarskej pOdy. V sCiOasnosti je pravny re2im
najmu polinohospodarskych pozemkov regulovaq niekolkOi
predpismi a to predov§etqm Obeianskym zakonnikom — ide
o pravnu upravu v§eobecnu, d'alej zakonom 6.229/1991 Zb.— ide
o pripady tzv. povinneho najmu k Ode, ktord bola re§tituovand
alebo nad'alej povinne u2ivand osobami pri obnove vlastnickych
pray v zmysle tohto zakona a nakoniec jeden (podia mOjho
nazoru) z najdOle2itej§ich pravnych predpisov pre oblast najmu
pornohospodarskej [Jody, a to nariadenie vlady 6. 208/94 Z.z.
o najme pornohospodarskych a lesqch nehnuternosti a o najme
pornohospodarskeho podniku. Najomnou zmluvou prenajimater
prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju doOasne (v dohod-
nutej dobe) u2Ival, alebo z nej bral Oitky. Ueelom slovenskej
Upravy pornohospodarskeho najmu je potreba podrobnej§ie upra-
vit obsah pray a povinnosti starostlivosti riadneho hospodara
v suvislosti s u2ivanim pornohospodarskych pozemkov. Ueelom
podobm"tch Oprav vo vyspelch krajinach je formovat a upedovat
tzv. zdrave polnohospodarske podnikanie. Ako pr4 pravny pred-
pis, kton) sa dotkal realneho najmu pornohospodarskej pady
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P0 prestavbe nano pravneho systemu, bol zakon 6.229/91 Zb.,
a to § 22 odsek 2, ktorjt stanovil, 2e dim ginnosti citovaneho
zakona, pokial' nedalo medzi doteraj§im u2ivatelbm a vlastnikmi
k inej dohode, vznikol vlastnikovi 'Jody ex lege najomq yeah,
prieom u re§tituentov tento najomq vztah vznikol driom, ked' im
bola pOda vydand. Tento najomq yeah mono vypovedat k 1.10.
be2neho roka. Wpovedna lehota je 1 rok samozrejme pokial'
nepride k inej dohode. Citovaq zakon osobitqm spOsobom
upravuje ukoneenie najmu v pripadoch, ak sa opravneqm oso-
barn majt1 vydat tie 2 budovy a stavby pripadne poskytnCit nahrady
podia zakona 6.229/91 Zb. V tjtchto pripadoch zakon neumo2nuje
najomcovi skoneit najomq vztah skor, ne2 sa naroky vysporiada-
j6. Zvla§tna uprava sa vztahuje aj na ukoneenie najomneho vzfahu
k pOde, kde bola zriadend zahradkova alebo chatova osada a kde
koneivjfpovedna lehota dñorn, ked' malo skortit pravo doeasneho
divania pozemku, pram zakon poskytuje najomcovi pray°, spo-
eivajUce v prekeni najmu o d'al§fch 10 rokov, pram najomca ma
predkupne pray° k predmetnemu pozemku.

Vzhl'adom na potreby, ktore si vy2iadala stleasna poll-mhos-
podarska prax, sa 1. 10. 1994 stab o Oeinqm nariadenie vlady
6.208/94 Z.z. Ide o pravnu normu, ktord je dole2qm krokom
legislativy k zdokonaleniu pravnych vztahov pre vyu2ivanie porno-
hospodarskej pOdy.

V zmysle tejto pravnej Opravy man° najom pornohospodar-
skej pOdy rozdelit na najom kratkodol4 — do 5 rokov a najom
dlhodol* a to vy§e 5 rokov. Za dlhodob najom svojim sp6sobom
mo2eme pokladat aj najom pody na dobu neureitu.

Oeelom pravnej normy je aj okrem podrobnej§ej Opravy obsa-
hu pray a povinnosti riadneho hospodara stanovit obsah, ale aj
qpovedne dOvody najomneho vzfahu k Ode, ako aj upravit
dovody na odpustenie najomneho.

Tato pravna norma stanovuje nalatosti najomnej zmluvy iba
za toho predpokladu, 2e sa uzatvara na dlh§ie obdobie. Zaroven
zahña Upravu najomnej zmluvy tftajOcej sa !Amu polinohospo-
darskeho podniku, eo sa stava vermi aktualnym z dOvodov stleas-
nej privatizacie §tatnych majetkov. Podia citovanej pravnej normy
— ktord, ako som u2 uviedla, ma snahu komplexnepe upravit
najma dlhodob najom — teda najom nad 5 rokov sa stanovuje
oznamovacia povinnost o trvani najmu k pozemku vlastnika ka-
tastru nehnuternosti, miestne prislu§nemu danovemu uradu, ale
aj obci, ktord vykonava spravu dane.

Podmienkou platnosti zmluvy o dlhodobom najme pornohos-
podarskych pozemkov a nehnuternostije pisomna forma. Podstat-
no  nabeitosti najomnej zmluvy (teda nale2itosti, ktore, ak cqbaju,
robia zmluvu neplatnou) su: vymedzenie üáebu najmu, dohoda
o vjr§ke najomneho alebo o spOsobe, akjim sa najomne vypoeita-
va za podmienky, 2e dohodnutjf sposob vjr§ku najomneho dosta-
toone ureuje, ureenie sposobu platenia najomneho, dobu najmu,
udaje o zalo2nom prave alebo predkupnom prave, ak k nehnutet-
nosti boli zriadene, bbi±ie ureenie kvality pody v ramci jej zatrie-
denia do bonitovanej podnoekologickej jednotky, a to na zaklade
posudku, kton) nesmie byt star§i ako §est mesiacov.

K podstatqm nalditostiam zmluvy patria aj Lidaje o osobitnej
sustave obhospodarovania, pripadne Odaje o inch vecqch bre-
menach.

Nariadenie vlady upravilo aj qpovedne dovody z najmu
nohospodarskych nehnuternosti, ktore man° vyu2it popri &No-
doch dohodnu*h v zmluve a popri dOvodoch vypljtvajucich
zo zakona 6.229/91 Zb. K vjtpovedqm dOvodom zo strany prena-
jimatel'a patria:
— najomca podstatqm sposobom zmenil druh pozemku

bez suhlasu prenajimatera,
— najomca nenaklada s pozemkom so starostlivostou riad-

neho hospodara,
— najomca diva pozemok v rozpore s osobitqmi predpismi,
— najomca napriek vjrzve nezaplatil splatne najomne ani

do splatnosti d'al§ieho najomneho.
Najomca mo2e najom vypovedat v pripadoch, ak:

a) po dobu dlge ako tri po sebe nasledujOce kalendarne
roky na pornohospodarskom pozemku nedosiahol vjmos,
ak jf bob v ease vzniku najmu, a to aj napriek tomu, 2e
s predmetom najmu nakladal so starostlivostou riadneho
hospodara,

b) prenajimater vykonal na pozemku take upravy, ktore pod-
statqm sposobom obmedzujj6 jeho vydivanie na ten

na kton) bob pozemok prenajat, alebo ak zriadil
na pozemku prenajimater stavbu. Vo v§etqch t;fch pita-
doch kde spolu s najmom k pornohospodarskym pozem-
kom bob uzatvoreq aj najom k inrn nehnuternostiam,
ktore by mali slkit pornohospodarskej vjtrobe, man°
vypovedat ich najom len v tjtch pripadoch, ak je sueasne
vypovedaq aj najom samotqm pozemkom.

Nariadenie vlady upravuje aj pripady, ked' najomca zomrie poeas
existencie najomnej zmluvy uzatvorenej na dobu 5 a viac rokov.
V tfchto pripadoch sa zo zakona stavajt1 jej najomcami osoby
blizke, a to za predpokladu, 2e pisomne oznamia v lehote do jed-
Mho mesiaca od smrti porueitel'a, 2e pokraeuju v najme. Ak je viac
dedieov, ktori sa nevedia dohodnut, vznika zo zakona spoloeq
najom.
Z posledqch vjanamOch ustanoveni, ktore sa tjfkaju najom-

nej zmluvy, kde predmetom sa stava najom polhohospodarskych
nehnuternosti, je ustanovenie, ktore vysvetruje dOvody odpustenia
najomneho, ako aj manosti zl'avy na najomnom. Samotne dovody
na odpustenie, popripade na zl'avu na najomnom sü upravene
v Obeianskom zakonniku v § 673 - 674, ktore hovoria, 2e najomca
nie je povinq platit najomne, pokial' pre vady veci, ktore nes*
sobil, nemohol prenajatu vec u2ivat dohodnutO spOsobom, alebo
ak sa sp6sob u2ivania nedohodol primerane povahe a ureeniu
veci, alebo ak nemohol z uvedeqch pain pri [Arne pornohospo-
clarskych pozemkov docielit 2iadny vjmos. V t'ich pripadoch, ak
najomca mMe sice &vat prenajatu vec av§ak obmedzene, po-
pripade, ak pri najme pornohospodarskych pozemkov Oitky z veci
klesli pod polovicu be2neho vjmosu, ma najomca narok na prime-
rani' zl'avu z najomneho. Uvedene nariadenie vysvettuje, 2e va-
dami, ktore nespOsobil najomca, su najma 2ivelna pohroma alebo
Ina nepredvidaterna udalost objektivnej povahy nezavinend na-
jomcom, ktora pakodi predmet najmu tak, 2e sa neda vydiivat
na prenajati ueel, alebo sa old vydivat iba obmedzene. Tieto vady
su davodom na odpustenie najomnaho alebo na ich zl'avu. Mom-



ca musi dodr2at 6-mesaentl lehotu na uplatnenie si svojho prava
u prenajimatela, preto2e ide o lehotu prekluzivnu.

V zapadoeurOpskych krajinach rornici vo velkej miere hospo-
dada na prenajatej Ode, preto2e naklady na najomne su skasfou
prevadzkoqch nakladov, a tirri zni2ujil darioq zaklad na dan
z prijmov. System najomneho prava je vyhovujilci a je lacnej§fako
priama kOpa pody.

Sprava EurOpskej komisie o situacii pornohospodarstva v roku
1993 uvadza, 2e oslobodenie od dane z pridanej hodnoty pri pre-
najme pody, ale aj pri jej Wipe, je zavedene v Belgicku, Dansku,
Taliansku, Holandsku, Nemecku, panielsku a vo Velkej Britanii.

Dlhooeakavaq trh s podou zatial' na Slovensku neexistuje,
av§ak mo2no pozorovat rozmach trhu s najmom pornohospodar-
skej p6dy, kton) je vyvolanjr zi/enjtm zaujmom o najom 'Jody
najma v lukrativnych oblastiach, kde sa rozmaha sukromne pod-
nikanie nielen zo strany nach, ale aj zo strany zahraniemrch
podnikatelov. Av§ak ani trh s najmom pOdy nie je bez komplikacif.
Je to sposobene tjfm, 2e Slovensko patri k tjan europskym §tatom,
kton)ch pada, konkretne vlastnictvo k tejto Ode, je najviac rozdro-
bene. Znamend to, 2e vlastnikmi pOdy m2 su niekedy stovky ludi.
Je to odli§ne ako v Oechach, v Nemecku, kde sa vlastnictvo k Ode
historicky uberalo inm smerom, kde pravna Uprava zabezpeeo-
vala pri dedeni vlastnictvo jedneho zvyeajne najstartieho z deti
porueitela. Na Slovensku, obdobne ako aj v Mad'arsku, platil
uhorsk9 zakon, kde pravna Oprava zabezpeaovala dedenie ka2-
dernu z pozostalch, ao sposobilo velku rozdrobenost pOdneho
vlastnictva. Samozrejme, dOsledky tejto rozdrobenosti a problemy
z toho vyplvajuce sa odra2ajil aj pri hospodareni na pOde, kde
v pripade — a to je najeastej§ie — ak sa uzatvara najomna zmluva,
musi sa tato uzatvarat s velk0 pootom FudI, oo je spojene
samozrejme okrem vyhfadavania vlastnikov aj s velkmi nakladmi.
Celkovu situaciu na trhu s podou mo2no charakterizovat nasle-
dovne:
— ponuka a predaj sa tjtka hlavne pozemkov s men§ou

vjimerou a s priemernou a nizkou bonitou,
— ponuka predbe2ne prevykje dopyt,
— v sueasnom prostredi takmer neexistujuceho dopytu sa

nevytvorili realne trhove ceny pozemkov,
— chjibaju dlhodobe Civery s prijaternou Orokovou mierou.

Stagnaciu trhu spOsobuje rad faktorov, akjimi sü najma stale
neukoneenji re§tituem"/ proces, neukoneend identifikacia vlastnic-
kych pray k pozemkom, rozdrobenost pozemkoveho vlastnictva,
nizka qkonnost kapitalu v pornohospodarstve, platobna ne-
schopnost subjektov hospodariacich na pOde.

oeconatmca Ct intormatica

Vzhl'adom na situaciu v oblasti najmu pornohospodarskej pody
bude vhodne hl'adat in§piracie pravnej Opravy tohto najmu aj
v pravnych upravach inch§tatov, kde bol in§titut najmu vyu21vanjr
tradiene bez aqchkol'vek deformacif postavenia vlastnika pozem-
kov a kde rozvinute regulaene systemy sü zamerane na zaistenie
kontinuity vydivania 'Jody.

Pravna Ciprava najmu polnohospodarskej pOdy je charakterizova-
na rozdielmi v pravnej Oprave pri uzatvarani najomm'tch zmlüv
pornohospodarskej pOdy na obdobie kratkodobe do piatich rokov
a na obdobie dlhodobe nad pat rokov. Fri uzatvaranf dlhodobeho
najmu je pravna Uprava podrobnepa a komplexnej§ia, povinnosti
zmluvnjtch stran su obsiahlej§ie a ich poraenie je sankcionovane
neplatnostou najomnej zmluvy. Prax ukazala, 2e dlho oeakavanjf
trh s pornohospodarskou pOdou nevznikol. Ako vyplva z
skumu, rozmaha sa najma v lukrativnych oblastiach, trh s najmom
pornohospodarskej pody, kton) nie je bez komplikacif z dOvodu
rozdrobenosti vlastnictva pornohospodarskej !Jody. V buducnosti
bude treba v zaujme odstranenia komplikovaneho stavu pri Ora-
ye u2ivacich vztahov k pornohospodarskej Ode venovat viac
pozornosti tvorbe no4ch pravnych noriem a hl'adat in§piracie
v pravnych upravach inch §tatov, kde bol in§titut najmu vyu21vanjt
bez aqchkolVek deformacif a kde st.1 regulaene systerny zamera-
no na zaistenie kontinuity vyu2ivania pornohospodarskej pody.

Kfileove slova: najom pornohospodarskej pody, najomca, trh
s polinohospodarskou podou, vlastnictvo, najomna zmluva
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