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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.

4 Pozemkové spolocenstva



Zakladné charakteristické ¢rty pozemkovych spolocenstiev

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).
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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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2.3 Zrusenie a zanik pozemkového spoloc¢enstva

Tak ako pri procese vzniku spolocenstva, aj v rdmci procesu zdniku spoloc¢enstva rozo-
zndvame dve fdzy - zru$enie a zdnik. Zaniku spolocenstva predchddza jeho zrusenie.

Dévody zrusenia spolocenstva upravuje zdkon v § 6 ods. 1. Spolo¢enstvo sa zrusuje:

a) zniZenim poctu ¢lenov spolo¢enstva na menej ako pét (to z toho dovodu, Ze v takom pri-
pade by nebolo mozné obsadit ¢lenov povinnych volenych orgdnov spolo¢enstva - vy-
boru a dozornej rady),

b) diiom uvedenym v rozhodnuti sidu o zru$eni spolocenstva alebo driom, ked toto roz-
hodnutie nadobudne pravoplatnost,

¢) zru$enim konkurzu po splneni rozvrhového uznesenia, zru$enim konkurzu z dévodu,
Ze majetok Upadcu nepostacuje na tthradu vydavkov a odmenu spravcu konkurznej
podstaty, zamietnutim ndvrhu na vyhldsenie konkurzu pre nedostatok majetku, zasta-
venim konkurzného konania pre nedostatok majetku, zrusenim konkurzu pre nedosta-
tok majetku alebo zrusenim konkurzu po splneni kone¢ného rozvrhu vytazku,

d) rozhodnutim zhromazdenia.

V zmysle § 6 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach siid rozhodne o zruseni spo-
lo¢enstva v pripade, ak spolo¢enstvo nevykondva ¢innost, pricom kumulativne musi byt
dalej splnené, ze vybor ani dozornd rada neméd minimélny pocet ¢lenov a nenasttpil né-
hradnik 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 nova dozorna
rada. Zaroven § 31 ods. 9 a 10 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach ustanovuje, Ze ak sa
spolocenstvé (pdsobiace podla vtedaj$ich predpisov) neprispdsobili prdvnym pomerom zé-
kona o pozemkovych spolocenstvich, zrusuja sa (v pripade spornosti bude pritom nevy-
hnutné disponovat rozhodnutim stidu o zrugeni spolo¢enstva). !

Rovnako mozno o Zalobe o zrusenie spoloc¢enstva uvazovat v pripade vad pri zakladani
spoloc¢enstva (s prihliadnutim na obmedzené kompetencie okresnych tradov pri skiima-
ni ndvrhu a jeho priloh pri zdpise spoloc¢enstva do registra v zmysle § 26 ods. 2 zdko-
na o pozemkovych spolo¢enstvach).®* Aviak treba uviest, Ze nie kazd4 vada pri zaloZeni

[53] Vtejto stvislosti Okresny stid Dolny Kubin v rozsudku z 25. marca 2015, sp. zn. 6 C 154/2014, uva-
dza: ,,Podla ndzoru sidu, sa ,sankcia‘ v podobe zrusenia spolocenstva vztahuje na spolocenstvd,
ktoré uplne odignorovali svoju povinnost podat ndvrh na zdpis, resp. na zdpis zmien podla § 24,
resp. § 25 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch. Podla ndzoru siidu nebolo imyslom zdkonodarcu
takiito sankciu uplatnit aj v pripade ndvrhu na zdpis, ktory trpi nejakym nedostatkom. “

[54] To potvrdzuje aj dovodova sprava k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., ktorym sa novelizoval zdkon o po-
zemkovych spolocenstvach (k ¢l. I, k bodu 55 tejto dovodovej spravy): ,,V odseku 2 sa z dévodu od-
strdnenia ndroc¢nosti a ndkladnosti konania vypista povinnost okresného tiradu skimat, ¢i ndvrh
a prilohy sii z hmotnoprdvneho hladiska v siilade so zdkonom, kedZe z platného zdkona vyplyvalo,
Ze okresny trad musel v kazdom podani, ktorym sa zapisovali do registra udaje na zdklade rozhod-
nutia valného zhromaZzdenia, overit, ¢i bola dosiahnutd skutoc¢ne potrebnd vdcsina hlasov. Vypus-
tenie tejto povinnosti znamend, Ze obsahovii (hmotnoprdvnu) strdnku ndvrhu nebude okresny
trad skimat z hladiska splnenia podmienok rozhodnutia valného zhromazdenia. Ak doslo k poru-
Seniu hmotnych prdv ¢lenov spolocenstva, je na ich siikromnej iniciative, aby svoje prdva chrdnili
inymi legdlnymi prostriedkami.“ Zaroven ale uvddzame, Ze podla ndsho ndzoru je okresny trad
oprdvneny v rdmci zdpisu do registra pozemkovych spolo¢enstiev skimat zjavné nedostatky ndvr-
hu, t. . ked je zrejmé, Ze k zaloZeniu spoloc¢enstva nemohlo dojst v stilade so zdkonom o pozemko-
vych spoloc¢enstvach (napr. ked je v notédrskej zdpisnici o osved¢eni priebehu ustanovujtceho za-
sadnutia zhromazdenia uvedené, Ze za schvélenie zmluvy o spolo¢enstve a volbe orgdnov sa vy-
chadzalo z vacésiny pritomnych, nie v§etkych spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti).
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spolocenstva bude dovodom na zrusenie spoloc¢enstva. Ako sme uviedli vyssie pri vyklade
o zakladani spolocenstiev, z dévodu chybajiicej komplexnej vSeobecnej tipravy pravnic-
kych osdb v Obc¢ianskom zdkonniku, ktord by sa subsididrne (podporne) uplatiiovala aj na
pozemkové spolocenstvd, mozno pri zdvaznych vadédch pri zakladani spoloc¢enstiev uvazo-
vat aj o0 analogickej aplikécii Obchodného zdkonnika o neplatnosti obchodnych spolo¢nosti.

V pripade, ak okresny trad, pozemkovy a lesny odbor, zisti, Ze nastal niektory z dovo-
dov povinného zru$enia spolocenstva (t. j. zniZenie poc¢tu ¢lenov spoloc¢enstva pod pat
0sob, rozhodnutie stidu o zruseni spolo¢enstva, zruSenie v dosledku konkurzu na majetok
spolocenstva) v zmysle § 26a ods. 2 pism. a) zdkona, bezodkladne zapiSe zru$enie spolo-
¢enstva do registra.

Pokial ide o problematiku dobrovolného zrusenia spolocenstva, na dobrovolné zruse-
nie spoloc¢enstva rozhodnutim zhromazdenia je v zmysle § 14 ods. 7 pism. j) v spojitosti
s § 15 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach potrebnd nadpolovi¢nd vac¢sina hlasov
vSetkych ¢lenov vratane hlasov $tdtu a nezistenych vlastnikov (v sprave Slovenského po-
zemkového fondu, sprdvcu lesného majetku, pripadne organizacie ochrany prirody a kraji-
ny). O tejto otdzke vsak v zmysle § 14 ods. 4 v spojitosti s § 14 ods. 7 pism. j) zdkona o po-
zemkovych spoloc¢enstvach nemozno rozhodovat, ak nebola ako bod programu navrhnuté
a uvedend v pozvdnke na zhromazdenie. ZhromaZzdenie nie je pri rozhodovani o zruseni
spolocenstva obmedzené Ziadnymi dévodmi stanovenymi zdkonom, najcastejSie pojde
o pripady rozhodnutia o zruseni spoloc¢enstva, ked na tcely hospoddrenia na spolo¢nej ne-
hnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach majt spoluvlastnici za-
ujem zalozit obchodnt spolo¢nost alebo druzstvo, ¢o dovoluje § 7 ods. 3 zdkona o pozem-
kovych spolo¢enstvach.®”

V pripade tohto dobrovolného zrusenia spoloc¢enstva je v zmysle § 24a ods. 1 zdkona
predseda spolocenstva povinny podat ndvrh na zdpis zrusenia spoloc¢enstva do 60 dni odo
dnia rozhodnutia zhromazdenia o zruSeni spolocenstva. Denl rozhodnutia zhromazdenia
o zru$eni spolocenstva je potrebné v tomto pripade vykladat tak, Ze lehota 60 dni za¢ne ply-
nit od datumu, kedy nastali G¢inky zrusenia spolocenstva. Ak sa spolo¢enstvo zrusuje
s likviddciou, je potrebné rozhodntt aj o vymenovani likviddtora. V registri sa v takomto
pripade vyznaci idaj o tom, Ze spolocenstvo je zruSené, resp. v likvidacii. V zmysle § 24a
ods. 2 zdkona ndvrh na zdpis zruSenia spolo¢enstva musi obsahovat identifika¢né tidaje
spolo¢enstva, vymenovanie likviddtora, ak sa spolocenstvo zrusuje s likviddciou, alebo
Gdaj, Ze spoloc¢enstvo sa zrusuje bez likvidacie. Povinnou prilohou ndvrhu je rozhodnutie
zhromaZzdenia o zru$eni spolocenstva.

V zmysle § 26 ods. 4 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach okresny tirad nevyhotovu-
je pisomné rozhodnutie o zdpise zrusenia spolocenstva do registra, ale zrusenie sa vyznaci
v spise a predsedovi spolo¢enstva sa o tom vydd potvrdenie.

Na konanie o zdpise zru$enia spolocenstva v pripade dobrovolného zrusenia sa v zmys-
le § 30 zdkona o pozemkovych spolocenstvich vztahuje spravny poriadok.

Pokial ide o likvidaciu spolocenstva v procese zdniku spoloc¢enstva, zakon o pozemko-
vych spolo¢enstvéch v tejto stivislosti neupravuje bliZsie ustanovenia a v § 7 ods. 1 odkazu-
je na primerané pouZitie ustanoveni Obchodného zdkonnika o likvidacii obchodnych spo-
lo¢nosti. Spolocenstvo, ktoré sa zrusuje, je do 30 dni odo dila zruSenia spolocenstva

[55] Od tohto pripadu je v8ak potrebné odliSovat moznost, ked spolocenstvo vsttipi do obchodnej spolo¢-
nosti alebo druZstva (kedy nedochddza k zruseniu spolocenstva). MoZe ist napriklad o zaloZenie spo-
lo¢nosti s ru¢enim obmedzenym pozemkovym spoloc¢enstvom. O tejto otdzke nemozZno rovnako
v zmysle § 14 ods. 4 v spojitosti s § 14 ods. 7 pism. i) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach rozho-
dovat, ak nebola ako bod programu navrhnuté a uvedend v pozvadnke na zhromazdenie.
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povinné zabezpecit starostlivost o polnohospodarsku pddu alebo urcit obhospodarovatela
lesa. Ak spolocenstvo, ktoré sa zrus$uje s likvidaciou, nevymenuje likvidatora, prislusny
okresny urad, pozemkovy a lesny odbor, zapise ako likviddtora vybor zapisany v regis-
tri alebo prvého z ¢lenov vyboru, alebo ak nie je zndmy vybor, osobu, ktord v mene spolo-
¢enstva vystupovala pred orgdnmi Stdtnej spravy (§ 26a ods. 3 zdkona o pozemkovych
spolocCenstvach).

Spolocenstvo zanikd vimazom z registra pozemkovych spolo¢enstiev. Prislusny okres-
ny drad, pozemkovy a lesny odbor, bezodkladne vymaze spolo¢enstvo z registra bud po na-
dobudnuti prdvoplatnosti rozhodnutia o zdpise zrusenia spolocenstva do registra, ak sa
spolocenstvo zrusilo bez likvidacie; alebo na zdklade oznamu likviddtora o skonceni likvi-
dacie (§ 26a ods. 4 zdkona o pozemkovych spolocenstvach).

Doélezité je uviest, Ze ak spolocenstvo zanikne, neznamenad to aj zanik spolo¢nej nehnu-
telnosti, ¢o explicitne vyplyva z § 1 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. Spolo¢-
na nehnutelnost méze zaniknit iba v pripade pozemkovych tprav.
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Spolo¢na nehnutelnost

V zmysle § 8 ods. 1 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach sa spolo¢nou nehnutelnos-
tou rozumie jedna nehnutelnd vec, ktord moze (a v drvivej va¢sine pripadov aj bude) po-
zostavat z viacerych pozemkov a na ktoru sa vztahovali uhorské zdkonné ¢lanky XIX/1898
(t?kaj?c% sa lesnych spolocenstiev) alebo X/1913 (tykajuci sa pasienkovych spolocen-
stiev).1®

V case, ked v prdvnom poriadku neexistovala definicia spolo¢nej nehnutelnosti (t. j.
v ¢ase ti¢innosti zdkona ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spolo¢enstvach), Ustavny stid SR
v ndleze z 5. oktébra 2010, sp. zn. III. US 154/2010, definoval spolo¢nd nehnutelnost ako
,majetkovy substrdt pozemkového spolocenstva a nie kazdy jednotlivy pozemok identifiko-
vany parcelnym ¢islom*. V danom pripade i$lo o postdenie zdkazu drobenia (¢i sa vztahuje
na kazdy jednotlivy pozemok alebo na spolo¢nt nehnutelnost ako celok), pri¢om rozhod-
nutie je spravne v tom, Ze otdzka zdkazu drobenia sa md posudzovat vo vztahu k spolo¢nej
nehnutelnosti ako celku (ako jednej nehnutelnej veci). Napriek tomu s definiciou spolo¢-
nej nehnutelnosti pontiknutou Ustavnym sidom nemozno suhlasit. To z toho dévodu, Ze
nerozliSuje medzi spolo¢nou nehnutelnostou, ktord je vo vlastnictve ¢lenov (nie spoloc¢en-
stva), a majetkom spolocenstva.

Pri pradvnom postaveni pozemkovych spolocenstiev je totiz dolezité si uvedomit, Ze po-
zemkové spolocenstvo je pravnickd osoba spdsobild na pravne tikony, no spolo¢nt nehnu-
tenost nevlastni. Z hladiska vlastnictva nepatri spolo¢nd nehnutelnost pozemkovému spo-
lo¢enstvu, ale ¢lenom pozemkového spolocenstva (t. j. podielnikom, resp. urbarnikom).”!
To zdoéraziiuje aj Macaj, ked uvddza: ,,Spolocenstvo samotné v kazdom pripade nepredsta-
vuje vlastnika podielov na spolocnej nehnutelnosti, vlastnictvo jednotlivych vlastnikov ostd-
va zachované, spolocenstvo vystupuje len v pozicii ich obhospodarovatela.“"*® Spolo¢na
nehnutelnost nie je teda majetkovym substrdtom spolocenstva, ale je jednou jedinou ne-
hnutelnou vecou, na ktorej zabezpecuje hospodarenie (ako sprdvca) pozemkové spoloc¢en-
stvo, a to ¢i uZ samo, alebo prostrednictvom tretich osob.

Z tohto hladiska je preto potrebné zdoraznit, Ze pozemkové spolocenstvo ako také
nemd priamy zdkonny titul na uzatvdranie zmliv o prevode spolo¢nej nehnutelnosti,

resp. jej Casti. Spravne poukazuje Najvys$si stid SR v rozsudku z 28. aprila 2016, sp. zn.
7S70/84/2014, na to, Ze spoloCenstvo spolo¢nd nehnutelnost len spravuje, pricom pod

tymto pojmom treba rozumiet predovsetkym ¢innost spocivajicu v riadeni, resp. vedeni

[56] Zvyraznenie tohto historického principu pri definicii spolo¢nej nehnutelnosti bolo dané nove-
lou zédkona o pozemkovych spolo¢enstvdch vykonanou zdkonom ¢. 110/2018 Z. z. G¢innou od
1.7.2018.

[57] Zakladnu $pecifickd ¢rtu pozemkovych spoloc¢enstiev, podla ktorej spoloc¢enstvo zabezpecuje ob-
hospodarovanie spolo¢nej nehnutelnosti, no vlastnicke pravo k nej patri ¢lenom spolo¢enstva, po-
tvrdzoval aj zdkonny uhorsky ¢lanok X/1913. Podla § 20 prvd veta tohto uhorského zdkonného
¢lanku platilo: ,,Do svdzku druZstva vtiahnuty spolocny pasienok neprejde utvorenim druZstva, vy-
jmiic 23. § - u urcenych pddov, do vlastnictva druzstva, leZ zostane ¢o nerozdielné spolocné vlastnic-
tvo vlastnictvom druhov; jeho administrovanie, spravovanie a sriadenie spolo¢ného uzivania patrt
druzstvu.“ Ako je zrejmé z citovaného ¢lanku, z tohto pravidla boli pripustné vynimky.

[58] MACAJ, L. In JAKUBAC, R., MACAJ, L., MARTVON, A., MICHALOVIC, M., PAVLOVIC, M.,
VRABKO, M. Praktikum pozemkového prdva. Bratislava: Wolters Kluwer, 2021, s. 114.
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riadneho chodu spolocenstva, ako aj uzivanie a poZivanie tzitkov zo spolo¢nej nehnutel-
nosti, aviak nie je opravnené spolo¢nd nehnutelnost ani jej ¢ast scudzit. 1**

Zaroven vsak treba poukazat na to, Ze s i¢innostou od 1.7.2018 v dosledku novely zdko-
na o pozemkovych spolo¢enstvach vykonanej zdkonom ¢. 110/2018 Z. z. sa pripustila moz-
nost (¢o nebolo cudzie ani uhorskej pravnej tiprave spolo¢enstiev) °*’ nadobudat podiely na
spolo¢nej nehnutelnosti aj samotnym pozemkovym spolo¢enstvom, ktoré na nej zabezpe-
¢uje hospoddrenie, a to maximalne do vysky 49 % vsetkych podielov (§ 9 ods. 11 zdkona).
V sti¢asnosti je teda mozZné, aby aj samotné spoloc¢enstvo ako pravnickd osoba bolo jednym
z podielnikov na spolo¢nej nehnutelnosti (t. j. ¢lenom seba samého).

Rovnako s ti¢innostou od 1. 7. 2018 sa v § 8 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocen-
stvach zakotvilo, Ze sticastou spolo¢nej nehnutelnosti nie je stavba. Pokial je na spolo¢nej
nehnutelnosti umiestnend stavba, tidto stavba nema byt podla Zelania zdkonodarcu v $peci-
fickom podielovom spoluvlastnictve (v rdmci spolo¢nej nehnutelnosti), ale m6Ze byt v oby-
¢ajnom podielovom spoluvlastnictve, ktoré je v zmysle ustanoveni Obc¢ianskeho zdkonnika
mozné zrusit a vyporiadat.®!

Spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti si obvykle stovky osdb. Spoluvlastnictvo
k spolo¢nej nehnutelnosti predstavuje $pecificky typ podielového spoluvlastnictva, ktory
sa spravuje rezimom zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach.®® V pripade vzniku pozem-
kového spolocenstva (za podmienok stanovenych zdkonom) sa vsetci spoluvlastnici stdva-
ja ¢lenmi spolocenstva. To znamend, Ze sa nevyzaduje stihlas vSetkych ¢lenov so vstupom
do pozemkového spolocenstva, postaci nadpolovi¢nd vac¢sina vsetkych spoluvlastnikov vy-
chddzajuc z velkosti ich spoluvlastnickych podielov.

Z dovodu, Ze spolo¢nd nehnutelnost je jednou jedinou nehnutelnou vecou, spoluvlastnic-
ke podiely vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti sa pocitaji vo vztahu ku vSetkym pozemkom

[59] 11148 v tejto stvislosti uvddza: ,, Treba vsak upozornit, Ze v dosledku existencie spoluvlastnictva, ak
md dojst k prevodu vlastnictva celej spolocnej nehnutelnosti alebo jej casti do vlastnictva tretej oso-
by, je na to potrebny siihlas vsetkych spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, resp. vsetkych vlast-
nikov jej oddelenej casti. Ak zmluvu o prevode vlastnictva neuzavri vsetci spoluvlastnici prevddza-
nej nehnutelnosti, nemoze dojst k prevodu nehnutelnosti do vlastnictva tretej osoby ako veci, ale tt
spoluvlastnici, ktori s prevodom vlastnictva sithlasia, mézZu previest len svoje spoluvlastnicke po-
diely. Ti spoluvlastnici, ktort pri tomto postupe svoje spoluvlastnicke podiely neprevedii do vlastnic-
tva tretej osoby, zostdvajii nadalej spoluvlastnikmi dotknutej nehnutelnosti spolu s tretou osobou.“
ILLAS, M. Spdsoby nakladania so spolo¢nou nehnutelnostou. In Slovensky geodet a kartograf. Bul-
letin komory geodetov a kartografov. 2014, ¢. 1, s. 17.

[60] Pozri MOL.OVA, K. Pozemkové spolo¢enstvd (1) - Histéria a sti¢asné modely pozemkovych spolo-
Censtiev. In Ulpianus.sk. Dostupné na: <ttps://www.ulpianus.sk/blog/pozemkove-spolocenstva
-1.-historia-a-modely-pozemkovych-spolocenstiew

[61] V zmysle osobitnej ¢asti dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., k ¢l. I, k bodu 14: ,,Z dévodu
nedostatocnej prdvnej upravy v doterajsom zdkone sa v odseku 1 explicitne riesia pripady, kedy je
stic¢astou spolocnej nehnutelnosti aj stavba. Z hladiska jedného z primdrnych cielov zdkona, kto-
rym je zdujem na riadnom obhospodarovani polnohospoddrskej a lesnej pody, nie je opodstatnené,
aby siicastou spoloc¢nej nehnutelnosti boli nadalej aj stavby, hoci st jej historickou sticastou na zd-
klade povodnej prdvnej tipravy. Zdkon vynima stavby z definicie spolocnej nehnutelnosti, v coho
dosledku sa tieto stavby, ktoré dosial boli spolo¢nou nehnutelnostou, stdvajii len nehnutelnostou
v ,obycajnom* spoluvlastnictve, ktoré je mozZné volne zrusit a vyporiadat.”

[62] Mozno sa stotoznit s Medveczkou, ktord uvadza: ,,Spolocnd nehnutelnost a spolocne obhospodaro-
vané nehnutelnosti su Specifickymi instititmi v nasom prdvnom poriadku, a to nielen z hladiska
historického, ale aj z hladiska rozsahu o0sob, ktoré takéto typy nehnutelnosti vlastnia, a preto si
¢lenmi pozemkovych spolocenstiev.“ Pozri MEDVECZKA, M. K niektorym zmendm zdkona o po-
zemkovych spoloc¢enstvdch. In Bulletin slovenskej advokdcie. 2019, ¢. 4, s. 27.
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patriacim do spolo¢nej nehnutelnosti a nie v rozdielnych pomeroch a po¢toch na jednotli-
vych pozemkoch.® Z totozného dovodu je potrebné dodrzanie podmienky zdkazu drobe-
nia v zmysle § 2 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach!® posudzovat vzhfadom na
zodpovedajticu vymeru podielu na celej spolo¢nej nehnutelnosti, nie na jednotlivych po-
zemkoch do nej patriacich. *°!

Treba zdéraznit, spolo¢nd nehnutelnost musi byt historicky dand, tato spolo¢nd nehnu-
telnost nevznikd vznikom pozemkového spoloc¢enstva. Vznikom pozemkového spolocen-
stva dochaddza k vytvoreniu organiza¢ného substrdtu, v ktorom spoluvlastnici (¢lenovia)
realizuju svoje vlastnicke opravnenia. !

Ztoho vyplyva aj to, Ze ani v pripade, ak pozemkové spolo¢enstvo zanikne, neznamend
to zadnik spoluvlastnictva k spolo¢nej nehnutelnosti. Uvedené explicitne vyplyva z § 1
ods. 2 zédkona o pozemkovych spolo¢enstvach.'®” V pripade, ak spravca (obhospodarova-
tel) v podobe pozemkového spoloc¢enstva zanikne, mézu podielnici rozhodntt o inej forme
hospoddrenia (formou obchodnej spolo¢nosti ¢i druzstva). Forma hospodarenia na spoloc-
nej nehnutelnosti prostrednictvom pozemkového spolo¢enstva je vak najpriliehavejsia. Je
totiZ potrebné si uvedomit, Ze ak sa spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti rozhodnt zrusit
spoloc¢enstvo a zaloZit obchodnt spolo¢nost, resp. druzstvo, podiely na spolo¢nej nehnu-
telnosti, ktoré vlozia ako nepeniazny vklad do obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva, uz ne-
budu v ich vlastnictve, ale vo vlastnictve obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva. Navyse,
vstup do obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva je zaloZeny na principe dobrovolnosti
a tych, ktori sa rozhodntu nevsttpit do obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva, nemozno
k tomu nijako nttit, a preto je mozné, Ze bude potrebné rie$it uzivanie spolo¢nej nehnutel-
nosti aj na zmluvnej baze. Zdroven si je potrebné uvedomit, Ze ak aj spoluvlastnici zaloZia
obchodnt spolo¢nost ¢i druzstvo, spolo¢nd nehnutelnost tymto nezanikd a dalej sa budu
na nich v uréitom rozsahu vztahovat pravidld zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. Spo-
lo¢nd nehnutelnost sa nadalej bude povazZovat za jednu nehnutelnt vec a nakladanie s iou
(oddelenie jej casti, zrusenie a vyporiadanie spoluvlastnictva k nej) bude podliehat ustano-
veniam zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach.

KedZe definicia spolo¢nej nehnutelnosti vychddza este z uhorskych zdkonnych ¢lan-
kov, je teda historicky dand, v sticasnosti ju nie je mozné rozsirovat, resp. nie je mozné,
aby vznikali nové spolo¢né nehnutelnosti.'® To viak nebrani tomu, aby sa spoluvlastnici

[63] ILLAS, M. Spdsoby nakladania so spolo¢nou nehnutelnostou. In Slovensky geodet a kartograf. Bul-
letin komory geodetov a kartografov. 2014, ¢. 1, s. 14.

[64] Podla tohto ustanovenia: ,,Pri prevode a prechode podielu na spolocnej nehnutelnosti nesmie vznik-
niit spoluvlastnicky podiel na spolocnej nehnutelnosti, ktorému zodpovedd vymera mensia ako 2 000
m?; zliidenim podielov moze vznikniit podiel, ktorému zodpovedd vymera mensia nez 2 000 m?.“

[65] To potvrdzuje aj nlez Ustavného stidu SR z 5. oktébra 2010, sp. zn. III. US 154/2010, ktory vykladal
tato otdzku este za uc¢innosti predchddzajicej pravnej tipravy, ktord v tomto nebola taka jednoznac-
nd: ,,Pri prevode podielu alebo jeho ¢asti dochddza sice k prevodu casti jednotlivych parciel, ale tie pre
ticely aplikdcie ... zdkona o pozemkovych spolocenstvdch je potrebné zrdtat, pretoZe v uvedenom usta-
novent sa jednoznacne hovort o zdkaze vzniku vlastnickych podielov (jednotlivych spoluvlastnikov)
spolocnej nehnutelnosti mensich nez 2 000 m?. K drobeniu pédy by dochddzalo len v tom pripade, ak
by pri prevode casti vlastnickeho podielu na neclena spolocenstva bol sticet vymer jednotlivych pozem-
kov oznacenych parcelnymi c¢islami patriacich do tohto prevddzaného podielu v siithrne menst ako
2 000 m?, respektive vtedy, ak by prevodcovi ostal podiel (v sithrne) menst ako 2 000 m?.“

[66] Osobitna ¢ast dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., k ¢l. I, k bodu 14.

[67] Podla tohto ustanovenia: , Tento zdkon upravuje aj nakladanie so spolo¢nou nehnutelnostou vo
vlastnictve spoluvlastnikov, ktorych spolocenstvo zaniklo.“

[68] Osobitnd ¢ast dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., k ¢l. 1, k bodu 14.
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rozhodli, Ze budu prostrednictvom spolocenstva hospoddrit aj na d'alsich polnohospodar-
skych ¢ilesnych pozemkoch, za predpokladu stihlasu vlastnikov tychto pozemkov, ¢im do-
jde k vytvoreniu pozemkového spolocenstva spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti
v zmysle § 2 ods. 1 pism. d) zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvéch.

V stivislosti so spolo¢nou nehnutelnostou sa na tomto mieste eSte pristavme k zapisu do
katastra nehnutelnosti o tom, Ze ide o spolo¢nt nehnutelnost. Podla § 9 ods. 1 a 2 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 re-
gistri ,,E“) obsahuju kdéd spolo¢nej nehnutelnosti. Pritom kéd 1 znamend, Ze pozemok ne-
tvori sticast spolo¢nej nehnutelnosti; kéd 2 znamend, Ze pozemok tvori sticast spolo¢nej
nehnutelnosti. Zdpis kédu spolo¢nej nehnutelnosti, resp. vyznacenie informdcie na list
vlastnictva o tom, Ze ide o spolo¢nt nehnutelnost, mozno z hladiska zapisov do katastra
povaZovat za zdpis pozndmky. Podla § 38 katastrdlneho zdkona zdpis takejto poznamky in-
formuje o nehnutelnosti. KedZe v zmysle § 40 katastradlneho zdkona sa na zdpis poznamky
na list vlastnictva nevzfahuje spravny poriadok, pricom katastrdlny zdkon na Ziadnom
mieste neoprdviuje okresny urad, katastrdlny odbor, z vecného hladiska skiimat spravnost
navrhu na zdpis pozndmky, mozno sa priklonit k zaveru, Ze orgdn katastra nie je opravneny
po vecnej stranke skiimat spravnost Ziadosti o zapis spolo¢nej nehnutelnosti. !

Ndavrh na zdpis spolo¢nej nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti nie je spoplatneny
spravnym poplatkom. Pokial ide o otdzku, ¢o je potrebné orgdnu katastra predlozit, Jaku-
bac uvadza: ,,Md sa za to, Ze st to Ziadost pozemkového spolocenstva, zmluva o pozemko-
vom spolocenstve a vypis z registra pozemkovych spolocenstiev (resp. potvrdenie), ktory
vydd prislusny okresny tirad, pozemkovy a lesny odbor.“"" Sti¢astou zmluvy o spolocen-
stve je v zmysle § 5 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvadch zoznam pozemkov pat-
riacich pod spolo¢nt nehnutelnost. Tento zoznam nemusi byt pevne spojeny so zmluvou
o spolocenstve, avsak rovnako je ho potrebné predlozit orgdnu katastra, kedze z tohto zo-
znamu bude orgdn katastra vychddzat pri zdpise spolo¢nej nehnutelnosti do katastra
nehnutelnosti.

Pri ziadosti o zapis k6du spolo¢nej nehnutel'nosti na listy vlastnictva je vhodné poziadat
o0 taky zdpis, aby z neho bolo zrejmé, na ktorych dalsich listoch vlastnictva sa nachddzaju
pozemKy tvoriace spolo¢nu nehnutelnost, ako aj to, aké pozemkové spolo¢enstvo zabezpe-
¢uje na spolo¢nej nehnutelnosti hospoddrenie.

V stvislosti so zdpisom spolo¢nej nehnutelnosti na list vlastnictva treba uviest, Ze vy-
znacenie tejto informdcie na list vlastnictva nemusi znamenat, Ze v skutoc¢nosti je vedeny
stav v katastri nehnutelnosti spravny. V zmysle § 70 katastralneho zadkona st tidaje katastra
hodnoverné, ak sa nepreukdZe opak. Inak povedané, zapis na liste vlastnictva nemusi zod-
povedat skuto¢nému pravnemu stavu. V pripade spornosti, ¢iide o spolo¢ni nehnutelnost,
resp. jej Cast, je nutné domdhat sa prdva Zalobou na stide podla Civilného sporového
poriadku.

V zmysle § 23 ods. 1 pism. d) zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach sa idaj o tom, na
ktorych listoch vlastnictva st vedené pozemky tvoriace stcast spolo¢nej nehnutelnosti, za-
pisuje aj do registra pozemkovych spolocenstiev. Ako v$ak vyplyva priamo z dikcie § 23
ods. 1 pism. d), tento Udaj je informativny. Pritom prislusny okresny trad, pozemkovy
a lesny odbor, vychddza zo zoznamu pozemkov patriacich pod spolo¢nti nehnutelnost,

[69] Rovnako Jakuba¢. JAKUBAC, R. In MASLAK, M., JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolocen-
stvdch. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 115.

[70] Tamtiez. Rovnako JAKUBAC, R., VARGOVA, D. Spolo¢na nehnutelnost v katastralnej praxi. In Stik-
romné prdvo, 2015, ¢. 6-7, s. 17.
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ktory je stucastou zmluvy o spolocenstve. Uvedenie listov vlastnictva v registri pozemko-
vych spolocenstiev sa rovnako tyka spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, nielen
spolo¢nych nehnutelnosti.”"!

3.1 NezrusiteInost a nedeliteI'nost spolo¢nej nehnutelnosti

Zakon o pozemKkovych spolocenstvach vychddza zo zdsady zdkazu zruSenia a vyporia-
dania podielového spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti. Pri spolo¢nej nehnutelnosti
nemozno aplikovat ustanovenia Obc¢ianskeho zdkonnika o zruseni a vyporiadani podielo-
vého spoluvlastnictva.

Clenovia spolo¢enstva sa sice na zasadnuti zhromazdenia nadpolovi¢nou viéSinou vet-
kych hlasov m6Zzu platne uzniest na tom, Ze zrusuji spolocenstvo [§ 14 ods. 7 pism. j) zdkona],
ale tymto sp6sobom nie je mozné zrusit aj spolo¢nd nehnutelnost (a to ani v pripade, ak by
s tym stihlasili vSetci ¢lenovia spolocenstva). Dokonca spolo¢nd nehnutelnost podl'a ndsho na-
zoru nezanikd automaticky ani v pripade, ak sa jej vlastnikom stane vylu¢ne jedna osoba. Ne-
sthlasime tak s Jakubd¢om, ktory uvéddza, Ze ,ak sa stane spolocnd nehnutelnost majetkom
jednej osoby (¢iuz fyzickej, alebo prdavnickej osoby), prestdva byt spolocnd nehnutelnost spoloc-
nou*."? Spolo¢nd nehnutelnost je spolo¢nou nielen preto, Ze je vo vlastnictve zvi¢ia velkého
poctu o0s0Ob, ale aj preto, Ze je tvorend viacerymi pozemkami, ktoré su jej sti¢astou.

Jedinym sp6sobom, ako mo6Ze zaniknut spolo¢nd nehnutelnost, je pripad pozemko-
vych tprav, ¢o vyplyva z § 8 ods. 1 druhd veta zdkona o pozemkovych spolocenstvach. Uve-
dené ustanovenie sice uvddza, Ze ,,podielové spoluvlastnictvo spolocnej nehnutelnosti moz-
no zrusit a vyporiadat podla osobitného predpisu”, no v legislativnej pozndmke pod ¢iarou
¢. 11 odkazuje na zdkon o pozemkovych tpravach. Hoci legislativna pozndmka pod ¢iarou
nie je pravne zviznd, mozno z nej dedukovat zamer zdkonodarcu.”* Mozno teda konsta-
tovat, Ze pojmovym znakom spolo¢nej nehnutelnosti je nezrusitelnost podielového spolu-
vlastnictva k nej s vynimkou pripadu pozemkovych tprav.

Na zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach v tomto smere nadvédzuje zdkon o pozemko-
vych tipravach, ktory v § 11 ods. 13 pamatd na pripady, ked je spolo¢néd nehnutelnost, resp.
jej ¢ast sticastou obvodu pozemkovych tprav. Podla tohto § 11 ods. 13 pozemky tvoriace
spolo¢ntd nehnutelnost mézu patrit do obvodu pozemkovych tprav a mozu sa rozdelit, ak
s tym suhlasia vlastnici nadpolovi¢nej vymery spolo¢nej nehnutelnosti. Na to, aby bola
spolo¢nd nehnutelnost, pripadne jej ¢ast zaradend do obvodu pozemkovych tprav, sa teda
vyzZaduje rozhodnutie ¢lenov na zasadnuti zhromaZzdenia spolocenstva. To neplati, ak ide
o polnohospodarske pozemky. V takom pripade je samotny spoluvlastnik spolo¢nej nehnu-
telnosti oprdvneny v rdmci pozemkovych Giprav poZiadat o oddelenie ¢asti spolo¢nej ne-
hnutelnosti s vymerou zodpovedajicou jeho spoluvlastnickemu podielu a jej scelenie
s inym pozemkom alebo spoluvlastnickym podielom, ktoré vlastni v obvode projektu po-
zemkovych tprav (§ 11 ods. 13 zdkona o pozemkovych tpravach).

[71] Pokial ide ale o zapisy v katastri nehnutelnosti, vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR
¢.461/2009 Z. z., ktorou sa vykond katastralny zdkon, nepozna zédpis kédu spolo¢ne obhospodaro-
vanej nehnutelnosti. To v8ak ni¢ nemeni na tom, Ze spolo¢enstvo mdzZe poziadat kataster o zdpis
pozndmky, Ze ide o pozemkKky patriace pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti v zmysle za-
kona o pozemkovych spolo¢enstvéch.

[72] JAKUBAC, R. In MASLAK, M., JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolocenstvdch. Komentdr. Pra-
ha: Wolters Kluwer, 2019, s. 112.

[73] Co je potvrdené aj obsahom a kontextom osobitnej ¢asti dévodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018
Z.z., ¢l 1., bod 14.
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Stcastou obvodu pozemkovych tprav moze byt tak celd spolo¢nad nehnutelnost alebo
jej oddelend cast. V pripade, ak je sticastou obvodu pozemkovych tprav celd spolo¢na ne-
hnutelnost, spolo¢nd nehnutelnost zanikne, pricom ,urbarske” podiely sa v konani o po-
zemkovych Gpravéch pri¢lenia k tym ostatnym. Sme vSak toho ndzoru, Ze vyhody realizacie
pozemkovych tprav v podobe pozemkovych tprav (komasdcii), zefektivnenia vykonu
vlastnickeho prava sa v pripade spolo¢nej nehnutelnosti stracaju, kedZe Specificky kon-
strukt pozemkovych spolocenstiev hospoddriaci na spolo¢nej nehnutelnosti je spdsobily
tieto vyhody prindsat. Nepovazujeme za vhodné, aby boli celé spolo¢né nehnutelnosti za-
radované do pozemkovych tprav s dosledkom ich zdniku, resp. zru$enia a usporiadania
podielového spoluvlastnictva. Pozemkové spolocenstvo ako $pecifickd prdvna forma md aj
v sti¢asnych spoloc¢enskych podmienkach svoj vyznam. Rovnako tak spolo¢nd nehnutel-
nost, ktord je jednou jedinou nehnutelnou vecou, hoci aj pri nesmiernej rozdrobenosti
vlastnictva k stovkdm pozemkom, kedZe hospodarenie na nej zabezpecuje, resp. ho zastre-
$uje jeden subjekt v podobe pozemkového spolo¢enstva.'” Podla nasho nazoru pri¢lene-
nie ,urbarskych® podielov k inym ,,neurbarskym*“ podielom, resp. pozemkom vlastnikov
neprinesie taky spolo¢ensky benefit v podobe riadneho uzivania polnohospodarskej a les-
nej pody ako zachovanie hospoddrenia na spolo¢nych nehnutelnostiach (t. j. pol'nohospo-
dérskej a lesnej pode) pozemkovymi spolo¢enstvami.””! Na druhej strane je zaujimavy né-
zor Macaja, podla ktorého by mohli byt spoloc¢enstva po vykonani pozemkovych tprav vo
vztahu k spolo¢nej nehnutelnosti stabilnej$im subjektom pozemkového vlastnictva vzhla-
dom na skonsolidované vlastnictvo, kedZe v sti¢asnosti sa mozno stretntt s réznou loka-
ciou pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti."”® Na to by vak mala byt pravna
Uprava tykajuca sa zaradenia spolo¢nej nehnutelnosti do obvodu pozemkovych tprav po-
drobnejsia, ked'Ze za sti¢asného pravneho stavu je otdzne, ¢i by po vykonani pozemkovych
Uprav spolo¢na nehnutelnost este stale existovala.

3.2 Oddelenie casti spolo¢nej nehnutelnosti

Od problematiky zdkazu zrus$enia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva spolo¢nej
nehnutelnosti je potrebné odlisovat otdzku oddelenia ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti. V tomto
pripade spolo¢nd nehnutelnost ako takd nezanikd, len sa zniZuje jej rozsah (vymera).

Zakon o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni do 30.6.2018 v § 8 ods. 2 ustanovoval do-
vody, kedy bolo moZné oddelit ¢ast spolo¢nej nehnutelnosti.””) Od tohto upustila novela

[74] Aj Molovd uvadza: ,,Prdvo pozemkovych spolocenstiev ukazuje, ako ¢im najjednoduchsie zdruzit
a obhospodarovat relativne obrovsky pocet vlastnikov s rozdrobenym a samostatne neefektivnym
vlastnictvom.“ MOTOVA, K. Pozemkové spolo¢enstva (1) - Historia a si¢asné modely pozemko-
vych spoloc¢enstiev. In Ulpianus.sk. Dostupné na: <ttps://www.ulpianus.sk/blog/pozemkove-
spolocenstva-1.-historia-a-modely-pozemkovych-spolocenstiew

[75] Blizsie pozri MASLAK, M. Clenovia pozemkového spolo¢enstva ako ti¢astnici pozemkovych tiprav.
In PAVLOVIC, M. (zost.) Analyzy a trendy v pozemkovych tipravdch. Bratislava: Wolters Kluwer,
s. 108 - 106.

[76] MACAJ, L.. V§znam spolo¢nych nehnutelnosti v procese pozemkovych tiprav. In PAVLOVIC, M.
(zost.) Zbornik z XXI. ro¢nika medzindrodnej vedeckej ¢esko-polsko-slovenskej konferencie prdva
Zivotného prostredia. Bratislava: Wolters Kluwer SR, s. 1. 0., 2020, s. 256.

[77] 18lo o nasledujtce dovody: a) ide o prevod vlastnickeho prdva k pozemku zastavanému stavbou po-
volenou podla osobitného predpisu, ak nejde o neoprdvnend stavbu, b) meni sa icelové vyuZitie
spolo¢nej nehnutelnosti alebo jej ¢asti podla osobitnych predpisov, c) ide o prechod vlastnickeho
prava k pozemkom vyvlastnenim alebo na tcel, na ktory mozno pozemok vyvlastnit, d) ustanovuje
tak osobitny predpis alebo e) ide o prevod vlastnickeho préva k pozemku v chrdnenom tizemi alebo
jeho ochrannom pasme podla osobitného predpisu.
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zdkona o pozemkovych spolocenstvach uskuto¢nend zdkonom ¢. 110/2018 Z. z., a teda
v sti¢asnosti sa ponechdva plne na rozhodnuti zhromaZdenia spolocenstva, ¢i sa rozhodne
urcitd cast spolo¢nej nehnutelnosti oddelit. Upustilo sa tak od zdsady nedelitelnosti spo-
lo¢nej nehnutelnosti. Aktudlne zdkon o pozemkovych spolocenstvdch ponechédva plne
v autondémii ¢lenov spolo¢enstva ako vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti rozhodntt o od-
delenti Casti, resp. Casti spolo¢nej nehnutelnosti bez toho, aby museli v rozhodnuti valného
zhromazdenia uvddzat dovod tohto oddelenia.

O oddeleni Casti spolo¢nej nehnutelnosti rozhoduje v zmysle § 14 ods. 7 pism. d) zdko-
na o pozemkovych spolo¢enstvach zhromaZdenie spolo¢enstva. Pritom na prijatie rozhod-
nutia o oddeleni sa v zmysle § 15 ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach vyzaduje
sthlas nadpolovi¢nej vac¢siny hlasov vSetkych hlasov, vratane hlasov $tatu a nezistenych
(nezndmych) vlastnikov!”® (0 oddeleni nie je v zmysle § 15 ods. 5 zdkona mozné hlasovat
na mimoriadnom zasadnuti zhromazdenia). Ak viak ide o spolocenstvo spolo¢ne obhospo-
darovanych nehnutelnosti, ktorych sti¢astou je aj spolo¢na nehnutelnost, vychddza sa len
z hlasov vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, hlasy ostatnych spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnosti sa pri hlasovani nezohladiiuju. !

Zakonodarca v § 8 ods. 2 druhd veta zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach ustanovil
moment, ktorym sa oddelend ¢ast vynima zo spolo¢nej nehnutelnosti. Je to moment zépisu
v katastri nehnutelnosti. To znamend, Ze momentom, kedy organ katastra vymaze kdd spo-
lo¢nej nehnutelnosti k vymedzenym pozemkom v rozhodnuti zhromazdenia, sa tieto po-
zemKy stand samostatnymi nehnutelnostami (samostatnym predmetom pravnych vztahov)
a prestanu tvorit sicast spolo¢nej nehnutel'nosti. Z hladiska zépisov katastra tu pojde o zapis
poznamky, kedZe ide o informdciu o nehnutel'nosti. Ziadost adresovand katastralnemu odbo-
ru, ktorej prilohou je rozhodnutie zhromaZdenia o oddeleni ¢asti, pripadne aj geometricky
plan (ak dochddza k vytvoreniu novej parcely), nie je spoplatnend spradvnym poplatkom.

Je v8ak dolezité upozornif na to, Ze zdkon o pozemkovych spolocenstvich v § 8 ods. 2
poslednd veta ustanovuje, Ze ,,oddelend cast spolocnej nehnutelnosti sa stdva spolocne ob-
hospodarovanou nehnutelnostou, ak jej vlastnici nerozhodni inak“. Ak teda nebude usta-
novené v rozhodnuti zhromazdenia, Ze oddelend ¢ast spolo¢nej nehnutelnosti sa nestdva
spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou (pripadne obdobnd formuldcia), aj k tejto od-
delenej ¢asti bude mat spoloc¢enstvo pravo zabezpecenia hospodarenia, priCom zdroven (ak
islo vyluc¢ne o spoloc¢enstvo spolo¢nej nehnutelnosti) sa bude toto spolo¢enstvo povazovat
za spolocenstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti.’®™ Na uvedené je potrebné
dbaf aj z toho hladiska, Ze spoloc¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti musi

mat vo svoje zmluve o spolo¢enstve upravené osobitné nalezitosti. (8!

Ak je z obsahu rozhodnutia zhromazdenia zrejmé, Ze oddelené cast spolo¢nej nehnu-
telnosti nebude spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou, pozemky z tejto oddelenej

[78] Tieto hlasy $tdtu a nezistenych (nezndmych) vlastnikov sa nezohladtiuju v pripade, ak sa rozhodu-
je o oddeleni na tcel, na ktory mozno pozemok vyvlastnit podla osobitnych predpisov.

[79] Ciefom je, aby o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti nerozhodovali vlastnici, ktori k nej nemaju
vlastnicke prdvo, ako to vyplyva z osobitnej ¢asti dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., ¢l. 1,
bod 14.

[80] Takisto nie je vyltic¢ené, aby o niektorych z oddelenych pozemkov zhromazdenie spolo¢enstva roz-
hodlo, Ze budt spolo¢ne obhospodarovanymi nehnutelnostami, pricom ostatné budu vynaté spod
obhospodarovania spolo¢enstvom.

[81] Najmd ide o dovody vypovedania alebo odsttipenia od zmluvy o spoloc¢enstve, ak ide o vlastnika spo-
lo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, a spdsob a rozsah tihrady alebo vyrovnania ndkladov skuto¢ne
a Ucelne vynaloZenych na obhospodarovanie spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti pocas trvania
spolo¢ného obhospodarovania v zmysle § 5 ods. 1 pism. k) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch.
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Casti sa stand predmetom obyc¢ajného podielového spoluvlastnictva podla Ob¢ianskeho zé-
konnika a bude sa na ne v plnom rozsahu aplikovat Obc¢iansky zdkonnik, pokial ide o usta-
novenia o podielovom spoluvlastnictve. Takéto spoluvlastnictvo bude moct byt zrusené
a vyporiadané v zmysle ustanoveni Ob¢ianskeho zdkonnika (z dévodu, Ze mozno predpo-
kladat vacsi pocet spoluvlastnikov v tychto pripadoch, do tivahy vo vacsine pripadov bude
prichddzat sidne konanie o zru$enie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva, ktorého
tcastnikmi musia byt v8etci spoluvlastnici, ¢i uZ na strane zalobcu, alebo Zalovaného).
Z uvedeného vyplyva, Ze oddelenie Casti spolo¢nej nehnutelnosti neznamend, Ze spolu-
vlastnikmi takejto oddelenej ¢asti by neboli doterajsi spoluvlastnici. *

Rovnako tak oddelenie ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti nemdze znamenat, Ze opravnene
uzavriet zmluvu o prevode k oddelenej ¢asti mo6zZe samotné spolocenstvo, na to nemé ziadne
zdkonné oprdvnenie. Zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvach v § 9 ods. 12 iba ulah¢uje pri-
padné prevody spoluvlastnickych podielov na pozemkoch vymnatych spod rezimu spoloc¢nej
nehnutelnosti tak, Ze zmluvu o prevode vlastnickeho prava k oddelenej Casti spolo¢nej ne-
hnutelnosti mozno za rovnakych podmienok uzavriet so vsetkymi vlastnikmi spolo¢nej ne-
hnutel'nosti aj jednotlivo na viacerych listindch. Av$ak je mdlo pravdepodobné, Ze k takejto
situdcii dojde, lebo obvykle pojde o stovky spoluvlastnikov. Ni¢ v§ak nebrdni potenciondlne-
mu z4ujemcovi kupovat jednotlivé spoluvlastnicke podiely samostatnymi zmluvami.'s

Oddelit mozZno tak pozemok v podobe existujucej parcely, ako aj ¢ast spolo¢nej nehnu-
tel'nosti, ktord bude vytvorend geometrickym pldnom (novovytvoreny pozemok). S tym su-
hlasfi aj Jakubéa¢, ktory uvadza: ,,Napriek tomu, Ze zdkonodarca vyslovne hovort o oddeleni
,novovytvoreného pozemku', nemoéZe byt pochybnost o tom, Ze od spolo¢nej nehnutelnosti je
mozné oddelit aj existujtici pozemok, ktory je sticastou spolocnej nehnutelnosti, t. j. poze-
mok, ktory v ¢ase rozhodovania spoluvlastnikov spoloc¢nej nehnutelnosti na valnom zhro-
mazdeni o oddelenti casti spolo¢nej nehnutelnosti redlne existuje a pripadne je aj evidovany
v katastri nehnutelnosti. Nie je teda vZdy potrebné vyhotovovat geometricky pldn na tcely
oddelenia ¢asti spolocnej nehnutelnosti.“!*"

S cielom pravnej istoty zdkonodarca v § 8 ods. 3 zdkona ustanovil, Ze vznik novej parcely
v rdmci spolo¢nej nehnutelnosti nie je oddelenim ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti. TotiZ v rdmci
spolo¢nej nehnutelmosti moze dojst k preparcelovaniu pozemkov, ide vSak len o otdzku tvore-
nia sticasti spolo¢nej nehnutelnosti, ktord nemd vplyv na rozsah spolo¢nej nehnutelnosti.

Zdakonodarca explicitne neuvadza, aka ¢ast spolo¢nej nehnutelnosti m6ze byt oddele-
nd. Podla ndsho ndzoru by vsak bolo obchddzanim zdkona o pozemkovych spolocen-
stvdch, konkrétne § 8 ods. 1 o zdkaze zru$enia a usporiadania spoluvlastnictva spolo¢nej
nehnutelnosti, ak by spoluvlastnici rozhodli o oddeleni takej podstatnej ¢asti spolo¢nej ne-
hnutelnosti, ktorym by fakticky spolo¢nd nehnutelnost zanikla.

[82] ILLAS, M. Sposoby nakladania so spolo¢nou nehnutefnostou. In Slovensky geodet a kartograf. Bul-
letin komory geodetov a kartografov. 2014, ¢. 1, s. 17.

[83] To potvrdzuje aj rozsudok Krajského stidu v Tren¢ine z 19. janudra 2016, sp. zn. 14Sp/30/2015,
v ktorom sa konstatuje, Ze zmluvu o prevode Casti spolo¢nej nehnutelnosti nemusia nevyhnutne
uzavriet vSetci jej vlastnici, pricom vlastnici, ktori nestihlasia s prevodom, zostant nad’alej vlastnik-
mi svojich podielov na oddelenej ¢asti nehnutelnosti. Zaroven sa v odévodneni rozhodnutia uva-
dza, ze ucastnikom takejto zmluvy nemoze byt spolocenstvo.

[84] JAKUBAC, R. In MASLAK, M., JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolo¢enstvdch. Komentdr. Pra-
ha: Wolters Kluwer, 2019, s. 119.

[85] Opac¢ne JAKUBAC, R. In MASLAK, M., JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolo¢enstvdch. Komen-
tdr. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 120.
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3.3 Prevod a prechod podielu na spolo¢nej nehnutel'nosti

Z podstaty spolo¢nej nehnutelnosti ako jednej veci vyplyva, Ze nie je moZné, aby spolu-
vlastnik previedol svoj podiel len na niektorych pozemkoch tvoriacich sti¢ast spolo¢nej ne-
hnutelnosti. To priamo zakazuje § 9 ods. 9 zdkona o pozemkovych spolocenstvach. Ak je
teda napriklad spolo¢na nehnutelnost tvorend pozemkami vedenymi na viacerych listoch
vlastnictva, nie je moZné platne uzavriet zmluvu o prevode vlastnickeho prava, v zmysle
ktorej by bol na nadobtidatela prevedeny spoluvlastnicky podiel len na pozemkoch vede-
nych na jednom liste vlastnictva. Takyto prdvny tikon by bol pre rozpor s § 9 ods. 9 zdkona
o pozemkovych spolo¢enstvach absoliitne neplatny od pociatku. Rovnako ani pri prechode
vlastnickeho prava nie je mozné, aby presiel podiel na spolo¢nej nehnutelnosti len na nie-
ktorych pozemkoch patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti.

V tejto stvislosti treba dodat, Ze zdkon pocita aj s pripadmi, ked spoluvlastnicke podiely
nie st na jednotlivych listoch vlastnictva, na ktorych je vedend spolo¢nd nehnutelnost, rov-
naké (§ 9 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch). Preto ak niektory spoluvlastnik
(Clen spoloCenstva) nemd ziadny spoluvlastnicky podiel na niektorych pozemkoch tvoria-
cich spolo¢ni nehnutelnost, nebude v rozpore so zdkonom takd zmluva, ak na tychto po-
zemKkoch neprevedie Ziadny podiel, za predpokladu, Ze na vSetkych ostatnych pozemkoch,
na ktorych podiel m4, tento prevedie (resp. jeho ¢ast).

Takisto zdkaz prevodu podielu len na niektorych pozemkoch tvoriacich spolo¢nt nehnu-
telnost nevylucuje, aby spoluvlastnik previedol len ¢ast svojich spoluvlastnickych podielov,
ale k vsetkym pozemkom tvoriacim spolo¢nt nehnutelnost (za predpokladu, Ze nedojde
k poruseniu zdkazu drobenia v zmysle § 2 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach).

Pokial ide o zdkaz drobenia na spolo¢nej nehnutelnosti, zakon o pozemkovych spolo-
¢enstvach md vlastnd (osobitnt) Gpravu v porovnani so zdkonom ¢. 180/1995 Z. z.1%! Podra
§ 2 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdach nesmie tak pri prevode, ako aj pri precho-
de podielu'®" na spolo¢nej nehnutelnosti vzniknut spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej ne-
hnutelnosti, ktorému zodpoved4 vymera mensia ako 2 000 m?, zlti¢enim podielov moze
vzniknuf podiel, ktorému zodpoved4 vymera mensia nez 2 000 m*. To znamend, %e otdzka
prisltichajuicej vymery podielu sa pocita vo vztahu k spolo¢nej nehnutelnosti ako takej, nie
vo vztahu k jednotlivym pozemkom patriacim do spolo¢nej nehnutelnosti. Tak judikoval aj
Ustavny sud SR este v ¢ase i¢innosti predchddzajtceho zdkona ¢. 181/1995 Z. z. 0 pozem-
kovych spoloc¢enstvéach, ked vychddza z podstaty a charakteru spolo¢nej nehnutelnosti,
ktor4 je jednou nehnutelnou vecou a jednotlivé pozemky st ,len” jej stcastou. **

[86] V zmysle odovodnenia rozsudku Krajského stidu v KoS$iciach zo 16. mdja 2014, sp. zn.
1Sp/16/2014: ,Podla prdvneho ndzoru sidu pri posudzovani v danej veci md prdvna tiprava zdko-
na o pozemkovych spolocenstvdch ako lex specialis prednost pred prdvnou tpravou v zdkone
¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom, ktory md vo
vztahu k otdzke posiidenia zdkazu drobenia charakter prdvnej tipravy lex generalis, pricom lex spe-
cialis md pri aplikdcii prdva vZdy prednost pred lex generalis.“

[87] V case ti¢innosti zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni do 30.6.2018 sa zdkaz drobenia na
spolo¢nej nehnutelnosti (nepochopitelne) vztahoval vyslovne len na pripady prevodu.

[88] Podra tohto nalezu Ustavného stidu SR z 5. oktébra 2010, sp. zn. III. US 154/2010: ,,Pojem spolo¢nd
nehnutelnost sa vztahuje na cely majetkovy substrdt pozemkového spolocenstva, kedZe kazdy spolu-
vlastnik moéZe mat len jeden podiel spolocnej nehnutelnosti, ktory je vyjadreny zlomkom z celku ... Pri
prevode podielu alebo jeho ¢asti dochddza sice k prevodu cast{ jednotlivych parciel, ale tie pre ticely ap-
likdcie ... zdkona o pozemkovych spolocenstvdch je potrebné zrdtat, pretoZe v uvedenom ustanovent
sa jednoznacne hovort o zdkaze vzniku vlastnickych podielov (jednotlivych spoluvlastnikov) spoloc-
nej nehnutelnosti mensich nez 2 000 m?. K drobeniu pédy by dochddzalo len v tom pripade, ak by pri
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Zdakaz drobenia v zmysle § 2 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolocenstvach sa tyka tak
polnohospoddrskych, ako aj lesnych pozemkov. Treba ale upozornit, Ze sa netyka spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti, ktoré nie st spolo¢nou nehnutelnostou, na ne sa uplat-
ni Uprava zdkona ¢. 180/1995 Z. z.

Zakon o pozemkovych spolocenstvdach zdroven v suvislosti so zdkazom drobenia pri
prechode spoluvlastnickeho podielu neupravuje osobitny mechanizmus vyporiadania de-
dicov. V tomto smere sa preto uplatnia vS§eobecné predpisy, a to najma § 23 ods. 2 zdkona
¢.180/1995 Z. z.,'® ktory primarne predpoklad4 dohodu dedi¢ov, pricom ak jej niet, podiel
méa nadobudntt dedi¢, u ktorého su najlepsie predpoklady na obhospodarovanie tohto
podielu.

KedZe ¢lenstvo v pozemkovom spolocenstve je automaticky naviazané na vlastnic-
tvo podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, v zmysle § 9 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach plati, Ze nadobtdatel vlastnickeho prdva k podielu spolo¢nej nehnutelnosti
vstupuje do prdv a povinnosti ¢lena spolocenstva v rozsahu nadobidaného podielu
a dniom vstupu do prav a povinnosti ¢lena spoloc¢enstva v rozsahu nadobtidaného podielu
pristupuje aj k zmluve o spoloc¢enstve (bez potreby osobitného tikonu zo strany nadobu-
datela). V tejto stvislosti moZzno nadobtidatefom odporucit, aby si od prevddzajtceho vy-
Ziadali znenie zmluvy o spolocenstve, pripadne aj stanov, ak ich md spolocenstvo vydané,
s ciefom obozndmenia sa s prdvami a povinnostami ¢lenov, kedZe mnohé otdzky mozu
tieto vnutorné dokumenty upravovat inak v porovnani s dispozitivnymi ustanoveniami
zdkona.

Osobitnt dpravu obsahuje zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvach, aj pokial ide o otaz-
ku predkupného prava pri prevodoch spoluvlastnickych podielov na spolo¢nej nehnutel-
nosti. Podla § 9 ods. 7 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach sa totiZ na prevod podielu
na spoloc¢nej nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti nevztahuje
§ 140 Obcianskeho zdkonnika, t. j. zdkonné predkupné pravo (okrem pripadu prevodu
podielov vo vlastnictve $tatu, ktoré spravuje Slovensky pozemkovy fond, pripadne organi-
zd4cia ochrany prirody a krajiny). To znamend, Ze zdkon o pozemKkovych spoloc¢enstvach vy-
lucuje predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov pri prevodoch podielov na spoloc¢-
nej nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti.” Zaroveti podla § 9
ods. 8 zdkona o pozemkovych spolocenstvach pre pripad prevodu podielu na spolo¢nej ne-
hnutelnosti na tretiu osobu (t. j. nie medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti) sa
ustanovuje povinnost podielnika (prevodcu) pontknut podiel ostatnym podielnikom.

prevode casti vlastnickeho podielu na neclena spolocenstva bol sticet vymer jednotlivych pozemkov
oznacenych parcelnymi c¢islami patriacich do tohto prevddzaného podielu v sithrne mensi ako
2 000 m?, respektive vtedy, ak by prevodcovi ostal podiel (v sithrne) mensi ako 2 000 m?.“

[89] Podla tohto § 23 ods. 2 zdkona ¢. 180/1995 Z. z.: ,Ak sa dedic¢ia nevyporiadajii o dedicstve pozem-
kov uvedenych v § 21 ods. 1 v silade s podmienkami uvedenymi v odseku 1, alebo ak v dosledku
tychto podmienok siid nemoze potvrdit nadobudnutie dedic¢stva podla dedic¢skych podielov, sud roz-
hodne, ze pozemky nadobiidajii dedicia, u ktorych sii najlepsie predpoklady na ich obhospodarova-
nie. Stid rozhodne aj o povinnosti nadobtidatela pozemku vyporiadat sa s ostatnymi dedi¢mi.“

[90] Osobitne treba upozornit, Ze zdkonné predkupné pravo je v zmysle sti¢asného znenia zdkona vylui-
¢ené pri prevodoch medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti, nie medzi ¢lenmi spolo¢en-
stva ako takymi. V pripade spoloc¢enstva spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti totiZz moze
nastat pripad, ked sa prevddza spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti na osobu, ktord
je sice ¢lenom, no nie je vlastnikom spolo¢nej nehnutelnosti, ale je vlastnikom pozemku patriace-
ho pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti, na ktorych zabezpecuje hospodérenie spolo-
¢enstvo. V pripade takéhoto prevodu sa preto zakonné predkupné prévo ostatnych spoluvlastnikov
spolo¢nej nehnutelnosti uplatni.
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KedZe spoluvlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti st obvykle stovky 0s6b, zdkon o pozemko-
vych spoloc¢enstvach v tomto § 9 ods. 8 ddva moznost pontknut podiel ostatnym podielni-
kom prostrednictvom vyboru spolocenstva (nie je to povinnost, no v zdujme ulahcenia
ponuky to zviésa prevodca vyuzije).”" V pripade prevodu podielu na spolo¢nej nehnutel-
nosti na tretiu osobu maju teda ostatni podielnici predkupné pravo.

Pokial ide o uskuto¢nenie ponuky na nadobudnutie podielov prostrednictvom vyboru,
treba uviest, Ze vybor nie je oprdvneny vydavat potvrdenie o splneni si ponukovej povin-
nosti. °* Vybor je len organom, ktory mozno vyuzit ako komunika¢ny kandl na to, aby sa
ostatni spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti mohli redlne dozvediet o zamyslanom pre-
vode. V takom pripade md v zmysle § 14 ods. 3 poslednd veta zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach vybor zaradif ponuku na uplatnenie predkupného do pozvanky na najbliZsie za-
sadnutie zhromazdenia spoloc¢enstva, na ktorom sa tdto ponuka prerokuje.

V tejto stvislosti je potrebné uviest, Ze uplatnit si predkupné prdvo moZe aj spolocen-
stvo za svojich ¢lenov. M6zZe tak urobit, ak ho na to v zmysle § 16 ods. 2 pism. d) zdkona
poverilo zhromaZdenie rozhodnutim, pripadne je to ustanovené v zmluve o spolocen-
stve, resp. stanovach. Ako vyplyva z § 9 ods. 10 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvéch,
ak vybor v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti uzatvori zmluvu o prevode
vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, nadobtdatel'om podielu sa stdvaju vsetci
vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne podla velkosti podielov a cenu plati spolocen-
stvo. Treba v8ak uviest, Ze uzavretie zmluvy ostatnymi podielnikmi zastipenymi spolo-
¢enstvom, kedy sa prevadzany podiel, resp. podiely rozdelia medzi spoluvlastnikov po-
merne podla velkosti ich doteraj$ich podielov, je vo vac¢sine pripadov zna¢ne nepraktické
z ddvodu velkého poctu spoluvlastnikov spolocenstiev. Pri priprave zmluvy by bolo ¢aso-
vo naro¢né sprdvne vypocitat vysku jednotlivych ¢asti prevddzanych podielov pre jednot-
livych spoluvlastnikov ako oprdvnenych z predkupného prdva (hoci je tu potrebné zo-
hladnit aj § 9 ods. 5 a 6 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvéach, ktoré mdzu tento proces
zjednodusit)."”*

Vyssie uvedeny pripad nadobudnutia podielov pomerne vSetkymi podielnikmi spolo¢-
nej nehnutelnosti je potrebné odlisovat od moZnosti samotného spoloc¢enstva (konajticeho
vo svojom mene ako pravnickd osoba) nadobudntt podiely na spolo¢nej nehnutelnosti, na
ktorej zabezpecuje hospodérenie. V zmysle § 9 ods. 11 zdkona o pozemkovych spoloc¢en-
stvach je spolocenstvo opravnené nadobtdat podiely na spolo¢nej nehnutelnosti, a to ma-
ximdlne do vysky 49 % vsetkych podielov.

Tu je vSak potrebné do tvahy zobrat skuto¢nost, ¢i samotné spolo¢enstvo uz nado-
budlo nejaky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti. Z hladiska dikcie § 9 ods. 8 zdkona

[91] Pocas tcinnosti zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach sa v tomto smere (moznost, resp. povin-
nost zaslania ponuky vyboru) viackrdt menila.

[92] Natieto problémy z aplika¢nej praxe upozornuje aj Molova: ,Extrémnym pripadom je svojvolné vy-
jadrenie vyboru spolocenstva bez toho, aby podiel skuto¢ne ponukli ostatnym podielnikom.*
MOLOVA, K. Pozemkové spolo¢enstva (4) - Predkupné pravo v pozemkovych spolo¢enstvach. In Ul-
pianus.sk. Dostupné na: <ttps://www.ulpianus.sk/blog/pozemkove-spolocenstva-4-predkupne
-pravo-v-pozemkovych-spolocenstvach

[93] Podla § 9 ods. 5 zdkona: ,,Ak je spolo¢nd nehnutelnost zapisand v katastri nehnutelnosti na viace-
rych listoch vlastnictva a pomer ticasti ¢clenov spolocenstva na vykone prdv a povinnosti vyplyvaji-
cich z ¢lenstva v spolocenstve nemozno urcit podla odseku 4, mozZno ho urcit dohodou c¢lenov spolo-
censtva alebo rozhodnutim zhromaZdenia.“ Podla § 9 ods. 6 zdkona: ,,Ak nemozZno preukdzat vel-
kost podielov vlastnikov spoloc¢nej nehnutelnosti v spolocenstve podla § 2 ods. 1 pism. a), povazuji
sa ich podiely za rovnaké.“
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o pozemkovych spolocenstvach st oprdvneni z predkupného prédva vlastnici podielov na
spolo¢nej nehnutelnosti, preto ak spoloc¢enstvo nie je vlastnikom Ziadneho podielu, nie je
opravnené z predkupného préava. V tejto stuvislosti je vSak mozné uvazovat o tom, Ze zmlu-
va o pozemkovom spolocenstve, pripadne stanovy modZu obsahovat blizZsiu tpravu, pokial
ide o prava ¢lenov ¢i oprdvnenia orgdnov spolocenstva [§ 5 ods. 1 pism. d) a f) zdkona o po-
zemkovych spolocenstvach]. KedZe plati, Ze kazdy ¢len spoloc¢enstva je viazany zmluvou
o spolocenstve (§ 9 ods. 3 zdkona), ak by spolo¢enstvo malo vo svojich vnttornych doku-
mentoch blizsiu tpravu predkupného préva, podla ktorej by bolo oprdvnenym z predkup-
ného préva vyslovne aj samotné spolocenstvo konajice ako prdvnickd osoba vo svojom
mene (nie v mene svojich ¢lenov), a to aj vtedy, ak eSte nemd podiel na spolo¢nej nehnutel-
nosti, v takom pripade je mozné prijat vyklad, Ze opravnenym z predkupného prédva je aj
spoloc¢enstvo. V tomto smere je potrebné vychddzat z konkrétnej ipravy vo vnttornych do-
kumentoch pozemkového spoloc¢enstva.

Je otdzne, ¢i v pripade poru$enia predkupného prédva ¢lenov spoloc¢enstva ide o absoltt-
nu alebo relativnu neplatnost pravneho tikonu. V pripade absolitnej neplatnosti pravneho
tkonu je tikon neplatny od pociatku a takejto neplatnosti sa mozno dovoldvat kedykol'vek
(nepodlieha premlé¢aniu). Naopak, v pripade relativnej neplatnosti sa tikon povazuje za
platny, az kym sa dotknuty subjekt nedovola relativnej neplatnosti. MoZno sa jej dovoldvat
vo vSeobecnej premlcacej dobe troch rokov a moZe sa jej dovoldvat len ten, kto je takymto
pravnym Ukonom dotknuty. Relativnej neplatnosti sa nemoze dovolédvat ten, kto ju sdm
sposobil. Otdzne je, ¢i sa vylicenie subsididrnej pésobnosti Ob¢ianskeho zdkonnika v § 2
ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach v tomto smere vztahuje aj na $pecificky do-
sledok porusenia predkupného prava spoluvlastnikov podla Obcianskeho zdkonnika, kto-
rym je relativna neplatnost pravneho tikonu (§ 40a Obc¢ianskeho zdkonnika). Rozdiel me-
dzi absolttnou a relativnou neplatnostou je aj v tom, Ze kym pri absolitnej neplatnosti ma
organ katastra povinnost na niu prihliadat (ex offo), relativhu neplatnost pri rozhodovani
o vklade kataster neskiima.

V prvom rade treba uviest, Ze pripady relativnej neplatnosti st v Ob¢ianskom zdkonniku
taxativne vymedzené v § 40a, pricom ak nejde o pripad relativnej neplatnosti, pdjde o ne-
platnost absoltitnu. Jednym z pripadov relativnej neplatnosti pravneho tikonu v zmysle
§ 40a Obc¢ianskeho zdkonnika je pripad, ked bolo porusené predkupné pravo spoluvlastni-
kov podla § 140 Obcianskeho zdkonnika. No v danom ustanoveni Obcianskeho zdkonnika
nendjdeme odkaz na zdkon o pozemkovych spolo¢enstvéch, ktory ma $pecifick ipravu in-
stittitu predkupného préva.

Pri skiimani, ¢i ide o absoldtnu alebo relativnu neplatnost pri poruseni predkupného
prava podla zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach, je nevyhnutné zamysliet sa nad tym,
aky je rozsah pdsobnosti § 9 ods. 7 a 8 zdkona, a teda ¢o vSetko tieto ustanovenia zdkona
o pozemkovych spoloc¢enstvach upravuji. Podla zdsady lex specialis derogat legi generali
automaticky nemoZno uvazovat o neuplatneni ustanoveni Obcianskeho zdkonnika, kedZe
ak je tprava predkupného prava v zdkone o pozemkovych spolocenstvach netiplnd, na zos-
tdvajlce otdzky je potrebné pouzit ustanovenia Obcianskeho zdkonnika. Jednak § 9 ods. 7
zdkona ustanovuje, ze predkupné pravo medzi vlastnikmi podielov na spolo¢nej nehnutel-
nosti sa neuplatiiuje, a jednak § 9 ods. 8 zdkona ustanovuje, Ze predkupné pravo ostatnych
podielnikov sa uplattiuje v pripade prevodu podielu na tretiu osobu, pricom predkupné pra-
vo mo6Ze v mene podielnikov uplatnit aj samotné spoloc¢enstvo. Ustanovenie § 9 ods. 8 zdko-
na zaroven uvddza moznost (nie povinnost) pontknutia podielu ostatnych podielnikom
prostrednictvom vyboru. Inak povedané, ak mame osobitni normu v zdkone o pozemko-
vych spoloc¢enstvach, ktord upravuje urcitu situdciu, nie je dévod uplatiiovat normu vo vse-
obecnom predpise v tom rozsahu, v ktorom sa upravuje totoZznd situdcia. MdZeme teda

Marek Maslak 35

3.



3.

Spolo¢nd nehnutelnost

povedat, Ze § 9 ods. 8 zakona o pozemkovych spolocenstvach® je v pomere $peciality
k § 140 Ob¢ianskeho zakonnika,® ¢o vyslovne respektuje aj § 2 ods. 2 zakona o pozemko-
vych spolo¢enstvach.*®

Mozno sa tak priklonit k zdveru, Ze porusenie predkupného prava podla § 9 ods. 8 zdko-
na spdsobuje absolitnu neplatnost tohto prevodu a orgdn katastra md na 1iu prihliadat
z Uradnej povinnosti (s vynimkou, ak ide o zmluvu o prevode podielu na spolo¢nej nehnu-
telnosti vyhotovenu vo forme notdrskej zdpisnice alebo autorizovant advokitom, a to
v zmysle § 31 ods. 2 katastrdlneho zdkona), a preto ndvrh na vklad vlastnickeho prava k po-
die%u,] pri prevode ktorého bolo porusené predkupné pravo ostatnych podielnikov, zamiet-
ne."”’

Ucelom § 9 ods. 8 zdkona je v uréitej miere zabraiovat prevodom podielov do rik tretich
0s0b (ktoré by pripadne mohli mat $pekulativny zdujem), zachovat okruh spoluvlastnikov
spolo¢nej nehnutelnosti a postupne ho znizovat. Keby sme pripustili, Ze porusenie pred-
kupného préva v pripade podielnikov na spolo¢nej nehnutelnosti spésobuje ,,len” relativnu
neplatnost, v praktickom désledku vyraznym spdsobom zniZujeme dosahovanie ciela v po-
dobe zniZovania podielnikov, kedZe v takom pripade by sa ¢len spoloc¢enstva, resp. samot-
né spolocenstvo muselo domahat ndpravy (zatial ¢o na pripady absolttnej neplatnosti pri-
hliada organ Kkatastra ex offo). Ciefom je, aby nedochddzalo k porusovaniu predkupného
prava podielnikov, pricom v pripade spolocenstiev je tento ciel o to viac zretelny.

Co sa tyka prevodu podielu na blizku osobu, § 9 ods. 8 zdkona svojim zaberom kores-
ponduje s § 140 Obcianskeho zdkonnika, a teda v tomto zmysle sa plne uplatni zdsada,
podla ktorej $pecidlny zdkon rusi vSeobecny zdkon. V pripade, ked mame osobitnii normu
v zédkone o pozemkovych spolocenstvach, ktord upravuje ur¢itd situdciu, nie je ddévod
uplatiiovat normu vo v§eobecnom predpise v tom rozsahu, v ktorom sa upravuje totozna

[94] , Ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevddza spoluvlastnicky podiel na tretiu osobu, je
povinny ho pontiknut ostatnym vlastnikom podielov na spoloc¢nej nehnutelnosti; podiel mozno po-
niknut prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zdujem ostatni vlastnici podielov alebo v ich
mene spolocenstvo podla odseku 10, mozZno ho previest tretej osobe.”

[95] Ak sa spoluvlastnicky podiel prevddza, maju spoluvlastnici predkupné prdvo, ibazZe ide o prevod
blizkej osobe (§ 116, 117). Ak sa spoluvlastnici nedohodnii o vykone predkupného prdva, maji prd-
vo vykupit podiel pomerne podla velkosti podielov.“

[96] ,Na prdva a povinnosti vlastnikov spolocnej nehnutelnosti a vlastnikov spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnosti sa vztahuji ustanovenia Obc¢ianskeho zdkonnika, ak § 8 ods. 1, § 9ods. 1 aZ 3
a7azl12,§10o0ds. 4a§ 15 ods. 2 az 5 neustanovuji inak.

[97] Treba vsak uviest, Ze v aplika¢nej praxi sa orgdny katastra skor prikldiiaju k relativnej neplatnosti,
¢o odovodniuju dovodovou spravou, podla ktorej: ,,Ani platny zdkon a ani ndvrh jeho novely sa ne-
tyka osobitnej situdcie prevodu na blizku osobu, nezasahuje do institiitu relativnej neplatnosti a ani
nezasahuje do konania katastrdlneho orgdnu, tzn., Ze zdkon nezveruje katastrdlnemu orgdnu
oprdvnenie preverovat, ¢i doslo alebo nedoslo k poruseniu predkupného prdva, a vyvodzovat z toho
ndsledok v podobe nepovolenia vkladu, pretoZe jedinym orgdnom kompetentnym zriadit ndpravu
pri porusent predkupného prdva je sid. PoruSenie predkupného prdva teda spésobuje relativnu ne-
platnost tak, ako to vyplyva z § 40a Obcianskeho zdkonnika, pricom oprdvnenie ju konstatovat pat-
ri iba sidu, nie katastrdlnemu orgdnu.” (Osobitnd ¢ast dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018
Z.z.,¢l. 1, bod 15 a 16.) Pred t¢innostou novely, v dovodovej sprave ktorej je vyssie uvedené kon-
$tatovanie, pricom vs$ak tdto novela nezasiahla do znenia zdkona, pokial ide o otdzku absolttnej
alebo relativnej neplatnosti, sa odbornd literatdra prikldrnala k absolitnej neplatnosti prdvneho
tkonu, ktorym bolo porusené predkupné pravo spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti. Pozri
JAKUBAG, R. - POLAK, A. Legislativno-technické vyjadrenie (ne)platnosti prévnych tkonov a ka-
tastrdlne konanie - 2. ¢ast. In Stikromné prdvo. 2015, ¢. 5, s. 11 - 19. Takyto ndzor bol uverejneny aj
v Katastradlnom bulletine ¢. 3/2016, otdzka ¢. 10. Dostupné na: <http://www.skgeodesy.sk/files/slo-
vensky/ ugkk/rezortne-periodika/kb_3_2016.pdH
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situdcia. Preto sa podla ndsho ndzoru predkupné pravo ostatnych spoluvlastnikov uplatni
aj na prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti na blizku osobu. Ak by zdkonodarca chcel
uviest, ze predkupné pravo podielnikov sa neuplatni pri prevode podielu na spolo¢nej ne-
hnutelnosti na blizku osobu, ni¢ mu nebranilo, aby to v texte § 9 ods. 8 zdkona o pozemko-
vych spoloc¢enstvach priamo uviedol tak, ako je to priamo uvedené v § 140 Obcianskeho
z4dkonnika.

Dal3ou problematickou otdzkou moze byt, ¢i sa § 9 ods. 8 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach vztahuje len na pripady odplatnych prevodov alebo aj na darovanie. V pripade
vSeobecnej Upravy podla § 140 Obcianskeho zdkonnika sa rozhodovacia ¢innost sloven-
skych sudov,® ako aj odbornd literattra® priklétia k zdveru, Ze predkupné pravo sa uplat-
1iuje aj pri darovani. KedZe v tomto smere $pecidlna tiprava zakonného predkupného prava
spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti vylucuje tpravu zdkonného predkupného préva
v Obc¢ianskom zdkonniku, otdzka bezodplatnych prevodov nemusi byt v pripade zdkona
o pozemKkovych spolo¢enstvéch rieSend rovnako ako v pripade Obcianskeho zdkonnika. Za-
stdvame ndzor, Ze institit zdkonného predkupného préva spoluvlastnikov spolo¢nej ne-
hnutelnosti sa nevztahuje na pripady bezodplatnych prevodov, a to najmd preto, Ze § 9
ods. 8 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach nehovori o vyli¢eni predkupného préva
v pripade prevodu podielu na blizku osobu. "% Takyto vyklad (t. j. Ze sa predkupné pravo
neuplatni v pripade darovania) zmierni dosledky § 9 ods. 8 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvdch, ktory nevylucuje predkupné prévo v pripade prevodov na blizke osoby. Podla
nasho nazoru, ak bude mat podielnik zaujem previest svoj podiel niekomu blizkemu (ale aj
inej tretej osobe), moZe tak urobit formou bezodplatného prevodu, pri ktorom sa neuplatni
predkupné pravo ostatnych podielnikov (ak by i$lo o simulovany bezodplatny prevod, sud
by ho postdil podla § 41a Obc¢ianskeho zdkonnika).

Zastdvame nazor, Ze otdzka z tpravy zdkonného predkupného prava v Obc¢ianskom zé-
konniku, ktord je pouZitelnd na tpravu zdkonného predkupného préva spoluvlastnikov
spolo¢nej nehnutelnosti, je otdzka pomerného vykupu v pripade, ked o podiel prejavia zdu-
jem viaceri podielnici, resp. spolo¢enstvo v mene podielnikov (aj to so zohladnenim vys$sie
uvedenych § 9 ods. 5 a 6 zdkona o pozemKkovych spolo¢enstviach). Na niektoré otdzky sivi-
siace so zdkonnym predkupnym prdvom spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré
ziadnym spdsobom neries$i tprava v zdkone o pozemkovych spolo¢enstvach (lehota na
uplatnenie ponuky, ¢i majui byt v ponuke uvedené vSetky podmienky prevodu), sa pouZije
tprava zmluvného predkupného prdva podla Ob¢ianskeho zdkonnika (§ 602 a nasl. Ob-
¢ianskeho zdkonnika). Uprava zmluvného predkupného prava v Ob¢ianskom zdkonniku sa
vSak na tieto vztahy pouZije analogicky, nie subsididrne, kedZe podla pomerne stabilnej

[98] Rozhodnutie Najvyssieho stdu SR, R 58/2005.

[99] Pozri KRIZAN, M. In STEVCEK, M., DULAK, A., BAJANKOVA, J., FECIK, M., SEDLACKO, F.,
TOMASOVIC, M. a kol. Obciansky zdkonnik I. § 1 - 450. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 986, ako aj
FEKETE, 1. Obc¢iansky zdkonnik. Velky komentdr. 1. zvdzok. 2. vyd. Bratislava: Eurokédex, 2014,
s. 278.

[100] Vyklad o uplatneni zdkonného predkupného prdva podla Ob¢ianskeho zdkonnika aj na bezod-
platné prevody mozno oddvodnit najmd tym, Ze je tu vynimka pri prevodoch na blizke osoby. Ak
by zdkonodarca nechcel uplattiovat zdkonné predkupné pravo podla Obc¢ianskeho zdkonnika na
bezodplatné prevody, preco by ustanovoval vynimku z tohto predkupného prava na blizke osoby?
K tomu viac KOBER, J. Spoluvlastnické piedkupni pravo v roviné pravni normy a v roviné pravné-
dogmatické jako gordicky uzel zdejsi civilistiky? In Prdvnik, 2014, ¢. 10, s. 851 a 866. Naopak, v z4-
kone o pozemkovych spoloc¢enstvéch tdto vynimka, pokial ide o prevody na blizke osoby, nie je,
preto mozno prijat iny zaver o uplatneni predkupného préva podla zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvdch vo vztahu k bezodplatnym prevodom v porovnani s ipravou v Ob¢ianskom zdkonniku.
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rozhodovacej ¢innosti Najvyssieho sidu SR!! sa na tipravu zdkonného predkupného pra-

va spoluvlastnikov analogicky uplatiiuje iprava zmluvného predkupného prava. To tieZ
znamend, Ze Upravu zmluvného predkupného prdva nemozno na tpravu zdkonného
predkupného préava spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti uplatiiovat mechanicky, ale
vzdy so zohl'adnenim osobitosti zdkonného predkupného prava spoluvlastnikov spolo¢nej
nehnutelnosti.

Na zédklade vyssie uvedenej pripustnej anal6gie zmluvného predkupného préva priché-
dza do tivahy tieZ vyklad, podla ktorého sa mézu opravneni podielovi spoluvlastnici pri po-
ruseni predkupného prdva domdéhat nahradenia prejavu vole (t. j. nemusi ist o Zalobu,
v ktorej sa dovoldvaju neplatnosti prevodu). V takom pripade sa opravneni podielovi spolu-
vlastnici m6ézu domdhat od nadobtdatela, aby im nadobudnuty spoluvlastnicky podiel po-
ntkol za rovnakych podmienok, za akych ho ziskal. Vtedy je pripustné (so zimerom zreal-
nenia tejto zdkonnej moznosti), aby sa nahradenia prejavu vole domdhalo aj spoloc¢enstvo
za svojich ¢lenov v zmysle § 9 ods. 10 zakona o pozemkovych spolocenstvéch. %%

V pripade spolocenstiev spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti treba upozornit
na to, Ze ak ide o prevod podielu na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, ktord nie je
spolo¢nou nehnutelnostou, v zmysle subsididrnej pdsobnosti Obc¢ianskeho zdkonnika
podla § 2 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach sa uplatni § 140 Obcianskeho za-
konnika. Specidlna tiprava predkupného prava podla zdkona o pozemkovych spolocen-
stvach sa tak uplatiiuje vylucéne vo vztahu k spolo¢nej nehnutelnosti.

Upravu predkupného prava mozu ¢lenovia bliZsie upravit a rozvintt v zmluve o spolo-
¢enstve, resp. stanovach v zmysle § 5 ods. 1 pism. f) zdkona o pozemkovych spolocen-
stvdch.

[101] Napriklad rozsudok z 31. augusta 2010, sp. zn. 5 Cdo 211/2009; rozsudok z 22. septembra 2010,

sp. zn. 3 Cdo 122/2009; uznesenie z 23. mdja 2012, sp. zn. 6 Cdo 115/2011; uznesenie zo 14. mdja
2014, sp.zn.7 Cdo46/2013,7 Cdo47/2013; uznesenie z 13. augusta 2015, sp. zn. 3 Cdo 239/2012.

[102] Podla tohto § 9 ods. 10: ,,Ak vybor v mene spoluvlastnikov spolocnej nehnutelnosti uzatvori zmluvu
o prevode vlastnictva podielu na spolocnej nehnutelnosti, nadobiidatelom podielu sa stdvaji vsetci
vlastnici spoloc¢nej nehnutelnosti pomerne podla velkosti podielov a cenu plati spolocenstvo.*

38 Pozemkové spolotenstva



Valné zhromazZdenie ako najvyssi orgdn pozemkového spolocenstva

4.
Valné zhromaZdenie ako najvyssi organ
pozemkového spolocenstva

Valné zhromazdenie (zdkon o pozemkovych spolo¢enstvdch v § 5 ods. 2 pouZiva legis-
lativnu skratku zhromazdenie) je povinnym a najvy$sim orgdnom kazdého spolocenstva.
ZhromaZzdenie sa sklada zo vSetkych ¢lenov spolocenstva, a to bez ohl'adu na vysku spolu-
vlastnickych podielov jednotlivych ¢lenov. KedZe spolo¢enstva sliiZia na lepsie (efektivnej-
Sie) obhospodarovanie pody vo vlastnictve jeho ¢lenov, su to prave ¢lenovia (podielnici,
urbdrnici), ktori majui rozhodovat o jeho dalSom smerovani a uberani sa, pokial ide o sta-
rostlivost o ttito pddu a otdzky s tym spojené. Ide tu o rozhodovanie o najzdsadnejsich otdz-
kach ¢innosti spolocenstva. Pravo ztcastiiovat sa zasadnuti zhromazdenia a hlasovat na

flom je jednym z najdoleZitejsich prdv ¢lenov spolocenstva.

4.1 Posobnost zhromaZdenia a hlasovanie na zasadnuti
zhromazdenia

Zhromazdenie rozhoduje o najddlezitejsich otdzkach fungovania spoloc¢enstva. V zmys-
le § 14 ods. 7 zdkona o pozemkovych spolocenstvach patri do pésobnosti zhromazdenia:

a) schvalovat zmluvu o spolocenstve a jej zmeny okrem zmien v zozname ¢lenov a zozna-
me nehnutelnosti,

b) schvalovat stanovy a ich zmeny,

c) volit a odvoldvat ¢lenov a ndhradnikov ¢lenov volenych orgdnov spoloc¢enstva (vybor,
dozornd radu, pripadne dal$ie orgdny ustanovené zmluvou o spolocenstve)

d) rozhodovat o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti,

e) rozhodovat o povereni spolo¢enstva konat vo veci nadobudnutia vlastnictva podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti za ¢lenov - vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, kedy sa nado-
buidatel'om podielu stdvaju vSetci vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne podla vel-
kosti podielov a cenu plati spoloc¢enstvo,

f) rozhodovat o hospoddreni spoloCenstva, spdsobe uZivania spolo¢nej nehnutelnosti
a spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti a nakladani s majetkom spolocenstva,

g) schvalovat Gictovnu zdvierku,

h) rozhodovat o rozdeleni zisku a majetku spoloc¢enstva ur¢enom na rozdelenie medzi ¢le-
nov spolocenstva a spdsobe thrady straty,

i) rozhodovat o vstupe a podmienkach vstupu spolo¢enstva do obchodnej spolo¢nosti ale-
bo do druZstva,

j) rozhodovat o zruseni spoloc¢enstva,

k) rozhodovat o dalsich zaleZitostiach spoloc¢enstva, ak rozhodovanie o nich nie je zverené
inym orgdnom spolocenstva (moze ist napriklad o schvdalenie programu ¢i pracovnych
komisii zasadnutia zhromazdenia).
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V zmysle § 15 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvéch je na schvélenie rozhodnu-
tia zhromazdenia potrebnd nadpolovi¢nd vi¢sina vietkych hlasov.!%! Pritom sa pri hlaso-
vani nezohladnuju hlasy Slovenského pozemkového fondu, organizécie ochrany prirody
a krajiny, resp. spravcu lesného majetku $tatu. Tieto sa zohladiiuju len v pripade, ked sa
rozhoduje: a) o schvéleni zmluvy o spolocenstve, resp. stanov a ich zmenéch, b) o zru$eni
spolocenstva, c) o vstupe a podmienkach vstupu spolocenstva do obchodnej spolo¢nosti,
resp. druzstva, d) o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti (okrem pripadu, ak sa rozhodu-
je o oddeleni na ucel, na ktory mozno pozemok vyvlastnit podl'a osobitnych predpisov), e)
o povereni spoloc¢enstva konat vo veci nadobudnutia vlastnictva podielu na spolo¢nej ne-
hnutelnosti za ¢lenov.

Zéaroven, bez ohl'adu na otdzku, o ktorej sa hlasuje, podla § 15 ods. 3 zdkona sa pri roz-
hodovani{ zhromaZdenia nezohladiiuju hlasy ¢lenov, ktori nie st zndmi a ktorych podiel za-
roven nespravuje ani s nim nenaklada Slovensky pozemkovy fond, organizdcia ochrany pri-
rody a krajiny, resp. spravca lesného majetku statu (ide o tzv. neprededené podiely).

Pokial ide o hlasovanie v pripade spoloc¢enstiev spolo¢ne obhospodarovanych nehnu-
telnosti, nepocitaju sa osobitne hlasy podla jednotlivych polnohospoddarskych ¢i lesnych
pozemkov zaradenych pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti, ale vychddza sa zo
vsetkych hlasov. Upravu hlasovacieho prava vak moZno bliZ§ie upravit v zmluve o spolo-
Censtve vzmysle § 5 ods. 1 pism. f), j) a § 5 ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach.

V pripade, ak ide o spolo¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, pokial
ide o rozhodovanie o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti, pripadne vo veci poverenia
pre spoloc¢enstvo konat pri nadobtdani podielu na spolo¢nej nehnutelnosti za vlastnikov,
z povahy veci a za explicitného vyjadrenia v § 15 ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢en-
stvach sa pocitaju len hlasy vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti (nie aj ostatnych spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti, kedZe ide vylu¢ne o rozhodovanie o spolo¢nej nehnu-
tel'nosti).

Nezndmi (nezistent) vlastnici verzus neprededené podiely

Co sa tyka otazky spravcov podielov $tidtu a nezndmych (nezistenych) vlastnikov, resp.
vlastnikov, ktorych vlastnicke prévo nie je evidované v katastri nehnutelnosti, tieto podiely
spravuje v zmysle § 10 ods. 1 a 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvéch, ako aj § 34 ods. 3
zdkona o pozemkovych tpravéach Slovensky pozemkovy fond, a to bez ohladu na to, ¢i ide
o polnohospodarsku alebo lesnt podu.'® Slovensky pozemkovy fond spravuje podiely
$tatu a nakladé s podielmi nezndmych (nezistenych) vlastnikov aj na polnohospodérskych
pozemkKoch, ktoré patria pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti. Avsak ak uz ide

[103] Vo vztahuk limitom vo veci rozhodovania na zasadnutiach zhromaZdenia vystiZne Baran uvadza:
LMajoritu je vSak mozno respektovat potial, pokial nie je vysledkom extrémneho nestiladu s prin-
cipmi spravodlivosti a neporusujii elementdrne zdkladné prdva mensinovych spoluvlastnikov. Nie
je mozZné predsa pripustit (v rozpore aj s ticelom samotného nového zdkona), aby hospoddrenie so
spoloc¢nou nehnutelnostou prebiehalo spésobom, ktory vobec nereSpektuje oprdvnené zdujmy
mensinového spoluvlastnika, a tym vlastne popiera samu podstatu a zmysel jeho zdkladného prd-
va.“ BARAN, R. Novd prdvna tprava pozemkovych spolocenstiev, 2016. Dostupné na:
Gttp://www.skgeodesy.sk/files/sk/slovensky/ugkk/kataster-nehnutelnosti/aktuality/pravnicke_
dni_032016/pravne-aspekty-novej-pravnej-upravy-pozemkovych-spolocenstiev.pdb, s. 5.

(104

S vynimkou podla § 10 ods. 6 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach: ,,Na sprdvu podielov spoloc-
nej nehnutelnosti na tizemiach potrebnych na zabezpecenie iiloh obrany stdtu a na sprdvu po-
dielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré sa stali vlastnictvom $tdtu podla osobitného predpisu, sa ne-
vztahuje odsek 1 (t. j. sprava Slovenského pozemkového fondu - pozn.). Sprdvu tychto podielov
spolocnej nehnutelnosti vykondva prdvnickd osoba podla osobitnych predpisov.“
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o lesné pozemky patriace pod spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti, nespravuje ich
fond, ale spravuje ich podla § 50 ods. 6 zdkona o lesoch spravca lesného majetku $tatu (naj-
ma LESY Slovenskej republiky, $tatny podnik). Zaroveni mdze podiely vo vlastnictve Statu
(t.j. netyka sa to aj neznamych - nezistenych vlastnikov) na pozemkoch a spolo¢nej nehnu-
tel'nosti spravovat aj prislu$na sprdva ndrodného parku, ak ide o pozemky, resp. ¢ast spo-
lo¢nej nehnutelnosti, ktord sa nachddza v narodnom parku (§ 65b ods. 5 zdkona o ochrane
prirody a krajiny).

Podla § 13 v spojitosti s § 8 ods. 1 pism. ¢) ad) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. sa za neznameho
(nezisteného) povaZzZuje vlastnik, ktorého miesto trvalého pobytu alebo sidlo nie je zndme
alebo ktory nie je vobec zndmy. To znamend, Ze pri definicii nezndmeho (nezisteného)
vlastnika je relevantné to, ¢i je zndme jeho miesto trvalého pobytu, pripadne iné tidaje pod-
l'a evidencie v katastri nehnutel'nosti tak, aby ho bolo mozno s urcitostou identifikovat. Ak
zndme nie s, ide o nezndmeho (nezisteného) vlastnika, ktorého zdkonnym spravcom je
(aj) v pripade podielov na spolo¢nej nehnutelnosti Slovensky pozemkovy fond [§ 16 ods. 1
pism. b) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. v spojitosti s § 34 ods. 3 zdkona ¢. 330/1991 Zb. a § 10
ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach], pripadne sprdvca lesného majetku $tatu
(§ 50 ods. 6 zdkona o lesoch).

Na otdzku toho, ¢o pokryva pojem nezisteny, resp. nezndmy vlastnik, poukézal aj
Ustavny std SR v ndleze z 22. 8. 2006, sp. zn. PL. US 11/05, bod 4.1 od6vodnenia: ,,Slovo
,nezisteny‘ znamend len to, Ze vysledok procesného dokazovania pred orgdnom verejnej
moct viedol k zdveru, Ze nejaky vlastnik existuje, ale nebolo ho mozné zistit.“ Rovnako tak
Gabrik uvadza, Ze o ,,nezndmych vlastnikoch hovorime, len pokial ide o nedostatocné tidaje
v evidencii katastra“."' Sme toho ndzoru, Ze zdkonnd definicia nezndmeho (nezisteného)
vlastnika by mohla byt zna¢ne jednoduchsia v porovnani s dne$nym stavom. Napriklad ces-
ka prévna tiprava v § 64 zdkona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastraln{ zdkon)
takychto vlastnikov oznacuje ako osoby, ktoré nie sii oznacené dostato¢ne urcite, ako to
pozaduje ¢esky katastralny zakon. V Ceskej republike tychto vlastnikov oznacujt ako ne-
dostato¢ne identifikovani vlastnici.

Pokial ide o pojmy nezndmy a nezisteny vlastnik, tieto pojmy sa v prdvnej iprave, ako aj
v aplika¢nej praxi zmie$avaji. V rovnakom vyzname sa pouZzivaji v dévodovej sprave k z4-
konu ¢. 180/1995 Z. z., pricom tento zdkon ¢. 180/1995 Z. z. pouziva pre oba pripady legis-
lativnu skratku nezisteny vlastnik (§ 13). Aj v odbornom spise mozno néjst, Ze sa tieto po-
jmy pouZivaju ako synonyma.'% Vyplyva to z toho, Ze samotnd pravna tiprava je v tomto
smere roztrieStend a pouziva pojmy nezndmy a nezisteny vlastnik striedavo v rovhakom
vyzname (a promiscue). V tejto stvislosti mozno poukazat na zdkon o pozemkovych tpra-
vdach, ktory je vS§eobecnym predpisom, pokial ide o opravnenia Slovenského pozemkového
fondu, ktory v § 34 ods. 14 uvddza pojem , nezndmy vlastnik“, pri¢om v$ak na inom mieste,
konkrétne v § 6 ods. 5 rozlisuje ,,nezndmeho vlastnika“ a ,,vlastnika, ktorého pobyt nie je
zndmy* (rovnako ajv§17),nov § 11 ods. 11 zasa pouZiva pojem ,nezisteny vlastnik®. V po-
vodnom zneni § 34 ods. 14 zdkon ¢. 330/1991 Zb. pouZival termin ,,pozemky nedoloZené

vlastnickym pravom®.!%’!

[105] GABRIK, P. Vyporiadanie pozemkov nezndmych vlastnikov. In Bulletin slovenskej advokdcie.
2020, ¢. 7-8, s. 13.

[106] Napriklad GABRIK, P. Vyporiadanie pozemkov nezndmych vlastnikov. In Bulletin slovenskej ad-
vokdcie. 2020, ¢. 7-8, s. 12 - 20.

[107] O tom, Ze problematika nezndmych (nezistenych) vlastnikov nie je margindlna, sved¢i vyjadrenie

Pazallovej z roku 2017, ktord uvddza, Ze v katastri je 4 972 127 zdznamov nezndmych vlastnikov
7 28 167 381 zéznamov vsetkych vlastnikov, t. j. 17,7 %. PAZALLOVA, S. Aktuélna problematika

pri evidovani nezndmych vlastnikov v KN. In 5. slovenské pravnické dni. Cast4, 2017, s. 5...
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V zdujme spriechodnenia, resp. ulahéenia rozhodovania zhromazdeni spolocenstiev
zdkon o pozemkovych spolocenstvdch v § 15 ods. 3 pracuje aj s tzv. neprededenymi po-
dielmi, ktoré sa pri hlasovani zhromazdeni spolo¢enstiev nezohladiiuju. Tieto nepredede-
né podiely je potrebné odlisSovat od podielov nezndmych (nezistenych) vlastnikov. Podla
§ 15 ods. 3 zdkona sa za tieto neprededené podiely pri rozhodovani zhromazdenia (bez
ohladu na otdzku, o ktorej sa hlasuje) povazuja hlasy ¢lenov, ktori nie sti zndmi a ktorych
podiel zdroven nespravuje ani s nim nenakladé Slovensky pozemkovy fond, resp. spravca
lesného majetku $tatu. Ide tu o pripady, ked ¢len spoloc¢enstva zomrel a dosial nie je pravo-
platne zndmy dedi¢ po tiom, t. j. eSte neprebehlo alebo len prebieha dedi¢ské konanie.
V mnohych spolocenstvdch sa vyskytuje mnoZstvo neprededenych podielov, preto tdto
tiprava ulahéuje spolo¢enstvam fungovanie.!'®®! Zarover ide o dispozitivne ustanovenie za-
kona, od ktorého sa mozno odchylit v zmluve o spolo¢enstve [§ 5 ods. 1 pism. j) zdkona].

Z uvedeného vyplyva, Ze kym za nezndmeho (nezisteného) vlastnika sa povaZuje vlast-
nik, ktory nemd zapisané vsetky identifika¢né tidaje na liste vlastnictva (t. j. meno a priez-
visko, ddtum narodenia, trvaly pobyt), v pripade neprededenych podielov ide o takych
vlastnikov, ktori maju tdaje na liste vlastnictva zapisané, no spoloc¢enstvo vie, Ze zomreli
a dosial neprebehlo dedi¢ské konanie po nich.

K pdsobnosti zhromazdenia v jednotlivych otdzkach
Ad a) a b) - schvalovanie zmluvy o spolocenstve, stanov a ich zmien

Zmluva o spoloc¢enstve (obligatérne), resp. stanovy spolocenstva (fakultativne) st vnu-
tornymi dokumentmi spolocenstva. Tieto interné dokumenty st velmi doleZité pre Zivot
a fungovanie toho-ktorého spoloc¢enstva, kedZe zakotvuju, resp. modzu zakotvovat podrob-
nu reguldciu vndtornych vztahov v spolocenstve. Zmluvou o spolocenstve sa v zmysle § 4
ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocenstvach zaklad4 spoloc¢enstvo.

prispevku. Dostupné na: <http://www.skgeodesy.sk/files/slovensky/ugkk/kataster
-nehnutelnosti/aktuality/pravnicke_dni_032017/aktualna-problematika-pri-evidovani-
neznamych-vlastnikov-kn.pdb. Zaroven tu iste nep6jde o rovnaky vysoky pocet osob, kedZe via-
ceré zapisy budu svedcit jednej a tej istej osobe, aviak z ddvodu nemoznosti 100 % identifikdcie,
Ze ide o rovnaki osobu, nemoZno uviest tidaj o pocte 0séb. Takisto mozno poukdzat na vyroénu
spravu SPF za rok 2022, v ktorej sa uvddza, Ze vymera vo vlastnictve nezistenych vlastnikov bola
411 617 ha pozemkov. Pozri Vyro¢nd sprdava SPF za rok 2022, s. 5. Dostupné na: <ttps://po-
zfond.sk/wp-content/uploads/2023/ 05/SPF-vyrocna-sprava-2022.pdb. Tento stav je spdsobeny
Gpravou zapisovania vlastnickych vztahov pocas socializmu, ako aj zlym stavom pozemkovych
knih na nasom tzemi a napokon aj nekvalitne vykondvanymi zmenami registra obnovenej evi-
dencie pozemkov podla zdkona ¢. 180/1995 Z. z., kedy sa ¢asto len prepisali tidaje z pozemkovej
knihy bez toho, aby sa skuto¢ne vyhladdvali vlastnici a ich pravni ndstupcovia.

[108] Dovodovd sprédva k tejto tiprave uvadza: ,,Vkladd sa novy odsek 3, ktory ustanovuje, Ze pri hlasova-
ni valného zhromazdenia sa vobec nebudii zohladriovat hlasy zodpovedajiice tym podielom, kto-
rych vlastnik nie je zndmy najmd z dévodu nedokonceného dedicského konania. S podielmi takych
vlastnikov totiz nenakladd fond ani sprdvca, pretoZe mu také oprdvnenie nezveruje Ziadny zdkon.
Nejde tu o podiely nezistenych vlastnikov, ide tu o podiely po zomretom porucitelovi, ktory bol zis-
tenym a zndmym vlastnikom, dedi¢ské konanie je v§ak z réznych dévodom zdlhavé a s podielmi
nemd kto nakladat, kym nie je prdvoplatne urceny dedic. Spolocenstvd v tychto pripadoch nevedia,
koho pozvat na valné zhromazdenie, kto za tieto podiely hlasuje, komu vypldcat podiel na zisku.
Tieto ,bezprizorné“ podiely sposobuji aj komplikdcie pri dosahovant potrebnej vicsiny na hlaso-
vani valného zhromazdenia. Preto zdkon ustanovi, ze dokial nebude zndmy dedic a jeho vlastnic-
ke prdvo nebude zapisané v katastri nehnutelnosti, hlasy za tieto podiely sa nezohladriuji.“ K ¢l. I,
bod 36 osobitnej casti dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., ktorym bol novelizovany za-
kon o pozemkovych spolocenstvéch.
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Rozhodnutiu zhromazdenia podlieha kazd4d zmena zmluvy o spoloc¢enstve, resp. sta-
nov. To v8ak neplati pri zmendch v zozname ¢lenov a zozname nehnutelnosti (ktoré sa
v zmysle § 5 ods. 3 povazuju za sucast zmluvy o spolocenstve). Vedenie zoznamu ¢lenov
a zoznamu pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodaro-
vanych nehnutelnosti a ich zmeny st v kompetencii vyboru, ak vniitorné dokumenty neus-
tanovuju inak. To napriklad znamend, Ze ak sa spolo¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych
nehnutelnosti rozsiruje o dal$ie polnohospodarske, resp. lesné pozemky, nie je potrebné,
aby o tom rozhodovalo zhromazdenie, ak nie je vo vnttornych dokumentoch spoloc¢enstva
upravené inak. To vSak neplati pri samotnej premene spoloc¢enstva spolo¢nej nehnutelnos-
ti na spolocenstvo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. V takom pripade sa bude
vyzadovat rozhodnutie zhromaZdenia o zmene zmluvy o spoloc¢enstve, ktora takito pre-
menu pripusti.

Z4kon o pozemkovych spolocenstvdch priamo neustanovuje povinnost vyhotovenia
tplného znenia zmluvy o spolocenstve, resp. stanov po schvéleni ich zmien. Zdkon teda ne-
ustanovuje (neupravuje), ¢i sa md vyhotovit Giplné znenie zmluvy po schvéleni zmien alebo
postacuje disponovanie s povodnym znenim zmluvy a znenim schvédlenych zmien (dodat-
kov). Avsak zdkon o pozemkovych spolocenstviach aktudlnost znenia vnutornych doku-
mentov predpokladd. Svedéi o tom § 5 ods. 4 zdkona, podla ktorého je spoloc¢enstvo povin-
né na poziadanie ¢lena vydat mu vyhotovenie zmluvy o spoloCenstve, resp. stanov bud
v listinnej, alebo elektronickej forme. Zdkon o pozemkovych spolo¢enstvdch neustanovuje,
¢i vyhotovenie zmluvy o spolocenstve, resp. stanov md byt podpisané napriklad predse-
dom, resp. aj inymi ¢lenmi vyboru. Tieto otdzky je mozné blizsie upravit vo vnttornych do-
kumentoch spolocenstva.

Ad c) - volba a odvoldvanie clenov volenych orgdnov spolocenstva

Volba a odvoladvanie ¢lenov vyboru a dozornej rady, pripadne aj inych volenych orgdnov
zriadenych zmluvou o spoloc¢enstve patri do vylu¢nej pésobnosti zhromazdenia. O volbe
volenych orgdnov spolo¢enstva mozno v zmysle § 15 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach rozhodovat aj na mimoriadnom zasadnuti zhromazdenia, kedy na tispe$né zvo-
lenie postac¢i nadpolovi¢nd vac¢sina pritomnych.

Mnohé spolocenstvd maju vo svojich vnuitornych dokumentoch zakotveny tajny sposob
hlasovania pri volbach ¢lenov volenych orgdnov. Takato forma hlasovania v$ak stazuje pre-
ukdzanie prehlasovanosti, ¢o je v zmysle § 15 ods. 2 poslednd veta zdkona o pozemkovych
spoloc¢enstvdach podmienkou aktivnej vecnej legitimdcie pri podani Zaloby o uréenie neplat-
nosti rozhodnutia zhromazdenia spoloc¢enstva.

Do volenych orgdnov spolo¢enstva mozu byt volené fyzické osoby starsie ako 18 rokov
alebo prévnické osoby, ktoré su ¢lenmi spolocenstva a najneskoér v deii volby pisomne
oznamili spolo¢enstvu svoju kandidatdru. Clenom dozornej rady moze byt aj fyzicka oso-
ba, ktord nie je ¢lenom spolocenstva, avsak pocet ¢lenov dozornej rady, ktorf nie st ¢lenmi
spoloc¢enstva, musi byt mensi ako pocet ¢lenov dozornej rady, ktorf st ¢lenmi spolocenstva
(8§ 13 ods. 2 v spojitosti s § 17 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolocenstvach).

V zmysle § 13 ods. 4 zdkona je volebné obdobie orgdnov spoloc¢enstva najviac patro¢né,
dlzka volebného obdobia orgdnov spolodenstva je uréena v zmluve o spolocenstve alebo
stanovach (nesmie v8ak prekrocit pat rokov). Zvoleni ¢lenovia vyboru a dozornej rady,
resp. aj inych volenych orgdnov vsak mozu byt zvoleni opadtovne, a to aj viackrdt. Ak na
uvolnené miesto v orgdne spolocenstva nastupuje ndhradnik alebo je zvoleny novy ¢len or-
ganu spoloc¢enstva, jeho funkéné obdobie trvd do konca funkéného obdobia orgdnu spolo-
¢enstva. Pokial ide o ipravu volby ndhradnikov, zédkon ponechdva tipravu vo velkej miere
na zmluve o spolocenstve [§ 5 ods. 1 pism. d) a § 13 ods. 5 zdkona o pozemkovych
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spolo¢enstvdch]. Za ndhradnikov sa m6zu povazovat ti, ktori sa vo volbach neumiestnili
v rdmci pozicii na obsadenie miest voleného orgdnu, napriek tomu ziskali nadpolovi¢ni
vacsinu vsetkych hlasov (s vynimkou hlasov Slovenského pozemkového fondu, organiza-
cie ochrany prirody a krajiny, resp. spravcu lesného majetku). Podla ndsho ndzoru bude
pripustnd aj takd iprava v zmluve o spolocenstve, resp. v stanovdch, podla ktorej ndhradni-
kov nebude volit priamo zhromazdenie, ale zostdvajtci ¢lenovia voleného orgdnu, pripad-
ne ind vnutornd Gprava.

Ad d) - oddelenie casti spoloc¢nej nehnutelnosti

Co sa tyka rozhodovania o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti, zhromazdenie nie je ob-
medzené zdkonnymi dovodmi, kedy moZno o oddeleni rozhodnat."® V zmysle § 8 ods. 2 z4-
kona o pozemkovych spolocenstvdch tdto oddelené Cast spolo¢nej nehnutelnosti prestdva byt
spolo¢nou nehnutelnostou, a to nie samotnym rozhodnutim zhromaZdenia, ale azZ diiom z&pi-
su v katastri nehnutelnosti. Ak na zhromazdent vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti nerozhodnt
inak, oddelena cast spolo¢nej nehnutelnosti sa stdva spolo¢ne obhospodarovanou nehnutel-
nostou. Preto treba osobitne upozornit, Ze oddelenim ¢asti spolo¢nej nehnutel'nosti moze dojst
k zmene spoloc¢enstva spolo¢nej nehnutelnosti na spolo¢enstvo spolo¢ne obhospodarovanych
nehnutelnosti, omu je potrebné prispdsobit aj znenie zmluvy o spolo¢enstve.!!!”

V pripade oddelenia ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti v ddsledku vyvlastnenia sa nevyzaduje
rozhodnutie zhromaZdenia o oddeleni; v pripade rozhodovania zhromazdenia o oddeleni
Casti spolo¢nej nehnutelnosti ide o dobrovolné oddelenie ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti. Od-
delit mozno rozhodnutim zhromazdenia tak existujici pozemok (ktory dovtedy tvoril,
resp. bol sticastou spolo¢nej nehnutelnosti), ako aj novovytvoreny pozemok a tieZ aj viacero
pozemkov. Hoci to zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach explicitne neustanovuje, vycha-
dzajuc vsak zo zdkazu zrusSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva k spolo¢nej ne-
hnutelnosti a zdkladnej charakteristiky spolo¢nej nehnutelnosti ako jedného urbarskeho
telesa,"""! rozhodnutim zhromazdenia nemozno oddelit takti podstatnti ¢ast spolo¢nej ne-
hnutelnosti, Ze tymto oddelenim by fakticky doslo k zdniku spolo¢nej nehnutelnosti.

V pripade rozhodovania o tejto otdzke si je potrebné uvedomit, Ze oddelenie ¢asti spo-
lo¢nej nehnutelnosti neznamend, Ze spoluvlastnikmi takejto oddelenej ¢asti by neboli do-
terajsi spoluvlastnici, resp. Ze by to malo vplyv na vysku spoluvlastnickych podielov.!''?!
Rovnako tak oddelenie ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti nemdze znamenat, Ze spoloc¢enstvo je
opravnené uzavriet zmluvu o prevode k oddelenej ¢asti, na to nemd Ziadne zdkonné oprav-
nenie. Ni¢ v§ak nebrdni potenciondlnemu zdujemcovi kupovat jednotlivé spoluvlastnicke
podiely, pricom na tieto prevody sa uZ neuplatnia ustanovenia zdkona o pozemkovych spo-
loc¢enstvach, ak doslo k oddeleniu od spolo¢nej nehnutelnosti.

Ad e) - poverenie na konanie vo veciach nadobiidania podielov na spolo¢nej nehnutelnosti

Do vylu¢nej pésobnosti zhromazdenia patri poverenie pre spolo¢enstvo na uzatvorenie
zmluvy o prevode vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti. Nemysli sa tu poverenie

[109] Pred tc¢innostou novely zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach vykonanej zdkonom ¢. 110/2018
Z.z.,t.j. pred 1.7.2018, platil § 8 ods. 2, ktory taxativne ustanovoval dévody, kedy bolo mozné
rozhodnit o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti (islo najmd o pripady zmeny tcéelového urce-
nia ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti).

[110] Pozri § 5 ods. 1 pism. ¢) a k) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach.

[111] SEGEC, M. Predaj parcely z urbarskej pody do vyluéného vlastnictva. In Justicnd revue. 2005,
¢. 11,s.1389.

[112] ILLAS, M. Sposoby nakladania so spolo¢nou nehnutelnostou. In Slovensky geodet a kartograf.
Bulletin komory geodetov a kartografov. 2014, ¢. 1, s. 17.
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na taky prevod, na zdklade ktorého sa nadobtidatelom podielu na spolo¢nej nehnutelnosti
stane pozemkové spolocenstvo. Ide o poverenie na taky prevod, kedy sa nadobuidatel'mi
prevadzaného podielu stavaju vSetci vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne podla vel-
kosti podielov. V zmysle § 9 ods. 10 v spojitosti s § 16 ods. 2 pism. d) zdkona o pozemko-
vych spolocenstvach je totiZ v pripade poverenia zhromaZdenia spolo¢enstvo (konajtce
prostrednictvom vyboru) v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti (t. j. svojich
vsetkych ¢lenov) opravnené uzatvorit zmluvu o prevode vlastnictva k podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti, kedy sa nadobtidateImi podielu stdvaju v$etci vlastnici spolo¢nej nehnutel-
nosti pomerne podla velkosti podielov a cenu plati spolo¢enstvo (pritom v§ak moZe {st aj
o bezodplatny prevod).

Cielom tejto moznosti je zniZovat pocet extrémne drobnych spoluvlastnickych po-
dielov.3! Je vsak otdzne, ¢i je tato tiprava efektivna, kedze vo vacsine pripadov rozpoéita-
nie prevddzaného spoluvlastnickeho podielu pomerne na podiely ostatnych spoluvlastni-
kov bude zna¢ne komplikované a ¢asovo ndro¢né. Efektivnejsie je odkupit takéto podiely
priamo spoloc¢enstvom [aj s pripadnou moZnostou zakotvenia hlasovacieho prdva pre spo-
lo¢enstvo v zmluve o spolocenstve - § 5 ods. 1 pism. j) v spojitosti s § 15 ods. 1 zdkona].

Je potrebné rozlisovat medzi uzatvorenim zmluvy o prevode vlastnictva podielu na spo-
lo¢nej nehnutelnosti spolo¢enstvom ako zdstupcom ¢lenov - vlastnikov spolo¢nej nehnu-
telnosti (t. j. v mene vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti) a uzatvorenim zmluvy o prevode
vlastnictva podielu priamo spolo¢enstvom, ktoré dany podiel nadobudne (aj spolo¢enstvo
mozZe nadobtdat podiely, a to nielen na spolo¢nej nehnutel'nosti, ale aj na spolo¢ne obhos-
podarovanych nehnutelnostiach do vysky 49 % v zmysle § 9 ods. 11 zakona o pozemkovych
spolocenstvach).

Bez poverenia zhromazdenia nie je spolocenstvo (konajtce prostrednictvom vyboru)
opravnené uzatvorit v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti zmluvu o prevode
vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti [§ 16 ods. 2 pism. d) zdkona]. V zmluve
o spolocCenstve, resp. v stanovdch sa mozno uzniest na takom ustanoveni, ktoré bude
opraviiovat spolo¢enstvo na uzatvaranie takychto zmlav (prip. aj s ur¢itymi obmedzeniami
tykajtcimi sa napr. vy$ky kiipnej ceny a pod.). Nie je dévod nepripustit, aby sa o oprdvneni
spolo¢enstva uzatvdrat zmluvy o prevode vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti
v prospech podielnikov rozhodlo na zhromaZdeni rozhodnutim vSeobecnejsieho charakte-
ru, a teda nie je nevyhnutné, aby o uzavreti konkrétnej zmluvy v tomto smere rozhodovalo
zhromazdenie vZzdy ad hoc.

Ad f) aZ h) - hospoddrenie spolocenstva

Spolocenstva st pravnickymi osobami, ktoré st v zmysle § 19 zdkona o pozemkovych
spolo¢enstvach opravnené podnikat.!''*! Spolo¢enstvo mozZe v zmysle § 19 ods. 3 zdkona
vykondvat aj int podnikatel'sku ¢innost, na to vSak uz bude potrebovat Zivnostenské oprav-
nenie. O zdkladnych otdzkach tykajucich sa hospoddrenia spoloc¢enstva, s ¢im nerozlucne
stvisi sposob uZivania spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnosti, rozhoduje zhromazdenie. Zhromazdenie rozhoduje o nakladani s majetkom
spolocenstva.

Posobnost zhromazdenia rozhodovat vo veciach hospodérenia na spolo¢nej nehnutel-
nosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach je potrebné vykladat v spoji-
tosti s § 16 ods. 2 zdkona. Podla tohto ustanovenia, pokial ide o uzavieranie ndjomnych

[113] Pozri ¢l. I bod 18 osobitnej ¢asti dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z.

[114] TEKELIOVA, M. Podnikanie starostu obce v orgdnoch pozemkovych spolo¢enstiev. In Prdvo pre
ROPO a obce v praxi. 2015, ¢. 7-8,s. 16 - 23.
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zmlav a inych obdobnych zmliv, na tieto sa nevyZaduje rozhodnutie zhromaZzdenia. Ide
v8ak o dispozitivnu tpravu, ktort si mozno odli$ne upravit vo vnttornych dokumentoch
spolocenstva. To znamend, Ze je mozné bliZsie vo vnutornych dokumentoch spolocenstva
upravit, v ktorych pripadoch sa vyZaduje stihlas zhromazdenia na uzavretie zmluvy (napr.
pri uzavretf ndjomnej zmluvy, ktorej predmetom je urcitd vymera spolo¢nej nehnutelnosti,
pripadne pri uzavreti zmluvy s dobou najmu nad urcity pocet rokov).

Pokial ide o samotné konanie spoloc¢enstva pred orgdnmi verejnej spravy a sidmi vo ve-
ciach sposobu uzivania spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnosti, treba uviest, Ze na toto konanie samotné spoloc¢enstvo (konajtce prostrednic-
tvom vyboru) nepotrebuje osobitné poverenie od zhromazdenia [§ 16 ods. 2 pism. a)
zdkona].

Kvalita hospodérenia spolocenstva ovplyviiuje jeho kone¢ny vysledok, ktory sa prejavi
bud v zisku, alebo v strate. Vybor, ktory je zodpovedny za zabezpecenie riadneho vedenia
uctovnictva, na zasadnuti zhromazdenia predkladd ro¢nu Gc¢tovnu zdvierku a ndvrh sposo-
bu rozdelenia zisku alebo spdsobu tihrady straty (§ 21 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvach). Zhromazdenie rozhoduje, ¢i vobec zisk medzi ¢lenov rozdeli, ¢i medzi ¢lenov
rozdeli cely zisk alebo rozdeli len ¢ast zisku a dal$ie financie budu pouZité na podnikanie
na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach. BliZsie
otazky o rozdeleni zisku, resp. majetku, ¢i o ithrade straty m6Zu obsahovat vnutorné doku-
menty spoloc¢enstva. Spolo¢enstvo nie je zo zdkona povinné vytvdrat rezervny ani nedeli-
telny fond.

Ad i) a j) - vstup spolocenstva do obchodnej spolocnosti, resp. druzstva, zrusenie spolo-
censtva

Do podsobnosti zhromaZzdenia patri rozhodovat o vstupe a podmienkach vstupu spolo-
¢enstva do obchodnej spolo¢nosti alebo do druZstva, ako aj o zruSeni spolocenstva. Ide
0 zavazné otazky, ktorym je potrebné venovat v ¢innosti spolo¢enstiev osobitni pozornost.

Spolocenstvo je pravnickou osobou, samostatnym subjektom pravnych vztahov, a teda
moZe vsttpit do obchodnej spolo¢nosti alebo druZstva.'*® V tejto stvislosti je potrebné od
vstupu spolocenstva do obchodnej spolo¢nosti, resp. druZstva odliSovat zmenu pravnej for-
my spolocenstva na obchodnt spolo¢nost, resp. druzstvo, ¢o zdkon o pozemkovych spolo-
Censtvach v § 7 ods. 3 zakazuje. Zdkon neumoznuje priamo premenu spoloc¢enstva na ob-
chodnt spolo¢nost ¢i druZstvo. Je tomu tak z dévodu, Ze platnd prdvna tiprava neustanovuje
postup zmeny pravnej formy (premeny) spolo¢enstva na obchodnu spolo¢nost ¢i druzstvo.

Vstup do obchodnej spolo¢nosti, resp. druZstva vsak treba takisto odliovat od zrusenia
spolocenstva a zaloZenia obchodnej spolo¢nosti, resp. druZstva s cielom zabezpecenia hos-
poddrenia na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti,
¢o zdkon o pozemkovych spolocenstvach v § 7 ods. 3 priptsta.

Pritom plati, Ze ak sa spoluvlastnici rozhodli spravovat spolo¢nt nehnutelnost prostred-
nictvom obchodnej spolo¢nosti &i druzstva,'*®! spoloénd nehnutelnost len z toho dévodu

[115] Spolo¢enstvo mdZe byt napriklad jedinym spolo¢nikom v spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym c¢i
¢lenom druZstva.

[116] Ust. § 7 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach hovori aj o moZnosti spoluvlastnikov zalo-
Zit na tcely zabezpecdenia hospoddrenia na spolo¢nej nehnutelnosti aj ind pravnickd osobu nez
obchodnt spolo¢nost ¢i druzstvo. Pritom v dovodovej sprdve k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z. sa uva-
dza, Ze by mohlo ist o ob¢ianske zdruZenia. S tymto sa nestotoZnujeme. Je potrebné si uvedomit,
Ze obcianske zdruzenie nie je tiplne priliehavd forma na dosiahnutie cielov, ktoré predpoklada za-
kon o pozemkovych spoloc¢enstvdch, hoci v ivodnych rokoch po zmene spolo¢enskych pomerov
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nezanika (to ale neplati pri spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach). V zmysle § 1
ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach pojde stdle o spolo¢ni nehnutelnost, na kto-
rd bude treba aplikovat (hoci v obmedzenej miere) aj ustanovenia zdkona o pozemkovych
spoloc¢enstvach. V tejto suvislosti sa ale Ziada uviest, Ze ¢lenstvo v pozemkovom spoloc¢en-
stve je obligatérne spojené s vlastnictvom spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhos-
podarovanych nehnutelnosti. To znamend, Ze ¢lenstvo v spolocenstve nie je Gplne zaloZe-
né na principe dobrovolnosti (narozdiel od obchodnych spolo¢nosti ¢i druzstva), ale kazdy
podielnik sa vznikom spolocenstva stdva jeho ¢lenom. Preto spolocenstvo moZe hospoddrit
na spolo¢nej nehnutelnosti, ktord je v spoluvlastnictve jednotlivych podielnikov (a teda aj
¢lenov), bez toho, aby bolo povinné s podielnikmi uzatvarat ndjomné zmluvy (to plati voci
vsetkym podielnikom). V pripade obchodnej spolo¢nosti ¢i druzstva tato vyhoda zjednodu-
$enia zabezpecenia hospodéarenia nie je. Tych ¢lenov, ktori sa rozhodnu nevstipit do ob-
chodnej spoloc¢nosti, resp. druZstva, nemozno k tomu nijako nttit. Takisto si treba uvedo-
mit, Ze ak sa podielnici rozhodnu zaloZit obchodnt spolo¢nost, resp. druzstvo a rozhodnt
sa vloZit svoje podiely na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnostiach ako nepeniazny vklad do obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva, tieto uz ne-
budu v ich vlastnictve, ale vo vlastnictve obchodnej spolo¢nosti, resp. druzstva.

Na rozhodnutie o zruseni spoloc¢enstva, ako aj o vstupe do obchodnej spolo¢nosti, resp.
druZstva je potrebnd nadpolovi¢nd vacsina vsetkych hlasov (vratane hlasov Slovenského
pozemkového fondu, organizdcie ochrany prirody a krajiny, resp. spravcu lesného majetku
$tatu). O tychto otdzkach zdkon v § 15 ods. 5 zakazuje rozhodovat na mimoriadnom zasad-
nuti zhromazdenia. Zaroven o tychto otdzkach nemozno rozhodovat, ak neboli uvedené
v pozvanke na zasadnuti zhromazdenia, a to ani v pripade, ak by ¢lenovia na zasadnuti mie-
nili doplnit program o takéto body (§ 14 ods. 4 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvéch).

4.2 Formy zasadnutia zhromazdenia

Korespondenc¢né zasadnutie

Zhromazdenie moZe zasadat tak prezencne, ako aj korespondenc¢nou formou (per rol-
lam). V zmysle § 14 ods. 6 zdkona o pozemkovych spolocenstvach je mozné koreSpondenc-
ne hlasovat len vtedy, ak to priptsta zmluva o spoloCenstve, resp. stanovy. Pri zasadnuti
zhromazdenia kore$pondenc¢nou formou zvoldvatel (najCastejsie ide o vybor) k pozvan-
ke pripoji materidly, o ktorych méd zhromazdenie rokovat, hlasovacie listky a ndvratovi
obdlku, pricom v pozvdnke uvedie ddtum, do ktorého md byt odoslana ndvratovd obdlka
s hlasovacim listkom, a poucenie o spdsobe hlasovania a tprave hlasovacieho listka (§ 14
ods. 6 zdkona). V tejto stvislosti moZno poukézat na rozsudok Okresného studu Zilina,
v ktorom tento suid povaZoval za neplatné uznesenie zhromazdenia aj z toho dévodu, Ze
k hlasovaniu neboli pripojené materidly, a teda ¢lenovia nemohli riadne zaujat stanovisko

bola na zakladanie spolocenstiev ¢asto vyuzivand. NestotoZnujeme sa s tym, Ze by bolo mozné za-
lozit obcianske zdruZenie s ciefom vykondvania polnohospoddrskej prvovyroby a s fiou stvisia-
ceho spracovania alebo tpravy polnohospodérskych produktov, resp. s ciefom hospodérenia v le-
soch a na vodnych plochdch. Takato ¢innost sa v zmysle § 19 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo-
¢enstvdch povazuje za podnikanie. Hoci nie je vylti¢ené, aby ob¢ianske zdruZenie vykondvalo istt
zdrobkovt ¢innost (aj na zdklade rozsudku Najvyssieho sidu SR z 31. janudra 1996, sp. zn. Obz
5/95, tykajuceho sa vykladu pojmu zdrobkova ¢innost, ktord nevykladad doslovne), nie je mozZné
zakladat obc¢ianske zdruZenia, ktoré st zakladané s ciefom podnikania. Navyse, uvedeny zdmer
zdkonodarcu nekoresponduje s jeho snahou vedenou uz od roku 1995, aby sa ob¢ianske zdruze-
nia zaloZené s cielom obhospodarovania spolo¢nej nehnutelnosti prispdsobili pomerom ¢i uz za-
kona ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spoloc¢enstvéch, alebo zdkona ¢. 97/2013 Z. z. o pozemko-
vych spoloc¢enstvach (pozri prechodné ustanovenia tychto zdkonov).
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k otazke, o ktorej sa hlasovalo."'”! Je vhodné, aby zmluva o spolocenstve, resp. stanovy
upravili blizsie priebeh zasadnutia koresponden¢nou formou (napr. kto bude spocitavat
hlasovacie listky, akym spdsobom sa vyhotovi zdpisnica o s¢itani hlasov, akym sposobom
sa ozndmia vysledky hlasovania ¢lenom a pod.).

Ciastkové zasadnutia

V pripade prezen¢ného zasadania moze zhromazdenie zasadat aj ¢iastkovo. V pripade
¢lastkovych zasadnuti je mozné prejedndvat vetky otdzky, ¢iastkové zasadnutia poskytuji
vyhodu v tom, Ze je danych viacero terminov, z ktorych si moZe ¢len vybrat, ktorého termi-
nu sa zucastni, a tak je mozné 'ahsie dosiahnut potrebnt nadpolovi¢nt va¢sinu o prejednd-
vanych otdzkach. Pocet ¢iastkovych zasadnuti (schddzi) zdkon neobmedzuje. Je na tivahe
vyboru, resp. za urcitych okolnosti aj splnomocneného zdstupcu ¢i dozornej rady ako sub-
jektov opravnenych zvolat zasadnutie zhromazdenia, ¢i sa rozhodnt uskuto¢nit zasadnu-
tie zhromaZzdenia formou ¢iastkovych schodzi. To, Ze pojde o ¢iastkovi schddzu, pripadne
moznost ¢iastkovej schodze pre pripad neuznédsaniaschopnosti, je vSak potrebné uviest uz
v pozvanke (§ 14 ods. 3 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach).

Ciastkové schodze su sti¢astou jedného zasadnutia zhromazdenia, preto kazdy ¢len
spolocenstva moZe hlasovat len na jednej z ¢iastkovych schodzi, a preto program ¢iastko-
vych schddzi musi byt rovnaky. Avsak v pripade, ak by sa na jednej ¢iastkovej sch6dzi po-
darilo prijat potrebnou va¢sinou hlasov urcité rozhodnutie a rozhodovanie o tejto otdzke by
bolo sti¢astou programu len tejto schddze, nemozno automaticky povedat, Ze by i$lo o ne-
platné rozhodnutie. Pri rozhodovani sa s¢itavajua hlasy odovzdané na vsetkych ¢iastkovych
schodzach (§ 15 ods. 4 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach).

Z4kon neobmedzuje okruh otdzok, o ktorych mozno rozhodovat na ¢iastkovych scho-
dzach (blizsia iprava moZe byt uvedend vo vnttornych dokumentoch spolocenstva). Na
rozdiel od koresponden¢ného hlasovania sa vsak na pripustenie zasadania formou c¢iastko-
vych schddzi nevyZaduje osobitnd tiprava vo vnttornych dokumentoch spoloc¢enstva.

Pokial ide o ¢iastkové zasadnutia (schddze), je potrebné rozlisovat medzi tym, ked sa
v pozvanke na zasadnutie uvaddza, Ze v pripade neuznéd$aniaschopnosti zhromazdenia ide
o Ciastkovi schodzu; a tym, ked sa v nej uvadza, Ze ide o ¢iastkovu schodzu. Zatial ¢o v pri-
pade prvej alternativy, ktord bola zavedend zdkonom ¢. 110/2018 Z. z., ktorym bol noveli-
zovany zdkon o pozemkovych spoloéenstvdch v zdujme zvySenia akcieschopnosti spolo-
Censtiev, sa pre pripad dostato¢ného poctu hlasov na zasadnuti zhromazdenia toto nebude
povazovat za ¢iastkovi schodzu (a teda dalsie ¢iastkové schodze neprichddzaja do tvahy
anebudu sa konat), v pripade druhej alternativy sa budu d'alSie ¢iastkové schodze konat tak
¢i onak, bez ohladu na to, ¢i bola prvé ¢iastkovad sch6dza uzna$aniaschopna. (18]

[117] Podlarozsudku Okresného stidu Zilina z 12.10.2021, sp. zn. 42C/7/2021: ,Pokial ide o uznesenie,
kde sa malo schvdlit zastupovanie predsedu a podpredsedu Zalovaného na zhromazdent vlastni-
kov polovnych pozemkov v roku 2020, tak k tomu neboli pripojené Ziadne materidly, tak ako vyZa-
duje § 14 ods. 6 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch, teda ¢lenovia nemali informdciu, akym
sposobom bolo hlasované na zhromazdenti vlastnikov polovnych pozemkov a akd zmluva o uzZiva-
ni polovnych pozemkov a s kym mala byt uzatvorend.*

[118] V zmysle § 14 ods. 3 prvd a druhd veta zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvéch: ,, Vybor v ozndmeni
a pozvdnke na zasadnutie zhromazdenia (dalej len ,pozvdnka’) uvedie ndzov a sidlo spolocen-
stva, miesto, ddtum a hodinu zasadnutia zhromazdenia, tidaj, ¢ ide o ¢iastkovi schodzu alebo
mimoriadne zasadnutie zhromazdenia, program zasadnutia zhromaZdenia a poucenie o moznos-
ti zticastnit sa zasadnutia prostrednictvom zdstupcu na zdklade splnomocnenia. Vybor méZe v po-
zvdnke uviest, Ze ak na zasadnuti zhromazdenia nebude dostatocnd tcast na to, aby sa dosiahlo
rozhodnutie podla § 15 ods. 2, povaZuje sa toto zasadnutie za prvi c¢iastkovi schodzu; zdrovert
uvedie miesto, ddtum a hodinu konania dal$ich ¢iastkovych schodzi.“
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Zaroven v pripade ¢iastkovych zasadnuti (sch6dzi) by mali byt ¢lenovia spolocenstva
informovani, kedy budu dal$ie terminy ¢iastkovych schodzi, kedZe z povahy veci vyplyva,
Ze ak pojde o ¢iastkovt schddzu, schodze budi minimdlne dve.

Mimoriadne zasadnutie

Ak sa na zasadnuti zhromazdenia nepodari dosiahnut potrebnu va¢sinu hlasov, zdkon
pocita s mimoriadnym zasadnutim zhromazdenia, na ktorom sa rozhoduje nadpolovi¢nou
vacsinou nie vSetkych hlasov, ale nadpolovi¢nou vadc¢sinou pritomnych hlasov. Podla po-
vodného znenia zdkona o pozemkovych spolocenstvach platilo, Ze mimoriadne zasadnutie
zhromaZdenia bolo mozné zvolat, ak sa hlasovania na zhromazdeni{ aspon dvakrat pocas
Siestich mesiacov neztcastnili €lenovia spoloc¢enstva, ktori disponuju nadpoloviénou vacsi-
nou hlasov potrebnou na rozhodovanie o jednotlivych otdzkach patriacich do pésobnosti
zhromazdenia.!''”! Takdto prisna tiprava bola v praxi tazko realizovatelnd, pri¢om podla st-
¢asného znenia zdkona je mimoriadne zasadnutie mozné zvolat vtedy, ak sa na zasadnuti
zhromazdenia (konaného ¢i uz prezencne, pripadne aj formou ¢iastkovych schodzi, alebo
korespondencne) nepodarilo dosiahnut potrebnu vac¢sinu hlasov. Zdkon neuvadza, v akej
¢asovej nadvaznosti sa md zvolat mimoriadne zasadnutie zhromazdenia po riadnom zasad-
nuti. KaZdopddne, mimoriadne zasadnutie musi ¢asovo nadvdzovat na predchddzajtice ne-
uspes$né zasadnutie zhromaZzdenia. Program mimoriadneho zasadnutia zhromazdenia ma
byt nezmeneny v porovnani s predchddzajicim zasadnutim zhromazdenia (s vynimkou
bodov programu, ktoré nemozno prerokovat, resp. rozhodntt o nich na mimoriadnom za-
sadnuti). Nie kazdd zmena vS$ak bude automaticky spdsobovat neplatnost rozhodnuti
mimoriadneho zasadnutia zhromazdenia.

V zmysle § 15 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch na mimoriadnom zasadnu-
ti zhromazdenia nie je moZné rozhodovat o schvaleni zmluvy o spoloc¢enstve, pripadne sta-
nov a ich zmien, o oddeleni casti spolo¢nej nehnutelnosti, o povereni spolo¢enstva konat
vo veci nadobudnutia vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti za ¢lenov, o vstupe
a podmienkach vstupu spoloc¢enstva do obchodnej spolo¢nosti alebo do druZstva a o zruse-
ni spoloc¢enstva. O ostatnych veciach patriacich do pdsobnosti zhromaZdenia je moZné na
mimoriadnom zasadnuti rozhodovat.

Z4kon nevylucuje, aby sa mimoriadne zasadnutie konalo formou kore$ponden¢ného
hlasovania (per rollam). V rozpore s povahou mimoriadneho zasadnutia zhromazdenia
vsak je, aby mimoriadne zasadnutie zasadalo formou ¢iastkovych schodzi.

4.3 Zvolavanie zasadnutia zhromazdenia

Zasadnutie zhromazdenia zvoldva obvykle vybor, a to minimélne raz za kalendarny rok
(§ 14 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch). DodrZiavanie tejto povinnosti spolo-
Censtiev st povinné kontrolovat okresné tirady, pozemkové a lesné odbory, v rdmci dozoru
nad ¢innostou spoloc¢enstiev. Spoloc¢enstvo je povinné po zasadnuti upovedomit okresny
urad o konani zasadnutia (najneskér do 30 dni). V pripade porusenia povinnosti zvolat za-
sadnutie zhromaZdenia prislusny okresny tirad upozorni spolo¢enstvo na porusenie a uloZi
mu povinnost odstrdnit tieto nedostatky v nim urcenej primeranej lehote. Ak spoloc¢enstvo
v iradom urcéenej lehote nezvoléd zasadnutie zhromazdenia, tirad uloZi spolo¢enstvu poku-
tu od 100 do 3 000 eur, pricom pri ukladani pokuty trad prihliada na zdvaznost, sposob, ¢as
trvania a ndsledky protipravneho konania (§ 27 az § 29 zdkona o pozemkovych spolocen-
stvach).

[119] Ust. § 15 ods. 4 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach v zneni do 30.6.2018.
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Zéakon ustanovuje povinnost vyboru zvolat zasadnutie zhromaZzdenia aj vtedy, ak ho o to
pisomne poZiadaju ¢lenovia spoloc¢enstva, ktorych hlasy predstavujui asponi $tvrtinu hlasov
vsetkych ¢lenov spolocenstva. V takomto pripade je vybor povinny zvolat zasadnutie v termi-
ne a podla programu, ktory navrhnu ¢lenovia spolocenstva Ziadajuci o zvolanie zasadnutia.
Ak vybor nezvold zasadnutie zhromaZdenia podl'a poZiadavky ¢lenov, ktorf ho o zvolanie za-
sadnutia zhromaZdenia poziadali, zasadnutie zhromaZdenia je opravneny zvolat splnomoc-
neny zdastupca ¢lenov spolo¢enstva alebo dozornd rada (v pripade dozornej rady ide o povin-
nost, ak ju o to poZiada splnomocneny zéstupca ¢lenov!'?%). Preto ¢lenom, ktorf sa chystaju
poziadat o zvolanie zasadnutia zhromazdenia vybor, mozno odporudit, aby spolu s pisom-
nou Ziadostou ur¢ili aj ich splnomocneného zdstupcu na zvolanie pre pripad, Ze vybor na ich
poziadavku nebude reagovat, resp. bude reagovat nedostato¢ne (t. j. zvold ho vinom termine
alebo ho zvold s inymi bodmi programu v porovnani so Ziadostou ¢lenov).

V zmysle § 17 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach ma dozornd rada nielen
pravo, ale aj povinnost!*?"! zvolat zasadnutie zhromazdenia (okrem vyssie uvedeného pri-
padu) aj vtedy, ak mé podozrenie, Ze dochddza alebo uz doslo k bezd6vodnému zniZeniu
majetku spoloc¢enstva, alebo ak md podozrenie, Ze doslo k poruseniu vSeobecne zdvaznych
pravnych predpisov (nemusi ist len o zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach) alebo k poru-
Seniu zmluvy o spolocenstve, resp. stanov. V pripade, Ze samotny ¢len, resp. ¢lenovia spo-
lo¢enstva majui podozrenie, Ze dochddza k porusovaniu zdkona ¢i vnitornych dokumentov
7o strany spolocenstva a z r6znych dévodov by dodrZanie postupu zvoldvania zasadnutia
zhromazdenia na zdklade ich Ziadosti bolo tfazko dosiahnutelné, resp. zdlhavé (t. j. dosiah-
nutie jednej $tvrtiny hlasov), mézu dat podnet dozornej rade, aby zvolala zasadnutie zhro-
mazdenia a aby vyuZila svoje oprdvnenie zvolat zasadnutie zhromazdenia. T4 v tomto pri-
pade vsak nie je povinnd vyhoviet takémuto podnetu, to ju vSak nezbavuje povinnosti
riadne podnet ¢lena, resp. ¢lenov presetrit a zaoberat sa nim.

Podla sticasného znenia zdkona uZ nemd pravomoc zvolat zasadnutie zhromazdenia
okresny trad, pozemkovy a lesny odbor, ako tomu bolo pocas ti¢innosti p6vodného znenia
zakona o pozemkovych spolocenstvach.

Zasadnutie zhromazdenia sa zvoldva pozvankou, v ktorej zakon vyzaduje uvedenie né-
zvu a sidla spolo¢enstva; miesta, ddtumu a hodiny zasadnutia; program zasadnutia zhro-
mazdenia a poucenie o moznosti zicastnit sa zasadnutia prostrednictvom zastupcu na za-
klade splnomocnenia. Obsahom pozvdnky mozZe byt aj idaj o tom, Ze ide o ¢iastkovi
schodzu, pripadne o tom, Ze pdjde o ¢iastkovi schodzu len v pripade, Ze zasadnutie nebude
uznds$aniaschopné, alebo tidaj o tom, Ze ide o mimoriadne zasadnutie zhromaZzdenia (§ 14
ods. 3 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch). Prostrednictvom pozvdnky s c¢leno-
via spolocenstva informovani o zasadnuti zhromaZzdenia, na zdklade ¢oho sa ho moézu zi-
¢astnit a ovplyviiovat fungovanie a ¢innost spolo¢enstva. Zaloba o urcenie neplatnosti po-
zvanky je nepripustnd, Zalovat moZno o neplatnost rozhodnuti prijatych na zasadnuti
zhromazdenia, ktord mozZe byt podloZend aj chybajticimi nédleZitostami pozvdnky ¢i inymi
organizaénymi nedostatkami zvolania zasadnutia. '2*!

[120] Podla § 17 ods. 5 poslednd veta zdkona o pozemkovych spolocenstvich: ,,Dozornd rada zvold za-
sadnutie zhromazdenia, ak ju o to poZiada splnomocneny zdstupca ¢lenov spolocenstva podla § 14
ods. 5.¢

[121] Co vyplyva z jej tilohy riadne kontrolovat ¢innost spolo¢enstva.

[122] Vtomto si moZno vypomdct literattrou z oblasti prdva obchodnych spolo¢nosti. Pozri Pala, R., Pa-
lové, I, Zitilanskd, L. In Oveckovd, O. a kol. Obchodny zdkonnik. Velky komentdr. Zvizok I. Brati-
slava: Wolters Kluwer, 2017, s. 1215. V tejto suvislosti moZno poukdzat aj na rozsudok Krajského
stidu v Ziline z 22. 3. 2017, sp. zn. 7 Co 378/2016: , Zdkonom ustanoveny spésob, akym sa zvoldva
zhromaZzdenie, je potrebné dodrzat v zdujme ochrany prdv jednotlivych ¢lenov spolocenstva tak,
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Co sa tyka zasielania pozvanky, tie je potrebné zasielat vietkym ¢lenom, zdkon neusta-
novuje sposob zasielania. Preto nemusi ist o zaslanie doporucene, pripadne s pouZitim do-
rucenky.!'? Pozvanky sa obvykle zasielaju na trvalé pobyty, resp. sidla ¢lenov (pripadne
koreSpondenc¢né adresy), ktoré spolocenstvo vedie v zozname ¢lenov.

Z&kon v § 14 ods. 2 urcuje lehotu na zaslanie pozvdnky v trvani 30 kalenddrnych dni
pred zasadnutim zhromaZdenia. Rovnako je zvoldvatel povinny najmenej 25 dni pred ter-
minom zasadnutia zhromazdenia uverejnit ozndmenie o zasadnuti zhromazdenia, a to na
obvyklom mieste uverejnenia ustanovenom vo vnttornych dokumentoch spolocenstva
(zvdcsia ide o tiradnt tabul'u obce), na svojom webovom sidle alebo v médiu s celostatnou
posobnostou. Zaroven vsak zdkon v § 14 ods. 8 ustanovuje, Ze nedodrZanim lehoty na za-
slanie pozvanky alebo na uverejnenie ozndmenia nie je dotknutd platnost rozhodnutia
zhromazdenia, ak sa podarilo dosiahnut zdkonom vyZadovant vaésinu na jeho prijatie. Vo
vSeobecnosti je ale mozné uviest, Ze otdzku platnosti rozhodnuti prijatych na zasadnuti
zhromaZzdenia je potrebné posudzovat podla toho, ¢i formalne nedostatky zvoldvania za-
sadnutia mali vyrazny (nespochybnitelny) vplyv na vysledok hlasovania o konkrétnych
otdzkach.

4.4 Priebeh zasadnutia zhromazZdenia

Z&akon o pozemkovych spoloc¢enstvach neobsahuje Ziadne ustanovenia, ktoré by upravo-
vali priebeh zasadnutia zhromazdenia spolo¢enstva, osvedcenie jeho priebehu a pod. Preto
by spolocenstva mali tieto otdzky upravit vo svojich vnttornych dokumentoch (t. j. kto je
opravneny viest zasadnutie zhromazdenia, aké pracovné komisie zhromaZdenia sa vytvara-
ju, aké nélezitosti md mat zdpisnica zo zasadnutia, moznost doplnenia, resp. Gpravy progra-
mu a pod.). Zaroven nie je vylicené, Ze o konkrétnom sposobe priebehu zasadnutia, resp.
jeho casti, rozhodne zhromaZdenie ad hoc na zasadnuti. V tejto stvislosti moZno poukédzat
na rozhodnutie Krajského stidu v Banskej Bystrici: ,, Treba uviest, Ze urcenie spésobu, akym
sa o stanovdch rozhoduje, je v kompetencii zhromazZdenia. Zmeny stanov suiviseli so zmenou
prdvnej tipravy pozemkovych spolocenstiev, a pokial zhromaZdenie vzhladom na predmet
zmien (ktoré bolo nevyhnutné prijat v désledku zmien prdvnej iipravy) prejavilo volu, Ze sta-
1, ak sa obozndmi s konkrétnymi zmenami, a netrvalo na tom, Ze si must vypocut desat strdn
tiplného znenia stanov, je to véla zhromazdenia, ktoru je nutné respektovat, a takyto sposob
prerokovania prijatych zmien nie je v rozpore s platnou prdvnou tpravou.“!'?

Blizsie podrobnosti o organizacii zasadnutia zhromazdenia vyzaduje uviest vo vnttor-
nych dokumentoch spolocenstva § 5 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. Spra-
vidla majt spolo¢enstvd v zmluve o spolocenstve, resp. stanovdch upravené pracovné orgé-
ny zasadnutia ako:

— mandétova komisia, ktord zodpoveda za s¢itanie hlasov pritomnych ¢lenov na zasadnu-
ti (zabezpecuje prezenciu ¢lenov),

aby kazdy z nich mal moznost ztGc¢astnit sa na zhromazdeni, a tak, aby zhromazdenie zvoldvali
len ti, ktor{ st na to oprdvneni. Odvolaci stid md za to, Ze uz porusenie povinnosti pri zvoldvani
valného zhromazdenia, ktoré bolo zvolané nefunkénym vyborom, malo za nédsledok neplatnost
uznesenia, ktoré bolo na zhromazdenti prijaté. ... Nie je mozné konstatovat, z akych dévodov sa
zhromazdenia neztcastnili vSetci ¢lenovia spoloc¢enstva a ¢i to nebol préave ddvod, ze zhromazde-
nie nebolo zvolané zdkonnym spdsobom.“

[123] Na druhej strane sa spolo¢enstvo mdze tymto spdsobom dostat do dokaznej ntidze v pripadnom
stidnom konani, v ktorom buddu ¢lenovia spochybiiovat doruc¢ovanie pozvanok.

[124] Rozsudok Krajského stidu v Banskej Bystrici z 19.4.2018, sp. zn. 43 Cob 1/2018.
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— ndvrhova komisia, ktord predndsa zasadnutiu zhromaZdenia uznesenia, o ktorych sa
ma hlasovat, resp. uvddza znenie prijatych a neprijatych uzneseni,

— volebnd komisia (skrutdtori), ktord zodpoveda za s¢itanie hlasov pri volbach ¢lenov vo-
lenych orgdnov,

— zapisovatel zdpisnice, ktory vyhotovuje zdpisnicu zo zasadnutia,

— overovatelia zdpisnice, ktory overuju, ¢i je obsah spisanej zdpisnice v stilade so skutoc-
nym priebehom zasadnutia.!*”!

Pokial' ide o moznost doplnenia programu priamo na zasadnuti, zdkon v § 14 ods. 4
ustanovuje, Ze ak v pozvdnke a v ozndmeni nie je uvedeny bod programu zasadnutia zhro-
maZdenia o vstupe a podmienkach vstupu spolo¢enstva do obchodnej spolo¢nosti alebo do
druzstva alebo o zruseni spolocenstva, nemozno taky bod programu doplnit na zasadnuti
zhromaZzdenia. Z toho a contrario vyplyva, Ze rozhodovanie o inych otdzkach moZno na za-
sadnuti zhromaZdenia do programu doplnit a rozhodovat o nich, aj ked neboli uvedené
v pozvadnke. Rozhodujtce je dosiahnutie potrebnej vac¢siny hlasov. Prdve na zasadnuti
zhromazdenia maju ¢lenovia pravo podavat pripomienky, navrhy na hlasovanie, informo-
vat sa o ¢innosti spoloc¢enstva, diskutovat. Preto nie je dovod ¢lenov obmedzovat, aby hla-
sovali vyluéne o otdzkach, ktoré st uvedené v pozvanke.

Zdaroven je vSak potrebné upozornit na to, aby sa v rdmci jedného hlasovania nehlasova-
lo o viacerych navzdjom nesuvisiacich otdzkach, ¢o by mohlo znamenat neplatnost rozhod-
nutia spolo¢enstva (z hladiska otazky zabezpecenia slobodnej vole ¢lenov). 2¢!

V stivislosti so zastupovanim zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvdch v § 14 ods. 3 zakot-
vuje len potrebu uviest v pozvdnke na zasadnutie poucenie o moznosti zt¢astnit sa zasad-
nutia prostrednictvom zdstupcu na zdklade splnomocnenia, avSak neustanovuje bliZsie po-
drobnosti o zastupovani ¢lena spolocenstva na zasadnuti zhromazdenia. Preto sa na pravne
vztahy sivisiace so zastupovanim ¢lena na zasadnuti zhromazdenia budu primerane apli-
kovat ustanovenia Obcianskeho zdkonnika o zastiipeni. Zdkon nevyZaduje, aby bol podpis
na plnomocenstve tradne osved¢eny. Clen spolocenstva mdZe splnomocnit tak fyzickd,
ako aj pravnickd osobu. Pritom splnomocnit mozno tak iného ¢lena spolocenstva, ako aj
osobu mimo spolocenstva. Zdkon dokonca nevylucuje ani splnomocnenie ¢lena vyboru ¢i
dozornej rady (vratane ich predsedov). BliZsie je mozné tieto otdzky upravit v zmluve
o spolocenstve alebo stanovéach. Vzdy vsak plati, Ze zdujmy zdstupcu nemo6zu byt v rozpore
so zdujmami zasttipeného (§ 22 ods. 2 Ob¢ianskeho zdkonnika).

[125] Nie je vyltacené, Ze priebeh zasadnutia zhromaZzdenia bude osvedceny aj notdrskou zdpisnicou
o priebehu valnych zhromazdeni a zasadani pravnickych oséb v zmysle § 61 Notdrskeho poriadku.
V takom pripade nie je dovod volit zapisovatela a overovatelov zdpisnice, ked'Ze zdpisnica bude vy-
hotovend notdrom, ktory zodpovedd za obsah zdpisnice, v ktorej uvedie miesto a ¢as zasadania, po-
drobne zaznamend prijaté uznesenia a uvedie vSetko podstatné, ¢o sa za jeho pritomnosti na zasa-
dani udialo a bolo prednesené, ak je to doleZité na posidenie riadneho postupu rokovania. Zarover
vsak treba uviest, Ze notdr neosvedcuje zakonnost priebehu zasadnutia ani za 1iu nezodpovedd. No-
tdrska zapisnica z ustanovujiceho priebehu zasadnutia poddva dokaz, Ze ide o listinu vydanu noté-
rom, a Ze to, ¢o je v nej osvedc¢ené, sa zaklada na pravde, ak nie je preukdzany opak.

Podra rozsudku Okresného stidu Zilina z 12.10.2021, sp. zn. 42C/7/2021: ,,Podla ndzoru stidu nie
je mozné hlasovat sticasne o viacerych navzdjom nesivisiacich ndvrhoch, teda hlasovat en bloc
bud siihlastm, alebo nestihlasim so vsetkymindvrhmi, ktoré si prednesené, alebo ani s jednym. Aj
z pozvdnky k predmetnému zasadnutiu valného zhromaZdenia vyplyva, Ze Statutdrny orgdn Zalo-
vaného uviedol, Ze je potrebné odsiihlasit tieto uznesenia na to, aby bol schvdleny podiel na nd-
jomnom, a teda ¢lenovia boli takpovediac niitent, aby odstihlasili vsetky uznesenia, ktoré boli Za-
lovanym predloZené na to, aby ziskali podiel na ndjomnom. Z uvedenych dévodov doslo k hrubé-
mu poruSenie hlasovacich prdv ¢lenov.“

[126
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4.5 Neplatnost rozhodnuti zhromazZdenia

Podla § 15 ods. 2 posledné veta zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach maju prehlaso-
vani ¢lenovia spolo¢enstva prdvo obratit sa na stid, aby rozhodol o neplatnosti rozhodnutia
zhromazdenia. D6vodom neplatnosti rozhodnutia prijatého na zhromaZzdeni spolo¢enstva
moZe byt tak porusenie zdkona, ako aj porusenie zmluvy o spolocenstve, resp. stanov spo-
lo¢enstva. Zaloba o uréenie neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia spoloc¢enstva je svojou
povahou pribuznd Zalobdm o urc¢enie neplatnosti uznesenia obchodnych spoloc¢nosti, resp.
druZstva, preto mozno vychddzat z analogického vykladu v spojitosti s ustanoveniami Ob-
chodného zdkonnika. Treba tieZ poukdzat na to, Ze ide o Zalobu o uréenie neplatnosti sa-
motného rozhodnutia zhromaZdenia a nie o urcenie neplatnosti zdpisnice, ktorou bol
osvedceny priebeh zasadnutia zhromazdenia.

Rozhodovanie o Zalobe o neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia spoloc¢enstva patri do
pravomoci civilnych stidov podla Civilného sporového poriadku a nie do pravomoci sprav-
nych stidov podla Spravneho stidneho poriadku. V minulosti sa vyskytli argumenty v pro-
spech toho, Ze o Zalobe o urcenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZdenia spolocenstva
maju rozhodovat stidy v sprdvnom stidnictve, pri¢om sa opierali o § 30 zdkona o pozemko-
vych spolocenstvach v zneni do 30. jiina 2018, podla ktorého platilo, Ze na konanie podla
tohto zdkona sa vztahuje vSeobecny predpis o spravnom konani. V sticasnosti platny
a ucéinny § 30 zdkona ustanovuje, Ze spravny poriadok sa pouzije len v pripadoch zdpisu
spolocenstva do registra spolocenstiev a zdpisu zrusenia spolocenstva do tohto registra,
ako aj v pripadoch $tatneho dozoru, ak zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach v tychto oso-
bitnych pripadoch neustanovuje inak. K tomuto zdveru vsak bolo mozné dospiet aj pred no-
velizaciou § 30 zdkona. Z povahy veci vyplyva, Ze na rozhodovanie zhromazdenia spolo-
¢enstva sa nevztahuje sprdvny poriadok, kedZe spolo¢enstvd nie st sprdvnymi orgdnmi,
pricom rozhodnutia na zhromaZdeni prijimajd samotni urbérnici, a teda spolocenstvo tu
nerozhoduje o pradvach, prdvom chrdnenych zdujmoch alebo povinnostiach urbarnikov. To
potvrdzuje aj uznesenie Najvyssieho stidu SR, sp. zn. 1 KO 56/2017 (ZSP 41/2018), podla
ktorého: ,,V danej veci z obsahu zaloby nevyplyva, Ze by sa Zzalobca domdhal preskiimania
zdkonnosti rozhodnutia vydaného orgdnom verejnej sprdvy, pripadne, Ze by sa domdhal
ochrany pred necinnostou sprdvneho orgdnu. Ako uz bolo spomenuté, Zalovany - spolocen-
stvo, je v zmysle zdkona ¢. 97/2013 Z. z. prdvnickou osobou, ktord bola zaloZend zmluvou
0 pozemkovom spolocenstve uzavretou medzi vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti alebo
vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Vo vSeobecnosti takéto spolocen-
stvo vznikd s cielom zabezpecit sprdvu spoloc¢nej nehnutelnosti a pri vykone svojich prdvo-
moct, ktoré sti zverené jeho jednotlivym orgdnom, nejde o vykon verejnej spravy .« 127}

V pripade Zaloby o urcenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZdenia spoloc¢enstva ide
o zalobu podrla § 137 pism. d) Civilného sporového poriadku, teda o zalobu o urc¢enie prav-
nej skutoénosti. Zo strany sidu teda nie je potrebné skiimat naliehavy prdvny zdujem na jej
podani [t. j. nejde o v§eobecnu uréovaciu Zalobu v zmysle § 137 pism. c) Civilného sporové-
ho poriadku]. Zaloba o uréenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZdenia je zaloZend na prin-
cipe relativnej neplatnosti, kedy je mozné skiimat neplatnost rozhodnutia zhromazdenia
len v konani, v ktorom sa prehlasovani ¢lenovia neplatnosti dovoldvajt (meritum veci).'?®!

[127] Rovnako uznesenie Najvyssieho sidu SR, sp. zn. 1KO/20/2018.

[128] Ktomu pozri primerane R 87/2018, podla ktorého: ,,Rozhodnutie valného zhromaZdenia sa pova-
Zuje za platné, pokial sud nevyslovi jeho neplatnost. Doposial nebola judikovand vynimka z ta-
kejto prdvnej dvahy. Z dodnes nemodifikovaného prdvneho ndzoru, vysloveného Najvy$sim si-
dom Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 40bdo/22/98, vyplyva, Ze uznesenie valného zhro-
mazdenia nemd povahu prdvneho iikonu, ale povahu inej prdvnej skutocnosti, nakolko valné ...
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Z4kon o pozemkovych spoloc¢enstvach je pomerne benevolentny v pripustnosti tejto Za-
loby o urcenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZdenia. Jednak neustanovuje Ziadny per-
centudlny podiel hlasov podielnikov ako Zalobcov na jej pripustnost!*’! a rovnako neusta-
novuje prekluzivnu lehotu na jej podanie.

Pokial ide o lehotu na podanie Zaloby o uréenie neplatnosti, treba vychddzat z toho, Ze
tato Zaloba bude v¢as podand, ak bude podand v trojro¢nej premlcacej lehote, ktord sa bude
potitat odo diia prijatia rozhodnutia zhromaZzdenia.*® To potvrdil aj Najvyssi sad SR
v uzneseni, sp. zn. 40bdo/19/2018 (R 33/2022), ked v tejto stivislosti sprdvne odmietol ap-
likdciu prekluzivnej lehoty ustanovenej v zdkone ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov aj na Zaloby o urc¢enie neplatnosti rozhodnuti zhromaZzdeni pozemko-
vych spolocenstiev. V tomto pripade ma prednost subsidiarita Ob¢ianskeho zdkonnika pred
analégiou zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Hoci zastdvame nézor, Ze
trojro¢nd lehota na podanie Zaloby o uréenie neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia nepri-
spieva k pravnej istote vo vztahu k fungovaniu spolocenstiev a de lege ferenda by mohol zdko-
nodarca v zdkone o pozemkovych spolo¢enstvach ustanovit osobitnu prekluzivnu lehotu.

Avsak sankcia v podobe urcenia neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia ako najvyssie-
ho orgdnu spolocenstva je krajnym rieSenim, ktoré sa nemd uplatnit pri kazdom, aj margi-
ndlnom poruseni zdkona alebo vnttornych dokumentov spolocenstva, ale vZdy je potrebné
skimat, aky vplyv mali tieto porusenia zdkona na vysledok hlasovania o tej-ktorej otazke.
Zaloba o uréenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZzdenia nesleduje ciel, aby bolo o neplat-
nosti rozhodnuté pri akomkol'vek poruseni zdkona, ale len pri takom poruseni, ktoré ne-
opravnene zasiahne do prav zalobcu.!"*"! Primarne je potrebné respektovat vol'u ¢lenov, ak
bola slobodnd. Rozhodujtce je dosiahnutie potrebnej zdkonom ustanovenej nadpolovi¢nej
vacsiny hlasov, o to viac v pripade spoloc¢enstiev, ktoré maji obvykle stovky ¢lenov s maly-

.....

ny hlasov nie je vobec jednoduchd zalezitost. Pri rozhodovani o (ne)platnosti rozhodnuti
zhromazdenia spolocenstva je potrebné zvazovat medzi mierou porus$enia pravnych pred-
pisov alebo vnitornych dokumentov spoloc¢enstva a vysledkom tohto porusenia (princip

zhromaZdenie ako najvyssi orgdn spolocnosti je miestom tvorby véle, ktorid navonok prejavuje sta-
tutdrny orgdn. Vychddzajic z tejto konstrukcie Najvyssi sid SR v uzneseni sp. zn. 50bo/109/2008
uzavrel, Ze pokial Zzalobca nepodal Zalobu na urcenie neplatnosti uznesenia valného zhromazde-
nia zalovaného za podmienok podla § 131 ods. 1 ObZ, a teda toto rozhodnutie je platné a bolo pod-
kladom na zdpis zmeny v obchodnom registri, nemoze sa vSeobecnou urcovacou zZalobou podla
§ 80 pism. ¢/ OSP uispesne domdhat urcenia neplatnosti jeho odvolania z funkcie konatela.“ V tejto
stivislosti mozno primerane aplikovat tieZ rozhodnutie zverejnené v Zbierke stanovisk Najvyssie-
ho stidu a rozhodnuti sidov SR pod R 80/2021, v ktorom Najvyssi stid uviedol, Ze otdzku platnosti
rozhodnuti prijatych zhromaZzdenim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nemoZze std posu-
dzovat v inom konani neZ v konani podla § 14 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni do 30.9.2014, a to ani ako otdzku predbeznd.

[129] Povodne sa v ndvrhu zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch navrhovalo, Ze ¢lenovia spoloc¢en-
stva, ktori boli prehlasovani, sa m6Zu na stide domdhat vyslovenia neplatnosti rozhodnutia zhro-
mazdenia za podmienky, Ze ich hlasy tvoria najmenej jednu desatinu hlasov ¢lenov spolo¢enstva.
Pritom ako ciel sa uvddzalo zabrdnenie napddaniu rozhodnuti zhromazdenia na stide ¢lenmi spo-
lo¢enstva, ktorf disponujt len minimdlnym podielom. Pozri dovodovd sprava k zdkonu o pozem-
kovych spolocenstvéch, k § 15.

[130] V dovodovej sprave k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., €l. I, bod 36, sa uvddza: ,,Ponechdva sa ustanove-
nie o prdve prehlasovanych ¢lenov spolocenstva obrdtit sa na sid s urcovacou Zalobou o vyslovenie
neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia. Na toto oprdvnenie sa vztahujii vsetky vseobecné ustano-
venia vrdtane ustanoveni o premlcani, ktoré sa vztahuji na analogické oprdvnenie podla § 139
ods. 2a 3 0Z."

[131] Rozsudok Krajského stidu v Banskej Bystrici z 19.4.2018, sp. zn. 43 Cob 1/2018.
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proporcionality). Je potrebné preferovat vyklad, ktory uprednostni platnost pred neplat-
nostou. 3%

Pravo ¢lenov spolocenstiev podat Zalobu o uréenie neplatnosti rozhodnutia zhromazde-
nia nie je osobnym pravom, ale v pripade smrti prechddza na ich dedi¢ov.!"** Takisto v pri-
pade, ak pocas konania Zalujtci ¢len spoloc¢enstva prevedie svoj podiel na int osobu, tato
osoba (ktord nadobudla podiel a stala sa ¢lenom spoloc¢enstva) moZe v konani pokracovat
ako Zalobca z titulu ¢lenstva v spolocenstve.

Pasivne legitimovanym v konani o urcenie neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia je
spolocenstvo, nie zhromazdenie, ktoré rozhodnutie prijalo, kedZe zhromaZdenie ako or-
gdn spolocenstva nemd prdvnu ani procesnu subjektivitu. Takisto pasivne legitimovanymi
nie st osoby, ktoré na zhromazdeni hlasovali za prijatie rozhodnutia.

[132] Rozsudok Okresného stidu Zilina z 12.10.2021, sp. zn. 42C/7/2021. Primerane tu mozno poukéa-
zat na nélez Ustavného SR z 1.4.2015, sp. zn. I. US 640/2014, podla ktorého: ,,Prehnané formalis-
tické poziadavky vseobecného siidu na formuldciu predmetu zmluvy sii istavne neakceptovatelné.
Uloha vseobecného stidu pri hladani rieSenia sidenej prdvnej veci a interpretdcii relevantnych
prdvnych tikonov totiz nespociva vo ,vyhladdvani® dévodov neurcitosti predmetu zmluvy (prip.
inych dévodov jeho neplatnosti), ale v poskytnuti sitidnej ochrany iicastnikom obcianskeho siidne-
ho konania. Tdto md byt zaloZend, okrem iného, aj na zohladnent a plnej aplikdcii vsetkych zd-
konnych kritérit platnych pre vyklad prdvnych tikonov, a siicasnej preferencii vykladu v prospech
platnosti, a nie neplatnosti prdvneho tikonu. “

[133] To potvrdzuje uznesenie Najvyssieho sidu SR z30.11.2011, sp. zn. 3 Obdo 7/2011: ,,Na odvolatel-
ku dedenim preslo c¢lenstvo v pozemkovom spolocenstve a tym aj prdva a povinnosti v rozsahu
v akom z ¢lenstva patrilo v dert smrti Zalobcovi 1). Uvedené prdva maji majetkovii povahu. Treba
prisvedcit odvolatelke, Ze ako ¢lenka spolodenstva md zdujem na tom, aké je zloZenie vyboru spo-
locenstva, ktoré je vykonnym orgdnom spolocenstva a md rozhodujiici vplyv na jeho hospoddrenie.
Ak Zalobca z titulu ¢lenstva (aj) v spolocenstve viedol stidne konanie, ktoré sa tyka majetkovej
veci, md odvolatelka, ako jeho prdvna ndstupnicka prdvo vstiipit do konania ako procesnd nd-
stupnicka.”
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5.
Vybor ako statutarny a vykonny organ
pozemkového spoloc¢enstva

Obligatérnym S$tatutdrnym a vykonnym orgdnom kaZzdého pozemkového spolocenstva
je vybor. Zmluva o spolo€enstve ani stanovy nemo6zu vyltcit vybor ako $tatutarny orgdn
spolocenstva. Spolocenstvo kond prostrednictvom vyboru. Konanie vyboru sa povaZuje za
vlastné konanie spoloc¢enstva. Samotny vybor je Statutdrnym orgdnom spolocenstva a neméd
pravnu ani procesnt subjektivitu."** Ttto pravnu a procesn subjektivitu ma spolo¢enstvo
ako prdvnicka osoba.

Vybor rozhoduje o vetkych zalezitostiach, o ktorych to ustanovuje: (1) zakon o pozem-
kovych spoloc¢enstvdch, (2) zmluva o pozemkovom spolocenstve, (3) stanovy alebo (4)
o ktorych tak rozhodne zhromazdenie, ak takéto zaleZitosti nie si zdkonom o pozemko-
vych spoloc¢enstvach zverené inym orgdnom spolocenstva ako vyboru.

Vybor plni uznesenia zhromazdenia, zodpovedé4 za vedenie Gi¢tovnictva, za vedenie zo-
znamu ¢lenov a zoznamu pozemKov patriacich pod spolo¢né nehnutelnosti, resp. spolo¢ne
obhospodarované nehnutelnosti, zodpovedd za vedenie a sprdvu majetku spolocenstva.
Vybor kond v mene spoloc¢enstva, uzatvara rozne dohody a zmluvy. Vybor zvoldva zasad-
nutia zhromazdenia, rozhoduje o spdsobe uskuto¢nenia zhromaZzdenia (kore$ponden¢nou
formou, ¢iastkové schodze).

Clenovia vyboru su voleni najvy$$im orgdnom spolocenstva, a to valnym zhromazde-
nim. Pritom ¢lenmi vyboru mdZu byt len ¢lenovia pozemkového spoloc¢enstva (¢o neplati
pri dal$om volenom orgéne spolocenstva, a to dozornej rade). Clenom vyboru mézZe byt tak
fyzickd, ako aj pravnickd osoba. Na to, aby sa mohol ¢len spoloc¢enstva (spoluvlastnik spo-
lo¢nej nehnutelnosti) stat ¢lenom vyboru, potrebuje ziskat nadpolovi¢nd véac¢sinu hlasov
vsetkych ¢lenov spolocenstva (s vynimkou hlasov zodpovedajucich podielom na spolo¢nej
nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti vo vlastnictve $tatu a ne-
zistenych vlastnikov, ktorych podiely spravuje, resp. s nimi nakladd Slovensky pozemkovy
fond, organizacia ochrany prirody a krajiny alebo sprdvca lesného majetku $tatu - § 15
ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach). O volbe vyboru v§ak mozZno rozhodovat aj

nou pritomnych ¢lenov (§ 15 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolocenstvédch).

V zmysle § 16 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolocenstvach plati, Ze ak zmluva o spolo-
Censtve, resp. stanovy neupravuju inak, predsedu vyboru (a teda predsedu spolo¢enstva) si
volia spomedzi seba zvoleni ¢lenovia vyboru. Spoloc¢enstvo si teda vo svojich vnuitornych do-
kumentoch moZe ustanovit, Ze predsedu bude volit priamo valné zhromaZzdenie, a to napri-

X7

klad tak, Ze predsedom bude ¢len, ktory ziskal vo volbdch do vyboru najvyssi pocet hlasov.

Zdakon nijako neobmedzuje pocet funkénych obdobi ¢lenov vyboru, to znamend, Ze ak
nie je v zmluve o spolocenstve alebo v stanovach ustanovené inak, ¢lenov mozno volit opa-
kovane aj viackrat. Vzdy je v8ak po uplynuti funkéného obdobia potrebné vykonat novi
volbu.

Pokial ide o periodicitu zasadnut{ vyboru, ako aj vyhotovovanie zapisnic zo zasadnuti,
zdkon v tomto smere neobsahuje bliZ§iu dpravu. Tieto otdzky je preto vhodné upravit
v zmluve o spolocenstve, pripadne stanovach spoloc¢enstva.

[134] Pozri uznesenie Najvyssieho stidu SR z 15. 4. 2019, sp. zn. 8 Cdo 31/2018.
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Za svoju ¢innost zodpovedd vybor valnému zhromazdeniu spolo¢enstva ako najvyssie-
mu organu spolocenstva. Co sa tyka vztahu ¢lena vyboru a spolocenstva, ak v zmluve o spo-
locenstve, resp. v stanovach nie je bliz§ia iprava v tomto smere, na tento vztah sa budu apli-
kovat ustanovenia prikaznej zmluvy podla § 724 a nasl. Ob¢ianskeho zdkonnika.!'*"
Clenovia vyboru nevykonavajti svoju funkciu v pracovnom pomere, kedZe ich funkcia ne-
splita znaky zavislej prace v zmysle § 1 ods. 2 Zdkonnika préace. Clen vyboru nie je vo vzta-
hu podriadenosti k spolocenstvu, resp. k ¢lenom spolocenstva. Nie je vSak vylicené, Ze
osoba, ktord je ¢lenom vyboru, bude zdroven aj v pracovnoprdvnom vztahu so spolocen-
stvom - no iba v pripade takej pracovnej naplne, ktord sa nekryje s ¢innostami vyplyvajtci-
mi z vykonu funkcie ¢lena vyboru. Co sa tyka odmetiovania ¢lenov vyboru, o tom rozhodu-
je zhromaZzdenie.

Osobitnd zodpovednost ¢lenov vyboru za $kodu nie je v zdkone o pozemkovych spolo-
¢enstvach upravend, preto sa uplatnia v§eobecné ustanovenia o zodpovednosti za $kodu
podla Obc¢ianskeho zdkonnika ako subsidiarneho predpisu k zdkonu o pozemkovych spo-
lo¢enstvach. V pripade, Ze ¢lenovia spolo¢enstva nie st spokojni s vykonom funkcie jednot-
livych ¢lenov vyboru, moZu ich odvolat.

5.1 Konanie v mene pozemkového spoloc¢enstva

V zmysle § 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach je kazdé spolo¢enstvo pravnickou
osobou. Podla § 20 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika prdvne tikony pravnickej osoby vo vset-
kych veciach robia Statutdrne orgdny. Zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach ustanovuje,
Ze Statutarnym orgdnom spolocenstva je vybor. Spoloc¢enstvo teda kond prostrednictvom
vyboru. Konanie vyboru sa povazuje za vlastné konanie spoloc¢enstva, takze vybor nezastu-
puje spolocenstvo ako zdstupca. To, Ze vybor je Statutdrnym orgdnom spolocenstva, zna-
mend, Ze rozsah oprdvnenia konat v mene spolo¢enstva voci tretim osobdm nie je obme-
dzeny, pretoZe podla § 20 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika Statutdrne orgdny pravnickej
osoby robia pradvne tikony vo vS$etkych veciach pravnickej osoby.

V zmysle § 16 ods. 4 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach kond predseda spolocen-
stva (t. j. predsedu vyboru) v rdmci uzatvdrania pisomnych pravnych tkonov, ¢i uz ide
o konanie spolo¢enstva vo vztahu k tretim osobdm vo veciach samotného spolocenstva;
alebo o konanie spoloc¢enstva ako zdkonného zdstupcu ¢lenov v pripadoch podfa § 16 ods. 2
zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. Zmluva o spolocenstve, pripadne stanovy v$ak
moZu vyZzadovat podpisy viacerych ¢lenov vyboru pri uzatvdrani pravnych tikonov spolo-
¢enstvom, ¢o mozno len odporucit. Spolo¢enstvd konaji v zaujme obvykle stoviek svojich
¢lenov, zabezpecuju hospoddarenie na stovkach hektarov pody, preto prisna centralizdcia
konania spolo¢enstva vylu¢ne v podobe predsedu moze byt nebezpe¢nd. 1>°!

Vybor musi mat podla § 16 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch minimdlne
troch ¢lenov.®” V zmluve o spolocenstve viak mozno ustanovit aj vy$si minimalny pocet
¢lenov. Ak vybor nemé aspori troch ¢lenov, v zmysle § 16 ods. 7 zdkona moze vykondvat

[135] V zmysle § 724 Obcianskeho zdkonnika: ,,Prikaznou zmluvou sa zavizuje prikaznik, Ze pre pri-
kazcu obstard nejakii vec alebo vykond inii ¢innost.”

[136] V zmysle § 16 ods. 4 poslednd veta zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni do 30.6.2018
platilo: ,,Ak je na prdvny tikon, ktory robi vybor, predpisand pisomnd forma, je potrebny podpis
predsedu a asport jedného dalsieho ¢lena vyboru.“V danom case teda zdkon pri konani spoloc¢en-
stva vyZadoval podpis asponi dvoch o0s6b (predsedu a dalsieho ¢lena vyboru).

[137] Povodne, v zmysle § 16 ods. 3 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach v zneni do 30.6.2018 bol
minimdlny zdkonom stanoveny pocet ¢lenov vyboru pat.
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len: a) tkony smerujtce k zvolaniu zasadnutia zhromazdenia na volbu vyboru alebo ¢lena
vyboru, b) ndhodnt tazbu a ¢innost zameranu na ochranu lesa, ¢) tikony stvisiace s plne-
nim daniovej povinnosti, d) tkony nevyhnutné na odvratenie ohrozenia Zivota, zdravia ale-
bo $kody na majetku. Ak teda nemd spoloc¢enstvo vybor v minimadlnom pocte troch ¢lenov,
pripadne vyboru uplynulo funkéné obdobie a nie je zvoleny novy vybor aspoii v pocte troch
¢lenov, spoloc¢enstvo napriklad nemoze vypldcat podiel na zisku svojim ¢lenom a nemdze
vykondavat int ako kalamitnu tfazbu.

Spominané ust. § 16 ods. 7 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach sa nevztahuje na pri-
pady, ked pocet ¢lenov vyboru je nizsi, ako ustanovuje zmluva o spolocenstve, resp. stano-
vy, ale stdle dosahuje zdkonom uré¢ené minimum troch ¢lenov. Zmluva o spolocenstve v§ak
moZe v tomto smere ustanovit aj inak.

V tejto stivislosti mozZno spomentt, Ze v aplika¢nej praxi sa vyskytli ndvrhy na nariade-
nie neodkladnych opatreni, ktorym sa navrhovatelia doméahali zdkazu zdrZania sa iilkonov
z0 strany spolocenstva, okrem tikonov podla § 16 ods. 7 zdkona o pozemkovych spoloc¢en-
stvach, z dovodu napadnutia platnosti rozhodnutia zhromazdenia o volbe vyboru spolo-
¢enstva vo veci samej. V tejto stvislosti Krajsky std v Ziline v uzneseni z 8.1.2021,
sp. zn. 6C0/161/2020,"* uviedol, Ze $pecifikdciu tkonov, ktorych sa ma Zalovany zdrZat,
nemozno nahradit odkazom na zdkonné ustanovenie, a teda nepripustil takito formuld-
ciu ndvrhu. Na druhej strane, Krajsky stid v Trenc¢ine v uzneseni z 9.6.2021, sp. zn.
19C0/38/2021,"3 ndvrh na nariadenie neodkladného opatrenia, v ktorom sa odkazuje na
zdkonné ustanovenie, nepovazoval za nepripustny, pricom ale ndvrh zamietol z inych do-
vodov (neexistencia potreby bezodkladne upravit pomery, princip proporcionality).

5.2 Konanie v mene ¢lenov pozemkového spolocenstva

V pripade pozemkovych spolocenstiev je potrebné rozlisovat, kedy spolo¢enstvo kond
vo svojom mene a kedy spoloc¢enstvo kond za svojich ¢lenov (v oboch pripadoch bude ko-
nat prostrednictvom vyboru ako Statutdrneho orgdnu spolocenstva). § 16 ods. 2 zdkona
o pozemkovych spoloc¢enstvéch totiz zakotvuje pripady zdkonného zasttpenia, kedy spo-
lo¢enstvo konajice prostrednictvom vyboru zastupuje svojich ¢lenov (a to priamo zo zdko-
na, ex lege, bez potreby vyZadovania plnomocenstiev).

Pozemkové spolocenstva st charakteristické tym, Ze zabezpecuji hospodéarenie na spolo¢-
nej nehnutelnosti, ktord viak vlastnicky nepatri spolo¢enstvu,'*” ale jej ¢lenom. Ide o osobitny
typ podielového spoluvlastnictva ¢lenov spolo¢enstva s tym, Ze na jeho tipravu sa pouzije $pe-
cidlna tiprava zékona o pozemkovych spolo¢enstvach. ™! Spolo¢na nehnutelnost je vo vi¢sine

[138] Podrla uznesenia Krajského stdu v Ziline z 8.1.2021, sp. zn. 6Co/161/2020: ,,Stid nemdZe zaviazat
Zalovaného na istu povinnost, ktorej zistovanie by bolo viazané na objastiovanie obsahu prdvnej
normy tak, ako to Ziadali Zalobcovia v rade 1/ a 2/. Vyrok rozhodnutia sidu (¢i ide o rozsudok,
uznesenie alebo platobny rozkaz) md vzdy skutkovy charakter a nemoze byt formulovany ako vse-
obecne zdviznd prdvna norma, resp. jej varidcia.”

[139] Podlauznesenia Krajského sidu v Tren¢ine z9.6.2021, sp. zn. 19Co0/38/2021: ,,Navrhované neod-
kladné opatrenie odvolact siid povazoval za neprimerany zdsah do prdv Zalovaného, vzhladom na
znenie ust. § 16 ods. 7 zdk. ¢ 97/2013 Z. z., predmet ¢innosti Zalovaného, ako i velkost podielov
zalobcov a ostatnych ¢lenov Zalovaného, prihliadol na princip proporcionality, ked neodkladnym
opatrenim nemoze dojst k zdsahu do prdv ktorejkolvek zo strdn sporu nad nevyhnutnii mieru.”

[140] S vynimkou nadobudnutych podielov samotnym spolo¢enstvom na spolo¢nej nehnutelnosti, na kto-
rej zabezpecuje hospoddrenie toto spolocenstvo (§ 9 ods. 11 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach).

[141] Dokonca podla § 1 ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach sa tento zdkon vztahuje aj na nakla-
danie so spolo¢nou nehnutelnostou vo vlastnictve spoluvlastnikov, ktorych spolo¢enstvo zaniklo.
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pripadov vedend na viacerych listoch vlastnictva a pozostadva z desiatok aZ stoviek pozem-
kov, pricom jej spoluvlastnikmi st stovky osdb. Za stavu takejto rozdrobenosti je zastreSe-
nie hospoddrenia na spolo¢nej nehnutelnosti v podobe pozemkového spoloc¢enstva odra-
zom efektivnosti vykondvania vlastnickeho prava spoluvlastnikov. 4%

S ciefom efektivneho vykonu vlastnickeho prava spoluvlastnikov ako ¢lenov spolocen-
stva je spoloc¢enstvo konajtce prostrednictvom vyboru oprdvnené zo zdkona konat (zastu-
povat) ¢lenov pri urcitych pravnych a procesnych tikonoch, ktoré st vymenované v § 16
ods. 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. Zdkon tak predpoklada efektivne uplatiiova-
nie prav spolo¢enstvom na prospech vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnosti.

Spolocenstvo tak moZze konat za svojich ¢lenov v nasledujtcich veciach:

a) vo veciach podnikania na spolo¢nej nehnutelnosti alebo na spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnostiach, ich spolo¢ného uZzivania a obstardvania spolo¢nych veci vyply-
vajucich z ich vlastnictva pred stidmi a orgdnmi verejnej spravy,

b) vo veciach ndjomnych zmliv alebo inych obdobnych zmlav (napr. zmluvy o uzivani po-
Tovného reviru), ktorych predmetom je spolo¢na nehnutelnost, spolo¢ne obhospodaro-
vand nehnutelnost alebo ich ¢ast,

¢) vo veciach urcenia vlastnickeho préva k spolo¢nej nehnutelnosti, ktorej vlastnictvo je
sporné (mozZe tu ist o Zaloby o urcenie vlastnickeho prava alebo aj o Zaloby na vyprata-
nie, kedy sud posudzuje otdzku vlastnickeho prava prejudicialne),

d) vo veciach zmldv o prevode vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti v pripade,
ze nadobtdatelom podielu sa stdvaju vsetci vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne
podla velkosti podielov a cenu plati spolo¢enstvo.

Vo vsetkych tychto pripadoch ide o opravnenie konat, ktoré je dané priamo zdkonom,
a preto nemozno od spolocenstva vyzadovat udelenie plnomocenstiev ¢lenmi, ¢o pri stov-
kach ¢lenov ani nie je redlne dost dobre mozné. !'**!

K pism. a) - zastupovanie vo veciach uzivania spolo¢nej nehnutelnosti a spolocne obhos-
podarovanych nehnutelnosti pred orgdnmi verejnej moci

Spolocenstvéd st podnikajicimi prdvnickymi osobami, ktoré ¢i uZ samostatne, alebo
prostrednictvom tretej osoby zabezpecuji hospodarenie na spolo¢nej nehnutelnosti, resp.
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti (§ 19 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocen-
stvdach). Ako uvddza Tekeliova: ,,Mozno konStatovat, Ze pozemkové spolocenstvd su prdv-
nickymi osobami zriadenymi na vykon podnikatelskej ¢innosti, a to minimdlne v zdkonom
im zverenom rozsahu, a to polnohospoddrskej prvovyroby, hospoddrenia v lesoch a na vod-
nych plochdch.“!

[142] Ako sa uvddza v naleze Ustavného stidu SR z 3.4.1996, sp. zn. PL. US 36/95: ,Pocetnd rozdrobe-
nost pozemkového vlastnictva casto dosahujica extrémne zlomkové vyjadrenia vyvoldva stav, ked
predmet vlastnictva - pozemok sa dd len tazko alebo sa nedd vobec technicky evidovat (o je zd-
kladnd podmienka pre prdvne nakladanie s pozemkom), pricom sa v jednotlivych pripadoch stdva
nepatrnou hospoddrskou hodnotou bez redlneho motivacného pésobenia.“ Pravna forma pozem-
kovych spolocenstiev je vybornym prikladom toho, ako sa dd efektivne hospoddrit na polnohos-
poddrskych a lesnych pozemkoch aj pri takejto rozdrobenosti.

[143] Vrozhodovacej praxi stidov sa v8ak niekedy ndzor o potrebe disponovat plnomocenstvom od Cle-
nov vyskytuje (uznesenie Okresného sidu Trencin zo 6.9.2017, sp. zn. 17 C 21/2017). Tento né-
zor je v$ak nesprdvny, kedZe takto by sa § 16 ods. 2 zdkona stal obsolentnym.

[144] TEKELIOVA, M. Podnikanie starostu obce v orgdnoch pozemkovych spolodenstiev. In Prdvo pre
ROPO a obce v praxi. 2015, ¢. 7-8, s. 16 - 23.
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MozZnost takéhoto hospodarenia vyplyva priamo zo zdkona, ved to je napokon ti¢elom
osobitnej pravnej formy pozemkového spolocenstva. To znamend, Ze spolo¢enstvo nepo-
trebuje na ucely uzivania (hospodarenia) na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne ob-
hospodarovanych nehnutelnosti uzatvarat ndjomné zmluvy so svojimi ¢lenmi ako vlastnik-
mi pody.

V pripade, ak v stvislosti s hospoddrenim spoloc¢enstva (hospoddrenim na majetku jeho
¢lenov, podielnikov) bude potreba konat pred sidom ¢i orgdnom verejnej spravy, v zdujme
efektivnosti tychto konani vSetkych podielnikov zo zdkona zastupuje spolocenstvo, t. j. bez
potreby osobitného poverenia zo strany podielnikov.

V tomto pripade (t. j. uZivanie spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnostf) spolocenstvo zo zdkona zastupuje aj §tat a neznamych (nezistenych)
vlastnikov. Takdto dprava, pokial ide o podiely $tdtu a neznamych (nezistenych) vlastni-
kov, plati od Gi¢innosti novely zdkona o pozemkovych spolocenstvich vykonanej zdkonom
¢.110/2018 Z. z., teda od 1. 7. 2018.

K pism. b) - zastupovanie vo veciach uzivania spolo¢nej nehnutelnosti a spolocne obhos-
podarovanych nehnutelnostt pri uzatvdrani ndjomnych a obdobnych zmliiv

Ako sme uviedli, spolo¢enstvd si podnikajicimi pravnickymi osobami, ktoré ¢i uz sa-
mostatne, alebo prostrednictvom tretej osoby zabezpecuji hospodarenie na spolo¢nej ne-
hnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, pritom maji priamy
zdkonny titul na uZivanie tychto nehnutelnost{ (bez potreby uzatvarania ndjjomnych zmlav
so svojimi ¢lenmi).

Spoloc¢enstvo vak nie je povinné hospodadrit na spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne
obhospodarovanych nehnutelnostiach samo, ale mdZe toto uzivacie pravo posttpit inému
subjektu. Ako spravne uvddza Ustavny std SR v uzneseni z 8. 9. 2016, sp. zn. II. US
673/2016: ,,Uc¢elom pozemkového spolocenstva je v stilade so zdkonom o pozemkovych spo-
locenstvdch raciondlne hospoddrit na spolocnej nehnutelnosti a obstardvat spolocné veci vy-
plyvajuce zo spoluvlastnictva k nej, ku ktorym nepochybne patri aj uzavretie ndjomnej
zmluvy, predmetom ktorej je spolocnd nehnutelnost.“!**)

Ak sa spolocenstvo rozhodne uzavriet ndjomnu zmluvu alebo inti obdobntd zmluvu vo
veci uzivania spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti,
disponuje zdkonnym zastipenim svojich ¢lenov vo veci dojednania podmienok a uzatvore-
nia ndjomnej zmluvy alebo inej obdobnej zmluvy. Zdkonné zastipenie spolocenstvom pri
uzavreti ndjomnej alebo obdobnej zmluvy plati aj pri $tite a nezndmych (nezistenych)
vlastnikoch.!*¢!

[145] V tejto stvislosti vSak poukdZeme tieZ na to, Ze zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvdch na Ziad-
nom mieste neddva oprdvnenie spolocenstvdm konat vo veciach prevodov vlastnickeho prava
k spolo¢nej nehnutelnosti (jej Casti), resp. k spolo¢ne obhospodarovanym nehnutelnostiam na
iné subjekty. V tomto smere pozri aj rozsudok Krajského stidu v PreSove z 9. 1. 2013, sp. zn.
6Sp/15/2012, ktory sa sice tykal predchddzajticeho zdkona ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spo-
lo¢enstvach, ale je plne pouZzitelny aj na sicasny zdkon o pozemkovych spoloc¢enstvéch.

[146] V stcasnosti od 1. 9. 2022 plati aj v pripade spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, Ze po-
diely $tdtu a nezistenych (nezndmych) vlastnikov spravuje spoloc¢enstvo zo zdkona bez potreby
uzatvorenia ndjomnej zmluvy s fondom, resp. spravcom. Pred 1. 9. 2022 platila nekoncep¢énd vy-
nimka v pripade spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti (t. j. nie spolo¢nej nehnutelnosti).
Podla § 12 ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvdch v zneni do 31. 8. 2022 platilo, Ze spolo-
Censtvd uzivali podiely na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, ktoré spravovali alebo
s ktorymi nakladali fond alebo sprédvca, na zdklade ndjomnej zmluvy uzatvorenej s fondom alebo
spradvcom. Zaroven platilo, Ze ak vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti prenajme

60 Pozemkové spolotenstva



Vybor ako Statutdrny a vykonny orgdn pozemkového spolo¢enstva = 5.

Spolocenstvo teda moze za svojich ¢lenov konat vo veciach uzavretia ndjomnej ¢i inej
obdobnej zmluvy aj bez potreby rozhodnutia zhromaZdenia spoloc¢enstva. T4to Giprava je
vsak dispozitivna, preto moze byt vo vnitornych dokumentoch spoloc¢enstva, pripadne
v uzneseni zhromazdenia spoloc¢enstva uvedené inak. Vo vnttornych dokumentoch spolo-
¢enstva je mozné upravit, v ktorych pripadoch sa vyzaduje stihlas zhromaZdenia na uzavre-
tie zmluvy (napr. pri uzavreti ndjomnej zmluvy, ktorej predmetom je urcitd vymera spoloc¢-
nej nehnutelnosti, pripadne pri uzavreti zmluvy s dobou ndjmu nad urcity pocet rokov).
Takisto je mozné, aby vopred pred uzavretim takejto zmluvy si zhromazdenie vyhradilo
uzniest sa na urcitych podmienkach ndjomnej zmluvy, za ktorych md vybor zmluvu uzav-
riet. Zdujemcom o ndjom spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnosti mozno len odporucit, aby si pred podpisom najomnej alebo obdobnej zmluvy
vyziadali od spolocenstva blizsie informécie o Giprave v tomto smere, a aby sa v zmluve
uviedlo, ¢i je podla vnitornych dokumentov spolocenstva, resp. rozhodnuti zhromazdenia
potrebny sthlas zhromaZdenia na uzavretie zmluvy.

Zmluvnou stranou v pripade zdkonného zastiipenia spolo¢enstvom su jednotlivi ¢leno-
via, nie spoloc¢enstvo. Zdrovei v$ak z hladiska urcitosti subjektu, ktory uzatvara zmluva,
nie je podla ndsho ndzoru nutné, aby boli v zmluve uvedeni vsetci ¢lenovia spolocenstva,
postaci uviest, Ze spolocenstvo koné za svojich ¢lenov ako vlastnikov spolo¢nej nehnutel-
nosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutel'nosti (ich ¢asti), pripadne je mozné od-
kazat na list vlastnictva, resp. listy vlastnictva, na ktorych st ¢lenovia vedeni ako spolu-
vlastnici.

K pism. c) - zastupovanie vo veciach vlastnickych Zalob

Zdkonodarca v § 16 ods. 2 pism. ¢) zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach ustanovil, Ze
spoloc¢enstvo zastupuje svojich ¢lenov ,,vo veciach nadobiidania casti spolocnej nehnutel-
nosti, ktorej vlastnictvo je sporné*“. Takéto legislativne vyjadrenie nie je tplne $tastné, pre-
toZe pri Zalobach, kedy je vlastnicke pravo sporné, sid nekonstituuje vlastnicke pravo, ale
ho deklaruje v prospech skuto¢ného vlastnika. Inak povedané, deklaratérnym rozsudkom
stdu sa vlastnicke pravo nenadobtda, skuto¢ny vlastnik ho nadobudol na zédklade inej
pravnej skutoc¢nosti, pricom rozsudok suidu to len potvrdzuje. Vhodnejsie by bolo v pred-
metnom § 16 ods. 2 pism. ¢) zdkona uviest zastupovanie ,,vo veciach vlastnickeho prdva
k spolo¢nej nehnutelnosti, pripadne jej casti, ktorej vlastnictvo je sporné“. Avsak k zdveru
o tom, Ze Gi¢inné znenie § 16 ods. 2 pism. ¢) zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach sa vzta-
huje na zdkonné zastupovanie spolo¢enstva v pripade urc¢ovacich zal6b (t. j. Zaloby o urce-
nie vlastnickeho prdva k spolo¢nej nehnutelnosti, resp. jej Casti; Zaloby o urcenie, Ze
vec patri do dedicstva po vlastnikoch spolo¢nej nehnutelnosti, resp. jej ¢asti; zaloby o vy-
pratanie, resp. vydanie spolo¢nej nehnutelnosti, resp. jej ¢asti), vSak mozno dospiet teleo-
logickym vykladom."*”! Dokonca mozno logickym argumentom a maiori ad minus dospiet

spolo¢ne obhospodarovant nehnutelnost, prislusny spravca podielov $tdtu a nezndmych (nezis-
tenych) vlastnikov prenajima podiely na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, ktoré spra-
vuje alebo s ktorymi nakladd, za rovnakych podmienok ndjomcovi, ktorému vlastnik prenajal spo-
lo¢ne obhospodarovant nehnutelnost. Z tejto tpravy vyplyvalo, Ze v pripade, ak spolo¢enstvo za
svojich ¢lenov uzavrelo s trefou osobou ndjomnt zmluvu alebo zmluvu obdobnt ndjomnej zmlu-
ve, vyZadovalo sa, aby tito zmluvu uzavrel aj prislusny sprdvca za podiely $tdtu ¢i nezndmych
(nezistenych) vlastnikov v pripade spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti.

[147] Mozno tu poukdzat na uznesenie Okresného stdu Trenéin zo 6.9.2017, sp. zn. 17 C 21/2017:
,Podla osobitnej vykladovej metddy, a to teleologického vykladu pouzitého slovného spojenia, ale-
bo ich moze zastupovat vo veciach nadobidania vlastnictva k spornym nehnutelnostiam, ktoré sa
maji stat sucastou spolocnej nehnutelnosti, beriic do vahy zmysel a ticel tohto ustanovenia,
by mohol byt prijaty zdver, Ze vybor pozemkového spolocenstva moze zastupovat jeho c¢lenov aj ...
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k zaveru, Ze spolocenstvo je oprdvnené zastupovat svojich ¢lenov aj v inych ako stidnych
konaniach tykajucich sa vlastnickeho prava k spolo¢nej nehnutelnosti (napr. pred orgdnom
katastra v konani o oprave chyby v katastrdlnom operéte).

Na podanie Zaloby vo veci spornosti vlastnickeho prava k spolo¢nej nehnutelnosti za-
kon o pozemkovych spolo¢enstvach nevyZaduje rozhodnutie zhromaZdenia. Takéto roz-
hodnutie vS§ak moZno odporucit, kedZe stiidne konania o vlastnickych Zalobach st naro¢né
s hrozbou vysokej ndhrady trov konania (pritom stranou konania su jednotlivi podielnici,
a preto v pripade netspechu v spore budi zndsat ndhradu trov konania oni, kedZe zdkon
neobsahuje osobitnt dpravu ndhradu trov konania v tomto smere). V tak délezitych ve-
ciach, ako je otdzka podania Zaloby o urc¢enie vlastnickeho prava, by o tom mali byt jednot-
livi podielnici na zhromazdeni informovani a mali by mat moznost rozhodnt, ¢i budu ko-
nanie viest alebo nie.

Spoloc¢enstvo md teda zdkonné oprdvnenie konat aj vo vlastnickych veciach svojich ¢le-
nov, pokial je ich vlastnicke pravo sporné (bez ohladu na to, ¢i st ¢lenovia v postaveni Za-
lobcu alebo Zalovaného). V tomto pripade vSak treba upozornit, Ze zdkonné zastiipenie
spoloc¢enstva plati vylu¢ne pre pripady spornosti vlastnickeho prdva k spolo¢nej nehnutel-
nosti (nie aj spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti).

Ako sme uviedli, v pripade spornosti vlastnickeho prava k spolo¢nej nehnutelnosti vy-
stupuju ako strana (Gcastnici) konania jednotlivi ¢lenovia, pricom spolocenstvo je ich za-
konnym zdstupcom. V pripade takychto sporov o urc¢enie vlastnickeho prava, resp. obdob-
nych sporov (napr. Zaloba na vypratanie) nevystupuje spolo¢enstvo samo za seba, ale za
svojich ¢lenov. Z dévodu obvykle velkého poctu ¢lenov, resp. spoluvlastnikov v pripade
vlastnickych Zaldb tykajtcich sa spolo¢nej nehnutelnosti, resp. jej ¢asti nie je namieste po-
stupovat formalisticky. Ak je zo Zaloby zrejmé, Ze sa spoloc¢enstvo doméaha vlastnickeho
prava v prospech svojich jednotlivych ¢lenov, resp. je z nej zrejmé, Ze vlastnikmi majt byt
¢lenovia toho-ktorého spolocenstva, mdze dojst k viacerym situdcidm. MdzZe ist o pripad,
kedy oznacenie strany nie je spravne, a teda je rozpor medzi skutkovymi tvrdeniami v Zalo-
be a Zalobnym navrhom, resp. oznac¢enim strany konania. V takom pripade mozno uvaZo-
vat o nezrozumitelnom podani, kedy mé sid vyuZit postup podla § 129 Civilného sporové-
ho poriadku, a teda strane konania ozrejmit, v ¢om je podanie nezrozumitelné a ako ho
treba opravit. Zaroven striktné vyzadovanie nalezZitosti Zaloby v podobe vyZadovania uve-
denia identifika¢nych znakov kazdého subjektu konania mo6Zze v tychto pripadoch zname-
nat poru$enie principu zdkazu odopretia spravodlivosti (denegatio iustitiae), a teda poruse-

XXz

nie Gistavného prava na sidnu ochranu. Na to upozoriiuje aj Najvys$si sud SR, ked uvadza:

v stidnom konant o uréenie vlastnickeho prdva. Uéel a zmysel tohto zdkonného ustanovenia je
mozné vyvodit z legislativneho procesu, v rdmci ktorého tdto podoba zdkonného ustanovenia bola
schvdlend Ndrodnou radou SR. Siid z verejne dostupnych zdrojov zistil, ze Vybor Ndrodnej rady SR
pre pédohospoddrstvo a Zivotné prostredie v rdmci 1. ¢itania doplnil navrhované ustanovenie § 16
ods. 2 vlddneho ndvrhu zdkona (zdkona o pozemkovych spolocenstvdch) aj o citované predmetné
spojenie ,alebo ich méZe zastupovat vo veciach nadobidania vlastnictva k spornym nehnutelnos-
tiam, ktoré sa maju stat sucastou spolocnej nehnutelnosti‘. Urobil tak s odovodnenim, Ze ,ide
o spresnenie predmetného ustanovenia v intencidch, aby vybor spolocenstva mohol svojich ¢lenov
spolocenstva zastupovat pred sudmi a orgdnmi verejnej sprdvy vo veciach nadobiidania vlastnic-
tva k spornym nehnutelnostiam, ktoré sa maju stat sii¢astou spolocnej nehnutelnosti, kedZe dote-
raz v takychto pripadoch nemal vybor aktivnu legitimdciu na podanie uréovacich Zaléb v prospech
¢lenov jeho spolocenstva‘. Z uvedeného je teda zrejmé, Ze iicelom tohto ustanovenia malo byt
oprdvnenie vyboru zastupovat ¢lenov pozemkového spolocenstva aj v siidnych konaniach o urco-
vacich Zalobdch.“ Navy$e dodajme, Ze aj v samotnej dikcii § 16 ods. 2 pism. ¢) zdkona sa poukazu-
je na spornost vlastnickeho prava.
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LDovolact sud zdrovert doddva, Ze ak by stranou konania boli jednotlivi ¢lenovia spolocen-
stva a spolocenstvo ich zastupovalo ako zdkonny zdstupca ... v Zalobe nebolo potrebné oso-
bitne uvddzat tidaje kazdého jedného c¢lena spolocenstva, stacilo poukdzat, Ze stranou su
jednotlivi spoluvlastnici Zalovanej spolo¢nej nehnutelnosti zapisani na prislusnom liste
vlastnictva zastiipeni spolocenstvom ... V niektorych pripadoch by totiZ striktné vyZadova-
nie ndlezitosti Zaloby v podobe uvedenia identifika¢nych znakov kazdého subjektu konania
(t. j. kazdého podielnika na spolocnej nehnutelnosti) mohlo znamenat porusenie principu
zdkazu odopretia spravodlivosti (denegatio iustitiae) ... Sudy by mali vzdy zohladriovat
okolnosti konkrétneho pripadu a prihliadat na pocet ¢lenov spolocenstva, t. j. na pocet 0s6b
na strane zalobcu, resp. Zalovaného.“!**®!

Zaroveti, pokial ide o vlastnicke Zaloby vo vztahu k spolo¢nej nehnutelnosti, v zmysle
znenia § 16 ods. 2 pism. c) zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvich spolocenstvo nie je
v tychto otdzkach oprdvnené zastupovat nezndmych (nezistenych) vlastnikov a §tat ako
vlastnikov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti.!**”) Pokial ide o konanie vo veciach vlast-
nickych zalob tykajucich sa jednotlivych podielnikov, spolocenstvo nemdze konat za §tat
a nezndmych (nezistenych) vlastnikov, ktori vlastnia podiely na spolo¢nej nehnutelnosti,
za nich kond v stidnom konani Slovensky pozemkovy fond, a to bez ohladu na to, ¢i
ide o pol'nohospodarsku alebo lesnt podu, kedZe na spolo¢nej nehnutelnosti v oboch pri-
padoch spravuje podiely $tatu a nakladéd s podielmi nezndmych (nezistenych) vlastnikov
Slovensky pozemkovy fond.!"*% Nie je nutné, aby takito vlastnici zastipeni Slovenskym po-
zemkovym fondom vystupovali na strane Zalobcu, m6Zu vystupovat aj na strane Zalované-
ho v pripade nezdujmu fondu Zalovat.

Podla § 13 v spojitosti s § 8 ods. 1 pism. c) a d) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. sa za nezndmeho
(nezisteného) povazuje vlastnik, ktorého miesto trvalého pobytu alebo sidlo nie je zndme
alebo ktory nie je vobec zndmy. To znamend, Ze pri definicii nezndmeho (nezisteného)
vlastnika je relevantné to, ¢i je zndme jeho miesto trvalého pobytu, pripadne iné tidaje pod-
l'a evidencie v katastri nehnutel'nosti tak, aby ho bolo mozno s urcitostou identifikovat (viac
k pojmu nezndmy, resp. nezisteny vlastnik pozri v podkapitole 3.1 tejto monografie).

Slovensky pozemkovy fond kond za nezndmych (nezistenych) vlastnikov a $tat pred su-
dom v zmysle § 16 ods. 2 pism. c) v spojitosti s § 10 ods. 5!"°Y zdkona o pozemkovych spolo-
enstvach, ¢o podporuje znenie § 34 ods. 14 zakona o pozemkovych tpravach'*? v spoji-
tosti § 16 ods. 2 zdkona ¢. 180/1995 Z. z.!">*]

Ak sa teda pozemkové spolocenstvo konajice prostrednictvom vyboru za svojich
¢lenov rozhodne Zalovat o uréenie vlastnickeho prdva k Casti spolo¢nej nehnutelnosti,

[148] Uznesenie Najvyssieho sidu SR z 15.4.2019, sp. zn. 8 Cdo 31/2018.

[149] Teda vo veciach uZivania spolo¢nej nehnutelnosti je spolo¢enstvo oprdvnené zastupovat aj $tat
a nezndmych (nezistenych) vlastnikov, no vo veciach vlastnickeho préva k spolo¢nej nehnutel-
nosti, pokial ide o zastupovanie pred stidom, nie je spolo¢enstvo oprdvnené zastupovat tychto
vlastnikov.

[150] Ust. § 10 ods. 1 a 2 zdkona, ako aj § 34 ods. 3 zdkona o pozemkovych tpravdch.

[151] ,Fond v konant pred sitidom alebo pred orgdnom verejnej spravy kond v mene vlastnikov podielov
spolocnej nehnutelnosti podla odsekov 1 a 2 vo veciach vlastnictva podielov spolo¢nej nehnutel-
nosti, a to aj vtedy, ak vlastnicke prdvo tychto vlastnikov je sporné.*

[152] ,,Pozemkovy fond za $tdt a nezndmych vlastnikov kond pred siidom vo veciach nehnutelnost{ uve-
denych v osobitnom predpise, podielov spolocnej nehnutelnosti uvedenych v osobitnom predpise,
a pozemkov, ktorych vlastnik nie je zndmy, a to aj vtedy, ak vlastnicke prdvo stdtu a nezndmych
vlastnikov je sporné.”

[153] ,,Ak je potrebné, fond v konant pred sidom alebo pred orgdnmi verejnej sprdvy zastupuje vlastni-
kov pozemkov uvedenych v odseku 1 pism. b) a c); obdobne postupuje sprdvca.”
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v zmysle § 16 ods. 2 pism. ¢) zdkona o pozemkovych spolo¢enstviach nemoZe konat za ne-
znamych (nezistenych) vlastnikov a $tat; za tychto kona Slovensky pozemkovy fond. V
stdnej praxi sa vyskytuji ndzory, Ze zdvisi od vlastného postidenia Slovenského pozemko-
vého fondu, ¢i v tychto pripadoch bude konat alebo nie (v zavislosti od toho, ¢i to povazuje
za potrebné).">* Tiez v tejto stivislosti moZno konstatovat, Ze procesné pravo nepoznd me-
chanizmus, ako niekoho printitit, aby bol Zalobcom. V tejto stivislosti vSak treba uviest, Ze
podla ndsho ndzoru ni¢ nebrdni tomu, aby $tit a nezndmi (nezisteni) vlastnici vystupovali
na strane Zalovaného, ak sa Slovensky pozemkovy fond nepripoji k Zalobe. V takom pripa-
de pojde scasti o Zalobu v prospech niektorych zo Zalovanych, kedZe spoloc¢enstvo konaju-
ce za svojich ¢lenov bude zalovat aj v prospech vlastnickeho prava §tadtu a neznamych (ne-
zistenych) vlastnikov.!"*! Pripadne aj za st¢asného pravneho stavu je mozné uvazovat
o zalobdach o urcenie vlastnickeho prava k spolo¢nej nehnutelnosti (jej ¢asti), kedy by spo-
lo¢enstvo konalo vylu¢ne na prospech nezistenych vlastnikov zasttipenych prislusnym
spravcom, v ¢oho dosledku by sa tito nezisteni vlastnici stali ¢lenmi spoloc¢enstva (spolo-
¢enstvo by konalo ako Zalobca v mene seba samom, pripadne aj v mene znamych ¢lenov,
a na strane zalovanych by vystupovali nezisteni vlastnici zasttipeni prislusnym spravcom).
De lege ferenda je vhodné zakotvit, aby spoloc¢enstvo konalo vo veciach vlastnickych Zzaléb
aj za nezndmych (nezistenych) vlastnikov.

V stivislosti s ti¢astou neznamych (nezistenych) vlastnikov v stidnych konaniach vo ve-
ciach vlastnickych Zalob Najvyssi sid SR judikoval, Ze institit nezndmeho (nezisteného)
vlastnika je $pecificky, pricom bol zdkonodarcom vytvoreny v zdujme spriechodnenia pro-
cesu usporiadania vlastnickych vztahov k pozemkom. Podl'a Najvyssieho stidu SR nezndmi
(nezisteni) vlastnici, zo zdkona zasttipeni Slovenskym pozemkovym fondom, maji prav-
nu, ako aj procesnoprdvnu subjektivitu a m6Zu byt sporovou stranou v sporoch vyplyvaju-
cich z vlastnickeho prava k nehnutelnostiam. [°%!

K pism. d) - zastupovanie pri nadobiidant podielu na spoloc¢nej nehnutelnosti

Dalsim pripadom zdkonného zastipenia spolo¢enstvom za svojich ¢lenov je pripad
uzavretia zmluvy o prevode vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti (t. j. nie aj na
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach). Ide o pripad, kedy spolo¢enstvo kond za
svojich ¢lenov, ktorf maji pomerne (vzhladom na velkost svojich doterajsich spoluvlast-
nickych podielov, ktoré vyjadruji mieru tcasti ¢lena na ¢lenskych prdvach a povinnostiach
v spolo¢enstve, so zohladnenim § 9 ods. 5 a 6 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach!**”)
nadobudntit podiel na spolo¢nej nehnutelnosti od spoluvlastnika, ktory ma zdujem ho pre-
viest. V tomto pripade, ak pdjde o kiipnu zmluvu, plati kiipnu cenu spolocenstvo (§ 9

[154] Rozsudok Okresného stidu Martin z 28.11.2014, sp. zn. 21C/139/2011.

[155] Zalobu v prospech tretieho, resp. v prospech niektorych zo Zalovanych procesné pravo nezakazu-
je. Tak judikoval aj Najvyssi sid SR v rozhodnuti z 29. novembra 2018, sp. zn. 8 Cdo 100/2017,
zverejnenom v Zbierke stanovisk a rozhodnuti Najvyssieho stidu SR pod zn. R 30/2019, ktorym
priznal moznost dlznika Zalovat zo zmluvy o tvere poistoviiu a lizingovi spolo¢nost tak, Ze sa do-
mdhal toho, aby poistovila zaplatila poistné plnenie lizingovej spolo¢nosti (Zaloba v prospech tre-
tieho), ¢im v rozsahu poskytnutého plnenia zanikla jeho povinnost vratit lizingovej spolo¢nosti
nezaplatent Cast tveru.

Uznesenie Najvyssieho sidu SR z 15.4.2019, sp. zn. 8 Cdo 31/2018.

Podla § 9 ods. 5 zdkona: ,,Ak je spolo¢nd nehnutelnost zapisand v katastri nehnutelnost{ na viace-
rych listoch viastnictva a pomer ticasti ¢lenov spolocenstva na vykone prdv a povinnostt vyplyvaji-
cich z ¢lenstva v spolocenstve nemozno urcit podla odseku 4, mozno ho urcit dohodou ¢lenov spolo-
censtva alebo rozhodnutim zhromazdenia.“ Podla § 9 ods. 6 zdkona: ,,Ak nemoZno preukdzat vel-
kost podielov vlastnikov spoloc¢nej nehnutelnosti v spolocenstve podla § 2 ods. 1 pism. a), povaZu-
ji sa ich podiely za rovnaké.“

[156
[157
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ods. 10 zdkona o pozemkovych spolocenstvach). Spoloc¢enstvo mda vsak takéto zdkonné
zmocnenie konat za ¢lenov len vtedy, ak je to ustanovené vo vnitornych dokumentoch
spolocenstva, pripadne je to uvedené v uzneseni valného zhromazdenia.

Treba v8ak uviest, Ze takéto oprdvnenia nevyuZzivaji spolo¢enstva casto, pretoZe vo vac-
$ine pripadov st ¢lenmi stovky 0s6b a spolo¢nd nehnutelnost sa sklada z viacerych listov
vlastnictva aj s rozdielnymi podielmi spoluvlastnikov. V takychto situdcidch je ¢asovo né-
ro¢né rozpocitat prevadzany podiel na ostatnych spoluvlastnikov pomerne podla ich po-
dielov.

Spolocenstvo ma moznost nadobudnut podiel aj priamo na seba ako na pravnicki oso-
bu, ¢o je potrebné odlisovat od predchddzajiceho pripadu. Podla § 9 ods. 11 zdkona moZe
spolo¢enstvo nadobtuidat na spolo¢nej nehnutelnosti, ako aj na spolo¢ne obhospodarova-
nych nehnutelnostiach, na ktorych hospodari, resp. zabezpecuje hospoddrenie, a to az do
celkovej vysky 49 % vSetkych podielov. V tomto pripade mo6Ze konat aj bez poverenia zhro-
maZdenia, ak nie je inak ustanovené vo vnutornych dokumentoch spoloc¢enstva.

V tejto stvislosti je este potrebné dodat, Ze na prevody podielov medzi spoluvlastnikmi
spolo¢nej nehnutelnosti sa nevztahuje predkupné pravo (§ 9 ods. 7 zdkona o pozemkovych
spoloc¢enstvach), ak nie je vo vnutornych dokumentoch spoloc¢enstva uvedené inak.
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6.
Dozorna rada ako kontrolny organ
pozemkového spolocenstva

Dal$im povinnym orgdnom spolo¢enstva, ktory nemozu vnitorné dokumenty spolo-
¢enstva vylucit, je dozornd rada. Ide o kontrolny organ, ktorého poslanim je v zmysle § 17
ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach kontrolovat ¢innost spolo¢enstva a preroku-
vat staznosti jeho ¢lenov. Dozornd rada je akousi protivahou vyboru, kedZe tato primarne
kontroluje ¢innost vyboru, a teda hospodarenie spolocenstva (¢i je hospoddrenie v stilade
so zaujmami ¢lenov a ¢i nie st poruované prava ¢lenov). Ulohou dozornej rady je dohlia-
dat na ¢innost vyboru, upozorniovat ho na nedostatky. Dozorna rada ma mat pristup k vset-
kym dokumentom tykajiicim sa hospodarenia spolo¢enstva, aby mohla plnit svoje funkcie.
Dozornd rada m4 byt prediZzenou rukou ¢lenov pri kontrole ¢innosti spolo¢enstva, preto sa
musi naleZite zaoberat kazdou staznostou (¢i uz pfsomnou, alebo tstnou) ¢lena spolo¢en-
stva, a to bez ohl'adu na vy$ku jeho spoluvlastnickeho podielu.

Vyss$ie uvedené oprdvnenia ma aj dozornd rada, ktorej uplynulo funkéné obdobie. Aj ta-
kejto dozornej rady v zmysle § 17 ods. 6 zakona o pozemkovych spolocenstvach prislicha
prerokuvat staznosti ¢lenov, nahliadat do zmluiv, Gétovnych dokumentov, upozortiovat vy-
bor na nedostatky, kedZe tieto zdleZitosti nevyhnutne stivisia so zistovanim, ¢i nedochddza
ku skuto¢nostiam, pri ktorych dozornej rade vznikd povinnost zvolat zasadnutie zhromaz-
denia.

Vyznamnym opravnenim dozornej rady je zvolat zasadnutie zhromaZdenia spolocen-
stva. Podl'a § 17 ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach ma dozornd rada pravo zvo-
lat zasadnutie zhromazdenia spolocenstva vtedy:

a) ak dochddza alebo uz dos$lo k bezdé6vodnému zniZeniu majetku spoloc¢enstva,

b) ak je podozrenie, Ze doslo k poruseniu zdkona o pozemkovych spolo¢enstvdch alebo
inych vSeobecne zdvdznych pravnych predpisov alebo k poruseniu zmluvy o spolocen-
stve alebo stanov,

¢) akjuoto poziada splnomocneny zdstupca najmenej jednej $tvrtiny ¢lenov spolocenstva
po tom, ¢o vybor nereagoval v stilade so Ziadostou tejto jednej $tvrtiny na zvolanie za-
sadnutia zhromaZdenia.

V pripade, Ze dozornd rada v rdmci svojej pdsobnosti zisti nespravne hospodérenie spo-
lo¢enstva (resp. vyboru), v dosledku ktorého sa spolocenstvo dostdva do zlej ekonomickej
situdcie, a teda v kone¢nom dosledku st jeho jednotlivi ¢lenovia ukracovani na svojich ma-
jetkovych pravach, mala by tieto svoje zistenia ozndmit ¢lenom spoloc¢enstva na zhromaz-
deni. Z tohto dévodu sa zakotvuje prdvo, ale aj povinnost dozornej rady na zvolanie zasad-
nutia zhromaZzdenia, pricom bude stacit podozrenie dozornej rady, Ze dochddza, resp.
doslo k bezd6vodnému zniZeniu majetku spolo¢enstva. To isté plati v pripade, ak dozornd
rada predpoklad4, Ze doslo, resp. dochddza k poruSovaniu ¢i uz zdkonov, alebo vnttornych
predpisov spolocenstva. V takychto pripadoch ma dozorné rada pri zvoldvani zasadnutia
zhromazdenia rovnaké oprdvnenia a povinnosti ako vybor.

V pripade, ak dozornd rada zvoldva zasadnutie na zdklade Ziadosti ¢lenov spoloc¢enstva,
ktorych hlasy predstavuji asporn $tvrtinu hlasov vetkych ¢lenov spolocenstva, resp. na za-
klade Ziadosti ich splnomocneného zastupcu (§ 17 ods. 5 v spojitosti s § 14 ods. 5 zdkona),
je povinnd ho zvolaf v termine a s bodmi programu, ktori navrhnu ¢lenovia spoloc¢enstva,
ak tito predtym poZiadali o zvolanie zasadnutia vybor, no netspesne.
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Zéakon v § 27 az 29 upravuje aj $tatny dozor nad ¢innostou spolo¢enstiev vykondvany zo
strany prislusnych okresnych tradov, pozemkovych a lesnych odborov. Ten je v$ak vyraz-
ne okliesteny a nema taky vel'ky dosah ako kontrolné ¢innost dozornej rady, kedZe $tatny
dozor sa nevztahuje na kontrolu hospodarenia spoloc¢enstva a ,,vnutorny zZivot“ spolo¢en-
stva. Uvedené je v stilade so sikromnoprdvnych charakterom pozemkovych spolo¢enstiev.

Clenovia dozornej rady st voleni valnym zhromaZzdenim, pri¢om musia ziskat nadpolo-
viénua vacésinu vsetkych hlasov (s vynimkou hlasov podielov na spolo¢nej nehnutelnosti,
resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti vo vlastnictve $tdtu a nezistenych vlast-
nikov, ktorych podiely spravuje, resp. s nimi nakladd Slovensky pozemkovy fond, organiza-
cia ochrany prirody a krajiny alebo spravca lesného majetku $tdtu - § 15 ods. 2 zdkona o po-
zemkovych spolocenstvach). V zmysle § 15 ods. 5 zdkona mozno o volbe dozornej rady
rozhodovat aj na mimoriadnom zasadnuti zhromazdenia, na ktorom sa rozhoduje nadpolo-
viénou vacésinou pritomnych ¢lenov. Sme toho ndzoru, Ze volit ¢lenov dozornej rady moz-
no aj na zasadnuti zhromazdenia zvolaného nelegitimnym vyborom, hoci to § 16 ods. 7
pism. a) zakona o pozemkovych spolo¢enstvach!'*® vyslovne neuvadza (treba vsak vycha-
dzat % Sli]éelu tohto ustanovenia, ktorym je ¢o najrychlejsie sfunk¢nit ¢innost spolocen-
stva).l'®?

Dozorna rada zodpoveda za svoju ¢innost zhromaZdeniu. Ak nie su ¢lenovia zhromaz-
denia spokojni s pracou dozornej rady, resp. s niektorymi jej ¢lenmi, mozno ich odvolat na
zasadnuti zhromazdenia. Kazdy ¢len dozornej rady je v rdmci svojej funkcie povinny konat
podla svojich schopnosti a znalosti, pricom nie je vylt¢end ani jeho zodpovednost za $kodu
voci spolocenstvu, resp. ¢lenom spoloc¢enstva pri splneni predpokladov zodpovednosti za
$kodu podla Obcianskeho zdkonnika. Zdkon o pozemkovych spolocenstvach osobitny
druh zodpovednosti ¢lenov dozornej rady za $kodu neupravuje.

Dozornd rada musi pozostdvat minimdlne z troch ¢lenov (zmluva o spolocenstve, resp.
stanovy mozu urcit vyssi pocet ¢lenov). V zmysle § 13 ods. 2 v spojitosti s § 17 ods. 2 zdkona
o pozemkovych spolo¢enstvach ¢lenmi dozornej rady mdzu byt aj neclenovia spolo¢enstva
(t.j. nevlastnici spolo¢nej nehnutelnosti, resp. spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnos-
ti), no pod podmienkou, podla ktorej pocet ¢lenov dozornej rady, ktori nie st ¢lenmi

[158] ,Vybor, ktorému uplynulo funkéné obdobie a nie je zvoleny novy vybor, alebo ktory nemd asport
troch c¢lenov podla odseku 3 a na uvolnené miesto nenastipil ndhradnik, az do zvolenia nového
vyboru alebo ¢lena vyboru moze vykondvat len tikony smerujiice k zvolaniu zasadnutia zhromaz-
denia na volbu vyboru alebo ¢lena vyboru.“

[159] PodTla osobitnej Casti, ¢l. I bod 40 dovodovej spravy k zdkonu ¢. 110/2018 Z. z., ktorym bol noveli-
zovany zdkon o pozemkovych spolo¢enstvach s Gi¢innostou od 1.7.2018, pritom zaviedol aj spo-
minany § 16 ods. 7 zdkona o pozemkovych spolodenstvéch: ,,§ 16 sa dopltia odsek 7, ktory upravu-
je konanie takého spolocenstva, v ktorom jeho Statutdrny orgdn - vybor - nie je legitimnym vybo-
rom z dovodu skoncenia funkcného obdobia alebo pre nedostatok poctu clenov. Takyto vybor ne-
splita podmienky $tatutdrneho orgdnu ustanovené zdkonom, nemozno ho preto povaZovat
nadalej za legitimny vybor a nemdze plnit svoje oprdvnenia a povinnosti v plnom rozsahu. Kedze
je vSak zdujem na volbe nového vyboru, resp. doplnent jeho clenov, kedZe je nevyhnutné vytvorit
tlak na c¢lenov spolocenstva, aby konali aktivne pri obnove legitimity vyboru, a kedZe je potrebné
zabezpecit vykon najzdkladnejsich tloh v starostlivosti o obhospodarované nehnutelnosti, ustano-
vuji sa obmedzenia v konani nelegitimneho vyboru len na nevyhnutné itkony: tikony smerujiice
k volbe vyboru, resp. jeho ¢lenov, tikony pri ndhodnej tazbe a ochrane lesa a itkony stivisiace s da-
rtovou povinnostou. Toto ustanovenie vylucuje, aby spolocenstvo (t. j. ktorykolvek orgdn spolocen-
stva) robilo akékolvek iné iikony, napriklad to vylucuje vypldcanie podielov na zisku a na majetku
spolocenstva jeho clenom, kym nedojde k odstrdneniu nedostatku v legitimite vyboru. Vsetky tiko-
ny okrem tych, ktoré si tu explicitne uvedené, budi teda neplatné. Toto obmedzenie md priniitit
¢lenov spolocenstva k aktivite a k odstrdneniu pric¢in nefunkcnosti vyboru.”
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spolocenstva, musi byt mensi ako pocet ¢lenov dozornej rady, ktori st ¢lenmi spoloc¢en-
stva.’® Clenom dozornej rady nemoéze byt ¢len vyboru a naopak. Uvedené vyplyva z pod-
staty ¢innosti dozornej rady, ktorou je najma dohliadat na ¢innost vyboru ako $tatutarneho
a vykonného orgédnu spolocenstva.

V zmysle § 17 ods. 3 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach plati, Ze predsedom dozor-
nej rady je ten, koho si spomedzi seba zvolia ¢lenovia dozornej rady. Vzhladom na pomer-
ne rozsiahlu moznost tpravy v zmluve o spolocenstve, resp. stanovdch v zmysle § 5 ods. 1
a 2 zdkona sme toho nézoru, Ze nie je nepripustnd takd tprava vo vnttornych dokumen-
toch spolocenstva, podla ktorej bude predsedu volif priamo zhromazdenie (pripadne bude

ustanovené, Ze predsedom sa stane ten, kto ziska najvyssi pocet hlasov z kandidatov do do-
zornej rady).

Rovnako ako v pripade ¢lenov vyboru, aj ¢lenom dozornej rady mozno za vykon ich
funkcif priznat odmenu. O priznani tejto odmeny a jej vy$ke rozhoduje zhromazdenie ako
najvys$si orgdn spolocenstva, ¢o priamo ustanovuje § 17 ods. 4 zdkona o pozemkovych spo-
loc¢enstvach. Nie je vylucené, Ze ustanovenia o odmenovani ¢lenov dozornej rady a vyboru
budt priamo v zmluve o spolocenstve, pripadne v osobitnom vniitornom dokumente spo-
lo¢enstva (odmeniovaci poriadok) schvdleného zhromazdenim (t. j. nemusi ist len o ad hoc

uznesenie zhromazdenia).

Pokial ide o periodicitu zasadnutf dozornej rady a vyhotovovanie zdpisnic z nich, zdkon
v tomto smere neustanovuje Ziadnu tipravu, preto mozno len odporucit upravit tieto zaleZi-
tosti v zmluve o spolocenstve, pripadne stanovéch.

[160] Podrla § 13 ods. 2 zdkona vsak mdZe byt ¢lenom dozornej rady neclen spoloc¢enstva len v pripade,
akide o fyzicku osobu. Je otdzne, preco zdkonodarca zvolil takiito tipravu a vtomto smere rozlisu-
je medzi fyzickymi a prdvnickymi osobami.
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7.
Verejna sprava na useku pozemkovych spolocenstiev

Spolocenstvd sa zapisuju do registra pozemkovych spolo¢enstiev. V zmysle § 22 ods. 1
zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach je register pozemkovych spoloc¢enstiev vedeny pro-
strednictvom informac¢ného systému lesného hospoddrstva, pricom tento je verejne pri-
stupny."'®Y Informa¢ny systém lesného hospodarstva je upraveny v § 45 zdkona o lesoch,
podla ktorého tento systém sltizi na zber, spracovanie a archivaciu tidajov o stave a vyvoji
lesov, o vykonanych hospodéarskych opatreniach v lesoch, o vlastnictve, sprave a ndjme le-
SOV a na zostavenie integrovanych environmentédlnych a ekonomickych tétov pre lesy.
Tento informac¢ny systém s i¢innostou od 1. oktébra 2018, kedy v tomto smere nadobudla
ucinnost novela zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach - zdkon ¢. 110/2018 Z. z, sliZi aj
na vedenie registra spolocenstiev.

Do registra pozemkovych spolocenstiev zapisuju Udaje prislusné okresné drady, po-
zemkové a lesné odbory, pri¢om prislusnost sa posudzuje podla toho, kde sa nachddza spo-
lo¢nd nehnutelnost, resp. spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti - pripadne jej najvac-
Sia Cast (§ 22 ods. 1 a 2 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch). O vypis z registra
pozemKkovych spoloc¢enstiev vSak mozno poziadat ktorykolvek okresny trad, pozemkovy
a lesny odbor, bez ohladu na miestnu prislusnost (§ 23 ods. 3 zdkona o pozemkovych spo-
lo¢enstvach). 6%

Do registra sa v zmysle § 23 ods. 1 a 2 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach zapisuji
nasledujtice tidaje vrdtane ich zmien:

— identifika¢né tidaje spolodenstva (nazov, sidlo, ICO"**),

— listy vlastnictva, na ktorych st zapisané pozemky tvoriace spolo¢nt nehnutelnost, resp.
spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti (tento tdaj je informativny, vychddza sa zo
zoznamu nehnutelnosti, ktory vedie spoloc¢enstvo),

— identifika¢né ddaje volenych ¢lenov orgdnov spolo¢enstva vrdtane osob oprdvnenych
konat v mene spolocenstva a rozsahu tohto konania (v pripade fyzickej osoby meno,
priezvisko, trvaly pobyt, rodné ¢islo a ddtum narodenia; v pripade pravnickej osoby né-
zov, sidlo a identifika¢né ¢islo), osobitne sa uvedie fyzicka osoba oprdvnena na pristup
a disponovanie s elektronickou schrdnkou spolocenstva,

— TUdaj, ¢i spolocenstvo vykondva aj int podnikatel'skd ¢innost ako podla zdkona o po-
zemkovych spolo¢enstvdach,

— daj, & ide o spolo¢enstvo vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, %4

— ddatum zdpisu spolocenstva do registra,

[161] Dostupny na: gis.nlcsk.org/registre/Zoznamy/ZoznamP$S.

[162] V zmysle Polozky 34 pism. 1) Prilohy zdkona o spravnych poplatkoch je sprdvny poplatok za vyho-
tovenie vypisu z registra pozemkovych spolo¢enstiev 5 eur. Ak je ndvrh podany autorizovane
elektronicky, v zmysle § 6 ods. 2 zdkona o sprdvnych poplatkoch bude poplatok 50 % z uvedenej
sadzby (t.j. 2,50 eura).

[163] Kazdé spolocenstvo md svoje ICO, ktoré mu prideli Statisticky tirad SR na poZiadanie okresného
dradu, pozemkového a lesného odboru, pred zdpisom spolo¢enstva do registra.

[164] Ak savregistri neuvadza tidaj, Ze ide o spolo¢enstvo vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutel'nosti, ide o spolo¢enstvo vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti.
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— zru$enie spoloc¢enstva a dovod jeho zru$enia,
— daj o likvid4cii spoloc¢enstva, ak sa spolo¢enstvo zrusuje s likvidaciou,
— ddtum vymazu spolocenstva z registra.

Vychddzajtc z § 30 zdkona o pozemkovych spolocenstvach, zatial ¢o konanie o ndvrhu
na zapis spolocenstva do registra, ako aj konanie o ndvrhu na dobrovolné zrusenie spolo-
¢enstva je konanim, na ktoré sa vztahuje spravny poriadok, na zmenu tidajov zapisanych
do registra pozemkovych spolocenstiev sa spravny poriadok nevztahuje. V zmysle § 25 za-
kona o pozemkovych spolo¢enstvdch zmeny oznamuje prislusnému okresnému tradu
predseda, pripadne v ¢ase jeho nepritomnosti povereny ¢len vyboru''® (s vynimkou ozna-
mu o skonceni likvidacie, ktory podéva likvidator), a to vlehote 30 dni, odkedy nastala zme-
na. Vo vSeobecnosti je mozné povedat, Ze k oznamu o zmene idajov zapisanych v registri
sa prikladd tak4 listina, ktord preukazuje (osvedcuje), resp. zaklada to, Ze v registri ma
okresny trad zapisat zmenu (t. j. vymazat niektory zapisany idaj a nahradit ho novym, ak-
tudlnym tdajom). V zmysle PoloZky 34 pism. d) Prilohy zdkona o spravnych poplatkoch je
spravny poplatok za podanie ndvrhu na zédpis zmien tidajov zapisanych do registra pozem-
kovych spolocenstiev 16,50 eura. Ak je ndvrh podany autorizovane elektronicky, v zmysle
§ 6 ods. 2 zdkona o spravnych poplatkoch bude poplatok 50 % z uvedenej sadzby (t.j. 8 eur
s prihliadnutim na zaokrihlovanie poplatku v zmysle § 6a zdkona o sprdvnych poplat-
koch).

Z&pis zmien v registri md vylu¢ne eviden¢ny charakter. Prislusné okresné drady, po-
zemkové a lesné odbory, v rdmci zapisovania zmien tdajov zapisovanych v registri nesku-
maju, ¢i podanie vratane priloh je v stilade so zdkonom o pozemkovych spoloc¢enstvach,
ako tomu bolo pred novelou zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach vykonanou zdkonom
¢. 110/2018 Z. z. Podla § 26a ods. 1 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach okresny tirad
zapiSe do registra zmeny tidajov do 30 dnf od doruc¢enia oznamu o zmene tdajov. Okresny
trad bude vychddzat vylu¢ne z tidajov v ozndmeni bez toho, aby skiimal ich vecnt sprav-
nost. Mozno si vSak predstavit aj takd situdciu, Ze oznam o zmene udajov bude zjavne
v rozpore so zdkonom o pozemkovych spolo¢enstvach a zmluvou o spolocenstve. V takom
pripade je okresny trad oprdvneny nevykonat zdpis zmien tidajov, a to v zmysle § 25 ods. 2
zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach, kedZe k oznamu nebola priloZend listina, z ktorej
by vyplyvala zmena tidajov, pri¢om uvedené ozndmi spolocenstvu formou neformélneho
ozndmenia (uvedené vsak plati vo vynimo¢nych pripadoch, kedZe okresny trad nie je
opravneny rozhodovat o neplatnosti rozhodnuti zhromazdeni, to patri vyluéne do pravo-
moci sidu).

Prislusné okresné urady, pozemkové a lesné odbory, vecne nesktimajt ani ndvrh na za-
pis spolocenstva, ako ani ndvrh na zrusenie spolo¢enstva, t. j. neskiimaju, ¢i podanie vréta-
ne priloh je v stilade so zdkonom o pozemkovych spolocenstvach, hoci aj v tychto pripa-
doch si je mozné vynimoc¢ne predstavit nevykonanie zdpisu na zdklade ndvrhu pre zjavny
rozpor so zakonom o pozemkovych spoloc¢enstvach, pripadne so zmluvou o spolocenstve.
V zmysle § 26 ods. 2 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach okresny tirad v tomto pripade
skima, ¢i: a) ndvrh podala oprdvnend osoba, b) je ndvrh tplny, c) tidaje uvedené v ndvrhu
sa zhoduja s tdajmi vyplyvajtcimi z priloh ndvrhu, d) je zaplateny spravny poplatok.
V zmysle Polozky 34 pism. a) bod 5 Prilohy zdkona o spravnych poplatkoch je spravny po-
platok za podanie ndvrhu na zdpis spolocenstva do registra 65 eur. Ak je ndvrh podany

[165] Podla § 16 ods. 5 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvdch: ,,Predsedu spolocenstva v case jeho ne-
pritomnosti zastupuje povereny clen vyboru zapisany v registri.“
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autorizovane elektronicky, v zmysle § 6 ods. 2 zdkona o spravnych poplatkoch bude popla-
tok 50 % z uvedenej sadzby (t.j. 32,50 eura).

Driom zdpisu do registra pozemkovych spolo¢enstiev spoloc¢enstvo v zmysle § 4 ods. 2
zakona vznika (v tomto pripade teda ide o konstitutivny zdpis). Zdkon o pozemkovych spo-
lo¢enstvach neustanovuje lehotu, dokedy je od zaloZenia spolocenstva potrebné podat né-
vrh na zapis spoloc¢enstvo do registra pozemkovych spoloc¢enstiev.

V pripade konania o zapise spolo¢enstva do registra a konania o z4pise zruSenia spolo-
¢enstva na zdklade rozhodnutia zhromazdenia s tcastnikmi konania spolocenstvo a Cle-
novia spolocenstva (§ 26 ods. 1 zdkona o pozemkovych spolocenstvach). V zmysle § 26
ods. 5 zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach vsak plati, Ze okresny trad pouZije doruce-
nie verejnou vyhldskou, ak je v tychto konaniach viac ako 20 tcastnikov, ¢o bude pravid-
lom. O zapise spolocenstva do registra a zdpise zrusenia spolocenstva do registra okresny
urad nevyhotovuje pisomné rozhodnutie. Okresny tirad vyznaci zdpis v spise a navrhovate-
Tovi vyda potvrdenie.

Z4kon ustanovuje aj $tatny dozor nad spolo¢enstvami zo strany prislusnych okresnych
uradov, pozemkovych a lesnych odborov, hoci v minimalnom rozsahu. Zdkon skor vycha-
dza z toho, Ze v pripade rozporu so zdkonom je na iniciative ¢lenov spoloc¢enstva, aby sa do-
mahali svojich prdv sidnou cestou.

Okresné trady, pozemkové a lesné odbory, st v zmysle § 27 ods. 1 zdkona o pozemKko-
vych spolo¢enstvdch oprdvnené v rdmci vykonu $tadtneho dozoru nad spolo¢enstvami zisto-
vat, ¢i spolo¢enstvo:

— dodrziava volebné obdobie volenych orgdnov (vyboru, dozornej rady, pripadne aj dal-
$ich ustanovenych zmluvou o spolocenstve, resp. stanovami),

— kazdoroc¢ne uskutoc¢iiuje zasadnutia zhromazdenia,
— vedie zoznam c¢lenov a zoznam nehnutel'nosti,

— oznamuje Slovenskému pozemkovému fondu, resp. prislusnému sprdvcovi majetku
$tatu a nezistenych (nezndmych) vlastnikov rozhodnutie zhromazdenia o rozdeleni zis-
ku a majetku spolo¢enstva ur¢enom na rozdelenie medzi ¢lenov spolocenstva a spdsobe
thrady straty do 30 dnf odo diia tohto rozhodnutia, ®!

— dodrZiava lehoty na oznamovanie tidajov zapisovanych do registra spolocenstiev.

V zmysle § 28 a § 29 zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvach plati, Ze v pripade, ak spo-
lo¢enstvo vykazuje nedostatky, pokial ide o prvé Styri vysSie uvedené odrazky, okresny
drad upozorni spolo¢enstvo na poru$enie povinnosti a ulozi mu povinnost odstranit tieto
nedostatky v primeranej lehote. Ak v takejto primeranej lehote ustanovenej iradom spolo-
¢enstvo nesplni svoju povinnost, okresny trad ulozi spolo¢enstvu pokutu od 100 eur do
3 000 eur, pricom pri ukladani pokuty prihliada na zdvaznost, spdsob, ¢as trvania a nasled-
ky protiprdvneho konania.

Rovnako okresny tirad uloZi spolo¢enstvu pokutu od 100 eur do 3 000 eur vzhladom na
zavaznost, sposob, cas trvania a ndsledky protipravneho konania vtedy, ked spolo¢enstvo
nedodrzi lehotu na ozndmenie tidajov, ktoré sa majt v zmysle zdkona o pozemkovych spo-
lo¢enstvach zapisat do registra spolocenstiev.

V zmysle § 29 ods. 2 zdkona konanie o uloZeni pokuty mozno zacat do dvoch rokov odo
dna, ked sa okresny tirad o poruseni povinnosti dozvedel, najneskor v$ak do troch rokov

[166] Dozor nad dodrziavanim tejto povinnosti plati od 1. 9. 2022.
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odo dnia, ked k poruseniu povinnosti do$lo. Konanie o uloZenie pokuty mdze okresny trad,
pozemKovy a lesny odbor zacat z vlastného podnetu alebo z podnetu inej osoby.

Okresné urady, pozemkové a lesné odbory, nemaji v rdmci vykonu S$tdtneho dozoru
opravnenie skiimat platnost vnitornych dokumentov spolocenstva, ako ani rozhodnuti
zhromazdeni spolocenstva, to patri do kompetencie studu.
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Rozhodnutia stidov k pozemkovym
spoloc¢enstvam a suvisiacim otazkam

K potrebe skiimat historické siivislosti pri prdvnom postaveni spolocenstiev

i Podla uznesenia Ustavného stidu SR z 15. 10. 2019, sp. zn. I. US 416/2019: , Dovolact
stid povaZoval za potrebné poznamenat, Ze odvolact siid sprdvne poukdzal na vymedzenie
pojmu spolo¢nd nehnutelnost na ticely pozemkového spolocenstva v platnej pravnej tiprave
a jasne a zrozumitelne vysvetlil rozdiel medzi spolocenstvom podla § 12 ods. 2 pism. a) aZ c)
zdkona ¢ 97/2013 Z. z. o pozemkovych spoloc¢enstvdch v znent neskorsich predpisov (dalej
len ,zdkon ¢. 97/2013°), ktorého ¢lenmi su vlastnici podielov spolocnej nehnutelnosti, a spo-
locenstvom podla § 12 ods. 2 pism. d) tohto prdvneho predpisu, ktorého ¢lenmi si vlastnici
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. Sprdvne konstatoval, Ze len samotnd okolnost,
Ze ¢ast pozemkov Zalobkyne je v uzivani Zzalovaného, neumozriuje zdver o jej ¢lenstve u Zalo-
vaného, pretoZe platnd prdvna tiprava nespdja s touto okolnostou bez dalsieho prdvne tcin-
ky vzniku ¢lenstva v pozemkovom spolocenstve, a to ¢ uz jedného alebo druhého typu. Do-
volact sud dalej dodal, Ze bliZsie objasnenie pojmu spoloénd nehnutelnost na ticely zdkona
¢. 97/2013 Z. z. vyzaduje vychddzat z histdrie vyvoja pozemkového vlastnictva na Sloven-
sku. V tomto vyvoji vznikla osobitnd skupina prdvnych pomerov, ktoré reprezentovali titva-
Ty organizované a prdvne fixované ako pozemkové spolocenstvd. Z nich najvyznamnejsie
a najpocetnejsie boli urbdre. Urbdrnikmi boli povodni rolnici - byvali poddani, ktori v proce-
se usporiadania pozemkového vlastnictva (po zruseni poddanstva), okrem priameho indivi-
dudlneho vlastnictva k pozemkom, nadobudli aj spoluvlastnictvo k tym ¢astiam extravildnu
obce, ktoré sa nedali prakticky s uzitocnym a efektnym vyuZitim rozdelovat. Boli to lesy
a pasienky. Na organizovanie spolo¢ného uzivacieho reZimu lesov a pasienkov si v sulade
s pravidlami tej doby zakladali spolocenstvd. Spoloc¢né uzivanie lesov a pasienkov bolo vy-
sledkom najefektnejsieho a najraciondlnejsieho usporiadania pozemkovej drzby v danych
pomeroch a vzniklo ako ndhrada za oprdvnenie urbdrnikov voc¢i zemepdnovi, ¢o sa tyka po-
vodného prdva pasenia, zbierania dreva a pod. Lesy a pasienky ako spolo¢né vlastnictvo by-
valych urbdrnikov boli nedelitelné a spoluvlastnictvo k nim nezrusitelné. V pozemkovej kni-
he bol zaknihovany jediny spoloény ldn a k nemu bol pripojeny zoznam vlastnikov
v pozemnokniZnom protokole, pricom tymto vlastnikom (oprdvnenym urbdrnikom) sa za-
pisal aj prislusny podiel spoluvlastnictva. V dnesnej evidencii si v pozemkovych knihdch po-
zemky tvoriace spolocne uzivané lesy a pasienky zapisané pod spolocnym oznacenim - ur-
bdrske. V zmysle uvedeného treba preto pod spolocnou nehnutelnostou rozumiet lesy
a pasienky nadobudnuté do nedielneho a nezrusitelného spoluvlastnictva byvalych urbdrni-
kov (urbarialistov) na ticel ich spolo¢ného uzZivania (obhospodarovania), a tento iicel zostal
zachovany aj pre sucasnych vlastnikov podielov takejto nehnutelnosti ... Ustavny siid po
obozndment sa s odévodnenim napadnutého uznesenia najvyssieho siidu dospel k zdveru,
Ze z hladiska ustavnoprdvnej konformity je staznostou napadnuté uznesenie udrZatelné
a akceptovatelné.

@ Podla ndlezu Ustavného sidu SR z 2. 7. 2013, sp. zn. I1I. US 194/2012: ,,Medzi prirodze-
né poZiadavky kladené na vSeobecné siidy, ktoré rozhodujii o otdzkach spojenych s restitucny-
mi ndrokmi, patri, aby k veci pristupovali majtic na pamdti zdsadu materidlneho prdvneho
Stdtu a aby relevantné prdvne normy interpretovali s urcitou ddvkou velkorysosti, pretoZe len
takymto spésobom mozno prekleniit nedostatky vtedajsej legislativy a svojvdlu vtedajsich
Stdtnych orgdnov. Takymto spoésobom moZno zdrovert na zdklade historickych suvislosti
a prdavnych noriem prijatych na ich pozadi pochopit zmysel a podstatu snaZenia s cielom
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obnovit, resp. navrdtit vlastnictvo tym, ktorym svedci pravny dévod. Je nepochybné, Ze v ta-
kychto zloZitych pripadoch je potrebné vykonat aj historicky vyklad, pretoZe pri urbdrskom
prdve nejde o uplatriovanie sii¢asnych predpisov, ale je nevyhnutné pochopenie danych in-
Stitiitov v historickych stvislostiach. Tu sa Ziada pochopit podstatu urbdrov a podobnych
prdvnych titvarov na zdklade pomerov, ktoré viddli od ich vzniku ...Ustavny sid uvddza, Ze
pokial islo o otdzku spravovania spolocnych lesov, tiito upravoval zdkonny ¢ldnok XIX/1898
o $tdtnom spravovant obecnych a niektorych inych lesov a holin, dalej o upraveni hospoddr-
skej sprdvy spoloc¢ne uzZivanych lesov a holin, ktoré si nedielnym vlastnictvom komposeso-
rdtov a byvalych urbarialistov. Spravovanie spoloc¢nych pasienkov bolo upravené zdkonnym
clankom X/1913 o nedielnych spolocnych pasienkoch. Na zdklade uvedeného vznikali zdru-
Zovanim vlastnikov niekdajsich urbdrskych pozemkov urbdrske spolocenstvd (lesné, pa-
sienkové), ktorych zdkladnym znakom bolo nedielne spoluvlastnictvo, t. j. nemozZnost vycle-
nenia redlnej parcely zo spoloc¢ne ,spravovaného” majetku ... Pozemkové spolocenstvd
(urbdre) spravujiice pasienkové pozemky podla zdkonného ¢ldnku X/1913 boli zrusené zd-
konom Slovenskej ndrodnej rady ¢. 81/1949 Zb. n. SNR o tiprave prdvnych pomerov pasien-
kového majetku byvalych urbdrnikov, komposesordtov a podobnych prdvnych utvarov.
Vlastnicke prdvo k tymto pozemkom tak na zdklade zdkona preslo na jednotné rolnicke
druzstvd, ktoré boli zriadené zdkonom ¢. 69/1949 Zb. o jednotnych pédohospoddrskych
druzstvdch. Zdkonom ¢. 49/1959 Zb. o jednotnych rolnickych druZstvdch doslo k zruseniu
zdkona ¢. 69/1949 Zb., pricom podla § 24 ods. 1 citovaného zdkona vlastnictvo k pozemkom
zdruzenym k spolo¢nému druzstevnému hospoddreniu zostdva zachované. Problematiku
obhospodarovania spolo¢ného lesa, ako aj pasienkov, ktoré boli sticastou lesa, upravoval
zdkon Slovenskej ndrodnej rady ¢ 2/1958 Zb. n. SNR o tiprave pomerov a obhospodarovani
spolocne uztvanych lesov byvalych urbarialistov, komposesordtov a podobnych ttvarov.
Tymto zdkonom boli zrusené urbdrske spolocenstvd ,spravujiice” spolocné lesné pozemky
a tieto nehnutelnosti boli odovzdané obhospodarovatelom (nie vlastnikom), ktorymi mohli
byt krajské sprdvy lesov, druzstvd alebo uztvatelia spolocnych pasienkov.

@i PodFa ndlezu Ustavného sidu SR zo 6. 10. 2010, sp. zn. IL. US 348/08: ,,Pre objasnenie
problematiky vzniku, ucelu a podstaty urbdrskych spolocenstiev je nevyhnutné strucne pou-
kdzat a zohladnit aj historické aspekty tohto institiitu. V minulosti sa slachtickd poéda rozde-
lovala na dva druhy, a to na pédu panski (dominikdl), ktorii obhospodaroval vo vlastnej
réZii sdm zemepdn, a na pédu urbdrsku (rustikdl), ktord sice patrila zemepdnovi, ale bola
prenechand do uZivania poddanym oznacovanym ako urbdrnici, pretoZe povinnosti podda-
nych voci zemepdnovi boli upravené v Urbdre. V roku 1767 bolo vydané nariadenie Mdrie
Terézie s ndzvom ,,Milostivy urbdr®, ktorym boli urcené povinnosti poddaného voci zemepd-
novi v suvislosti s pédou, ktori poddany uzival. Urbdr bola kniha, v ktorej boli zapisani pod-
danti pracujiici na poliach a lesoch zemepdnov. Zdsadnd zmena v urbdrskych pomeroch na-
stala v roku 1848, ked v dosledku zruSenia poddanstva boli zrusené vsetky povinnosti
byvalych poddanych voci zemepdnovi zaloZené na Urbdre, takZe poddany sa z urbdrskeho
poddaného stal voci pozemkom v jeho uZivani ich faktickym vlastnikom, pricom po tom,
ako cisdr Frantisek Jozef 1. vydal 2. marca 1853 tzv. Urbdrsky patent, ktorym bol iiplne zru-
Seny dovtedajst urbdrsky pomer voci zemepdnovi, sa niekdajsi urbdrnici stali aj prdvnymi
vlastnikmi poddanskej pody. Vlastnici byvalého urbdrskeho majetku tento ,,spravovali® ako
spolo¢ny majetok [napr. v zdujme zachovania jednotného hospoddrenia a spravovania lesov
bol vydany zdkonny ¢ldnok XXX1/1879 (lesny zdkon), pricom napriklad uz podla zdkonné-
ho ¢ldnku LIII z roku 1871 lesy byvalych urbarialistov mali byt ,,spravované” (nie vlastnené)
ako spolo¢né lesy a hospoddrenie s nimi sa malo vykondvat pod dozorom administrativ-
nych vrchnosti]. Problematiku spravovania spolo¢nych lesov upravoval zdkonny ¢ldnok
XIX/1898 o stdtnom spravovani obecnych a niektorych inych lesov a holin, dalej o upravent
hospoddrskej sprdavy spolo¢ne uzivanych lesov a holin, ktoré si nedielnym vlastnictvom
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komposesordtov a byvalych urbarialistov, a problematika spravovania spolocnych pasien-
kov bola upravend zdkonnym cldnkom X/1913 o nedielnych spolo¢nych pasienkoch ... Po-
zemkové spolocenstvd (urbdre) spravujiice pasienkové pozemky podla zdkonného ¢ldnku
X/1913 boli zrusené zdkonom Slovenskej ndrodnej rady ¢. 81/1949 Zb. n. SNR o tiprave prdv-
nych pomerov pasienkového majetku byvalych urbdrnikov, komposesordtov a podobnych
prdvnych titvarov, pricom vlastnicke prdvo k tymto pozemkom preslo ex lege z ¢lenov tychto
pozemkovych spolocenstiev na jednotné rolnicke, ktoré boli zriadené zdkonom ¢. 69/1949
Zb. o jednotnych rolnickych druzstvdch a ¢lenovia (spoluvlastnici) pasienkovych urbdrov sa
tak stali iba clenmi druZstiev. Po zruSeni zdkona ¢. 69/1949 Zb., a to zdkonom ¢. 49/1959
Zb. o jednotnych rolnickych druZstvdch doslo ex lege k obnove individudlneho vlastnictva
niekdajsich urbdrnikov (alebo ich pravnych ndstupcov) k pozemkom zdruZenym v druZstve,
ktoré ich iba obhospodarovalo. Podla § 24 ods. 1 zdkona ¢. 49/1959 Zb. vlastnictvo
k pozemkom zdruZenym k spolocnému druzZstevnému hospoddreniu zostdva zachované.

K restitiicidm (so zameranim na siibeh restitucného ndroku a Zaloby o urcenie
vlastnickeho prdva)

a; Podl'a uznesenia Ustavného sidu SR z 24. 4. 2013, sp. zn. III. US 177/2013: , Krajsky
sid v napadnutom rozsudku zaujal stanovisko k ndmietkam staZovatela, najmd pokial ide
oriesenie otdzky, Ze Zalobou o uréenie vlastnickeho prdva nemozno obchddzat ucel a zmysel
restitu¢ného zdkonodarstva. Ak oprdvnend osoba, pripadne jej prdvny ndstupca mohol Zia-
dat o vydanie veci podla restitucného predpisu, nemoéZe sa domdhat ochrany svojho vlast-
nickeho prdva podla vSeobecnych predpisov. Existencia $pecidlnej upravy v restitucnych
predpisoch vylucuje naliehavy prdvny zdujem na urcen{ vlastnictva tam, kde podla tychto
predpisov bolo mozné uplatnit ndrok na vrdtenie veci a ndrok uplatneny nebol alebo z neja-
kych dévodov tejto poZiadavke nebolo vyhovené ... Ustavny siid sa stotoZriuje s ndzorom
krajského sudu a doddva, Ze po uplynuti restitucnych lehot uz nie je mozné uplatnit si vse-
obecnou vlastnickou Zalobou urcenie vlastnickeho prdva k nehnutelnosti. Restitucné predpi-
sy majii povahu lex specialis vo vztahu k Obc¢ianskemu zdkonntku, ktory predstavuje lex ge-
neralis. Ak oprdvnend osoba zmeskala lehotu na uplatnenie restitu¢ného ndroku, nemoze
sa brdnit Zalobou o vydanie veci (vypratanie nehnutelnosti), resp. urcenie vlastnickeho prd-
va podla § 126 Obcianskeho zdkonnika s odvolanim sa na nepremlicatelnost vlastnickeho
prdva (§ 100 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika) a na to, Ze ak nieco nie je upravené v restituc-
nom predpise (Specidlny predpis), potom je mozné subsididrne pouZit ustanovenia Obcian-
skeho zdkonnika, ktoré vo vSeobecnosti upravuji ochranu vlastnickeho prdva k nehnutel-
nostiam. Z povahy restituc¢nych zdkonov ako predpisov $pecidinych vyplyva, Ze ndroky nimi
upravené nie je mozné riesit inak nez podla ich ustanoveni v zmysle vSeobecnej zdsady o zd-
kone vseobecnom a osobitnom (lex specialis derogat legi generali). Ak stanovt restitucny
predpis urcité podmienky na uplatnenie restitu¢ného ndroku, nie je mozné ten isty ndrok
uplatriovat podla iného predpisu. Pokial by i nadalej bolo mozné domdhat sa vydania veci
(vypratania nehnutelnosti) podla § 126 Obcianskeho zdkonnika, ktoré bolo mozné uplatnit
si podla restituc¢ného predpisu, pripadne pozadovat urcenie vlastnictva k tejto veci, bola by
hromadne naruSend prdvna istota osob, ktoré aZ potom, ako bolo zrejmé, Ze k vydaniu
nehnutelnosti podla restitucného predpisu uz neddjde, na zdklade riadnych prdvnych
skutocnosti tiito nehnutelnost ziskali od povinnej osoby (od Stdtu alebo jeho prdvnych
ndstupcov), ako aj prdvna istota budiicich nadobidatelov tohto majetku. Vzhladom na
rozsah socializdcie majetku v rokoch 1948 - 1989 by islo uz o neistotu v znacnom rozsahu
a takyto stav by bol v rozpore s poZiadavkou prdvneho Stdtu. “

@y Podl'a ndlezu Ustavného siidu SR zo 14. 2. 2013, sp. zn. IL. US 468/2012: , Krajsky stid
pri argumentdcii nevzal do vahy zmysel a ticel restitucného zdkonodarstva, ktorym nebolo
splsobenie zdniku vlastnickeho prdva oprdvnenych osob, ale naopak, ulahcenie obnovenia
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ich vlastnickeho prdva. A v Ziadnom pripade nim nemohlo byt a nebolo vytvdranie dodatoc-
nych nadobiidacich titulov pre nadobudnutie vliastnickeho prdva (Stdtom) s odstupom mno-
hych rokov, a tym aj legalizdcia takych postupov $tdtu v dobe neslobody, ktoré boli nezluci-
telné nielen s ustavnymi principmi ochrany vlastnictva v ich dnesnom chdpani, ale boli
v rozpore aj s pravom platnym v rozhodnom obdobt ... Zo zdkladnych zdsad obc¢ianskeho
prdva mozno potom vyvodit, Ze v situdcii, ked povinnej osobe (Stdtu) nesvedct Ziadny prdv-
ny titul nadobudnutia vlastnickeho prdva k nehnutelnosti, ostalo nadalej k nehnutelnosti
zachované vlastnicke prdvo toho subjektu, ktory bol jej poslednym vlastnikom predo driom
zdpisu vlastnickeho prdva Stdtu, hoci zdpis v evidencii nehnutelnosti tomu nezodpovedd ...
Ndzor okresného siidu, s ktorym sa krajsky sud stotoznil, podla ktorého zdnik prdva oprdv-
nenej osoby postupovat podla zdkona o péde mdrnym uplynutim lehoty ustanovenej v § 13
zdkona o pdde znamend aj zdnik jej vlastnickeho prdva, toboz v situdcii, ked povinnej osobe
(na rozdiel od oprdvnenej osoby) nesvedct Ziaden nadobudact titul k nehnutelnosti, zdsad-
ne popiera zdkladné prdvo na vlastnictvo, tak ako to je garantované v ¢l. 20 ods. 1 ustavy
acl. 11 ods. 1 listiny, ¢i prdvo na majetok podla cl. 1 dodatkového protokolu, pretoZe jeho ap-
likdcia by znamenala vytvorenie dosial v prdvnom poriadku nezndmeho spésobu straty
vlastnickeho prdva fyzickych oséb v prospech Stdtu. Takyto zdver nemozno vyvodit ani z tre-
tej vety ustanovenia § 13 ods. 1 zdkona o péde (neuplatnenim prdva v lehote prdvo zanik-
ne), ktord sa uz len z hladiska systematického a gramatického vykladu moze vztahovat iba
na zdnik restituc¢ného ndroku ustanoveného zdkonom o pode, avsak nie na zdnik prdva
vlastnickeho garantovaného Obcianskym zdkonnikom, tstavou, listinou a dodatkovym
protokolom. Ucelom restitucnych ustanoveni zdkona o péde nebolo teda ustanovit zdkaz do-
siahnutia revizie krokov Stdtu urobenych v rozhodnom obdobi mdrnym uplynutim lehoty na
uplatnenie restitu¢ného ndroku, ako to vyplyva z napadnutého rozhodnutia krajského
sidu. Rovnako tak systematickym a logickym vykladom zdkona o péde nemozno dospiet
k inému zdveru nez takému, Ze restitucné predpisy nevychddzali z domnienky, Ze vlastnicke
pravo preslo na Stdt v rozhodnom obdobi aj v pripade neexistencie titulu jeho nadobudnutia,
ale iba z toho, Ze v tomto zmysle bol vykonany zdpis vlastnictva v prospech Stdtu v evidencii
nehnutelnosti. Ustanovenie § 6 zdkona o pdde neriesi (spdtne) vlastnicky reZim nehnutel-
nosti, zdmerne hovori v ustanovent § 6 ods. 1 pism. p) zdkona o péde o tom, Ze nehnutelnost
bola ,prevzatd” stdtom. Z rovnakych dévodov neobstoji ani argumentdcia krajského siidu,
podla ktorej s ohladom na princip, Ze tam, kde existuje Specidlna prdvna tprava, nemozno
pouZit tipravu v§eobecnii, a preto Zalobou o urcenie viastnickeho prdva nemozno obchddzat
tcel a zmysel restitucného zdkonodarstva. Stazovatelka (spolu s dalsimi Zalobcami) sa po-
danim urcovacej Zaloby nepokiisila obchddzat restitucné zdkonodarstvo, ale iba vyuZila zd-
konom poniitkani mozZnost domdhat sa ochrany nimi tvrdeného (existujticeho) vlastnicke-
ho prdva procesne akceptovatelnym sposobom.

@ Podl'a nilezu Ustavného stidu SR z 22. 6. 2010, sp. zn. IIL. US 127/2010: ,, Ustavny siid
vSak popri uz citovanych pozZiadavkdch na citlivy pristup k uplatriovanym restitu¢nym ndro-
kom ddva do pozornosti aj zdkon ¢. 480/1991 Zb. o dobe neslobody, ktory je sticastou ndsho
prdvneho poriadku a ktory v § 1 ustanovil, Ze v rokoch 1948 az 1989 komunisticky reZim po-
rusoval ludské prdva i svoje vlastné zdkony. Z uvedeného pohladu je podla ndzoru iistavné-
ho siidu prirodzenou poZiadavkou kladenou na vSeobecné sidy a iné orgdny verejnej moci,
ktoré rozhodujui o restitucnych ndrokoch oprdvnenych osob, aby riadiac sa zdsadami mate-
ridlneho pravneho Stdtu pristupovali k interpretdcii restitucnych zdkonov s urcitou velkory-
sostou, a naopak, brali do tivahy pre minuly reZim priznacné nedostatky vtedajsej legislati-
vy, najmd vsak casto sa vyskytujiicu svojvdlu vtedajsich stdtnych a inych orgdnov pri
uplatriovani moci. Rozhodne vsak pri doslednej individualizdcii kazdého pripadu nemozZno
uvedené nedostatky pricitat na vrub oprdvnenej osoby ... V rozpore s uvedenymi postuldtmi,
ktoré podla ndzoru iustavného stidu musia byt pri rozhodovani v restitucnych veciach
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uplatriované, zdvery najvyssieho sidu, v ktorych celkom prevdzil ndzor o nespochybnitel-
nosti rozhodnuti orgdnov $tdtu v dobe neslobody, svedcia o jeho neustretovom formalistic-
kom pristupe, ktory protirec{ materidlnemu chdpaniu prdvneho Stdtu, je v rozpore s poZia-
davkou materidlnej ochrany prdv zo strany stidnej moci a v kone¢nom doésledku hrozi
pripadnou dalsou krivdou. “

i Podla uznesenia Ustavného stidu SR z 20. 6. 2006, sp. zn. IIL. US 178/06: , Restitucné
predpisy neboli vydané za tym ticelom, aby spdsobili zdnik vlastnickeho prdva oprdvnenych
0sob, ale aby im ulah¢ili obnovenie tohto vlastnickeho prdva. Preto ak doslo k zabratiu ma-
jetku stdtom bez prdvneho dévodu, osoba nestratila svoj vlastnicky vztah k tomuto majetku
a ni¢ nebrdni tomu, aby sa svojho ndroku, resp. financ¢nej ndhrady domdhala Zalobou opie-
rajiicou sa o vSeobecné predpisy obc¢ianskeho prdva [podla ndstrojov ochrany vlastnickeho
prdva - Zaléb urcovacich, vindikacnych (na vydanie veci), negatérnych a pod.].“

dy Podla rozsudku Najvyssieho sidu SR z 24. 2. 2010, sp. zn. 5 M Cdo 4/2009: , Argu-
mentdcia generdlneho prokurdtora (prevzatd bez zmien z odévodnenia stanoviska pléna
Ustavného stidu Ceskej republiky z 1. novembra 2005 sp. zn. PLUS-st 21/05), vytistujiica do
zdveru, Ze oprdvnend osoba, ktorej nehnutelnosti prevzal $tdt v rozhodnej dobe bez prdvne-
ho dovodu a ktord si neuplatnila v zdkonnej dobe svoj restitucny ndrok proti povinnej osobe
(alebo tak urobila netispesne), sa nemoéze domdhat ochrany svojho vlastnictva vyuZitim in-
Stitutov podla vseobecnych predpisov, a teda do zdveru, Ze Zalobou o urcenie vlastnickeho
prdva nemozno obchddzat zmysel a ticel restitucného zdkonodarstva (ktoré zdvery naosta-
tok nie sui cudzie ani Najvyssiemu stidu Slovenskej republiky - porovnaj napr. jeho rozsudok
z 25. februdra 2009 sp. zn. 4 Cdo 130/2007), ale v nicom nespochybriujii sprdvnost mimo-
riadnym dovolanim napadnutych rozhodnuti suidu prvého stupria a odvolacieho siidu o vect
samej. Argumentdcia obsiahnutd v mimoriadnom dovolanti totiZ opomina individudlne roz-
mery predmetnej prdvnej veci, ktoré sii zaloZené na zistenych skutkovych okolnostiach, kto-
ré generdlny prokurdtor ni¢im nespochybriuje ... Pri zdpise v pozemnokniznej zdpisnici ¢. X.
nebola uvedend ani pozndmka, Ze na parcelu mpc. X. sa vykup nevztahuje, ako to bolo uro-
bené pri inych parceldch, ktoré vykupu nepodliehali. Parcela mpc. X., na ktory sa vykon evi-
dentne nevztahoval, mala preto ostat zapisand v zdpisnici ¢. X. v prospech tam uvedeného
vlastnika R.. Z uvedeného i podla dovolacieho stidu vyplyva, Ze k zdpisu vlastnickeho prdva
Stdtu k predmetnym pozemkom doslo omylom. Z obsahu spisu nevyplyva, Ze by k takému
zdpisu vlastnickych vztahov k spornym nehnutelnostiam doslo z iného dévodu nez z dévodu
zlyhania ludského faktora, teda z dévodu zrejmej nesprdvnosti pri jeho vykonani, a teda, Ze
by zdpis vlastnictva Stdtu mal svoj pévod v konani, ktoré by malo znaky konania nerespek-
tujticeho prdva na majetok alebo politickej perzekiicie alebo postupu porusujiiceho vSeobec-
ne uzndvané ludské prdva a slobody. V ¢asove nadvdzujiicom obdobi neboli zo strany Stdtu
ohladne tejto nehnutelnosti vyvijané Ziadne aktivity, ktoré by mali znaky konania majtice-
ho za ciel zmocnit sa veci Zalobkyne a nakladat s riou. Samotny zdpis v pozemkovej knihe
nemozno bez dalsieho povazovat za ,prevzatie” nehnutelnosti v zmysle ustanovenia § 4
ods. 2 pism. h/ zdkona ¢. 282/1993 Z.z., teda za , dalsie majetkové opatrenie” majiice za nd-
sledok prevzatie veci iného Stdtom bez prdvneho dévodu. K chybdm pri zdpise vlastnickych
prdv dochddzalo a dochddza i obdobiach, ktoré neboli, resp. nie sii poznacené perzekiiciou
cirkvi a ndbozZenskych spoloc¢nosti a postupmi porusujucimi vSeobecne uzndvané ludské
prdva a slobody. Ich ndprava bola a je moznd podla prislusnych predpisov alebo pravidiel
upravujucich postup pri zdpise vlastnickych prdv do prislusnej evidencie. Z tychto dévodov
dovolact siid dospel k zdveru, Ze na danii vec nebolo mozné aplikovat zdkon ¢. 282/1993 Z.z.
o zmiernen{ niektorych majetkovych krivd spésobenych cirkvdm a ndboZenskym spolocen-
stvdm v znent neskorsich predpisov a nebolo teda mozné vyliicit, aby sa Zalobkyria svojho
ndroku domdhala zZalobou opierajiicou sa o vSeobecné predpisy obcianskeho prdva.
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#y Podla rozsudku Najvyssieho stidu SR z 25. 2. 2009, sp. zn. 4 Cdo 130/2007: ,,Pokial
Stdt v rozhodnej dobe prevzal vec bez toho, aby sa tak stalo na zdklade akéhokolvek prdvne-
ho titulu, islo o prevzatie bez prdvneho dévodu, ¢o je jeden s restitucnymi zdkonmi typizova-
nych dévodov pre vydanie veci oprdvnenym osobdm (napr. § 6 ods. 2 zdk. ¢. 87/1991 Zb. ale-
bo § 6 ods. 1 pism.p/ zdk. ¢. 229/1991 Zb.). Restitucné predpisy si k vSeobecnym predpisom
(akym je najmd Ob¢. zdkonnik) vo vztahu Speciality. Tento vztah sa riesi podla zdsady lex
specialis derogat legi generali, to znamend, Ze tam, kde existuje Specidlna tiprava, nemozno
pouzit ipravu vSeobecnii. Ak sa mozno domdhat ochrany prdva postupom podla restitucné-
ho predpisu ako Specidlneho, teda ak je dany restitucny ndrok, nemozZno uplatnit ndrok na
ochranu vlastnictva podla vseobecnych prdvnych predpisov. Oprdvnend osoba, pripadne jej
prdvny ndstupca, sa preto nemdéZe domdhat ochrany svojho vlastnickeho prdva podla vse-
obecnych predpisov, najmd podla § 126 ods. 1 Ob¢. zdkonnika a to ani formou urcenia vlast-
nickeho prdva ¢i uZ svojho alebo svojho predchodcu ku driu jeho smrti podla § 80 O.s.p., ak
mohla Ziadat o vydanie veci podla restitucného predpisu. Zalobou o urcenie vlastnickeho
prdva nemozno totiZ obchddzat ticel a zmysel restitucného zdkonodarstva ... Aj ked v pripa-
doch zalob o urcenie vlastnickeho prdva sa naliehavy prdvny zdujem spravidla odévodriuje
potrebou ziskat rozhodnutie siidu ako podklad pre zdpis vlastnictva do katastra nehnutel-
nostt, nemozno (vzhladom na uicel urcovacej Zaloby) bez dalsieho len z tohto faktu vyvodzo-
vat naliehavy prdvny zdujem Zalobcu. To plati prdve tam, kde prdvne vztahy Zalobcu k veci
boli s istymi ndsledkami dotknuté ddvno v minulosti a nie dnes, a nestali sa neistymi teraz,
ale prdve prostrednictvom Zaloby o urcenie vlastnickeho prdva je uvddzané do neistoty prd-
vo sticasného vlastnika veci. Urdovacia Zaloba tu nie je ndstrojom prevencie a nemieri k na-
stoleniu prdvnej istoty na strane Zalobcu, ale k jej naruseniu na strane terajsieho vlastnika
veci. Je preto potrebné rozliSovat medzi ochranou vlastnickeho prdva v situdcidch jeho bez-
prostredného a aktudineho ohrozenia pred uvedenim do neistoty v existujiicich a spravidla
aj vykondvanych vlastnickych vztahoch a zneuzitim procesného prostriedku urceného k ta-
kejto ochrane na to, aby bolo dosiahnuté obnovenie vlastnickeho prdva uz zaniknutého spo-
chybnenim skutoc¢nosti, za ktorych k zdniku doslo. Dalej to plati i tam, kde ochranu prdva
bolo mozné dosiahnut postupom podla restituc¢nych predpisov. Existencia $pecidlnej iipravy
v restitucnych predpisoch vylucuje naliehavy prdvny zdujem na urcent vlastnictva tam, kde
podla tychto predpisov bolo mozné uplatnit ndrok na vrdtenie veci a ndrok uplatneny nebol
alebo z nejakych dévodov takejto poZiadavke nebolo vyhovené. Naliehavost pravneho zduj-
mu na urcovacom vyroku je totiz dand az vtedy, ak je v spore o urcenie vlastnickeho prdva
toto prdvo preukdzané. Restitucné predpisy vychddzali z domnienky, Ze vec presla v rozhod-
nom obdobi na stdt a to aj v pripadoch jej prevzatia bez prdvneho dovodu, pricom oprdvnené
osoby, ktoré si uplatnili ndrok podla tychto predpisov, sa stali vlastnikmi veci az jej vyda-
nim. Bez ohladu na to, akym spésobom presla vec na Stdt, len v pripadoch, ktoré sui v resti-
tucnych predpisoch vyslovne stanovené a za splnenia aj dalsich v nich uvedenych podmie-
nok, bol dany dévod na vrdtenie veci. Tym bola siicasne vyliicend mozZnost uplatnit toto
prdvo inak, teda podla v§eobecnych predpisov, lebo ako uz bolo uvedené restitu¢nd tiprava
je vo vztahu k vseobecnym predpisom tpravou Specidlnou. V pripadoch prevzatia veci $td-
tom v rozhodnom obdobi bez prdvneho dévodu neuplatnenie ochrany podla restituc¢nych
predpisov malo za ndsledok stratu moznosti domdhat sa tejto hmotnoprdvnej i procesnop-
rdvnej ochrany podla vseobecnych predpisov, teda aj ochrany prostrednictvom Zaloby o ur-
cenie vlastnickeho prdva. Aj ked zdk. ¢. 141/1950 Zb. ani zdk. ¢. 40/1964 Zb. (teraz platny
Ob¢. zdkonnik) okupdciu, t.j. prevzatie veci Stdtom bez prdvneho dévodu ako prdvny titul
nadobudnutia vlastnickeho prdva Stdtom nepoznali, nepochybne k faktickej okupdcii za
ti¢innosti oboch menovanych noriem dochddzalo. Stdt v takychto pripadoch prdvny titul
k prevzatiu veci ani nepredstieral. Prostrednictvom prijatia restitucnych predpisov viak
zdkonodarca akceptoval, Ze k takymto situdcidm skutocne, a nie vynimocne, dochddzalo.
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Na zdklade jeho véle vyjadrenej v restitucnych predpisoch sa potom z okupdcie (prevzatia
veci Stdtom bez prdvneho dévodu) stal formdlne prdvny titul nie pre nadobudnutie veci zo
strany Stdtu, ale pre vznik ndroku na vydanie veci a teda obnovu formdlneho vlastnickeho
prdva, pricom nevyuZitim mozZnosti domdhat sa takéhoto ndroku v zdkonnej lehote doslo
k nezvratnému zdniku (preklizii) prdva, a tym aj k nemoznosti dosiahnut reviziu krokov
Stdtu urobenych v rozhodnom obdobi.

K prdvnemu postaveniu spolocenstiev

i Podl'a uznesenia Najvyssieho stidu SR, sp. zn. 1KO/20/2018: ,,Spolocenstvo je v zmys-
le zdkona ¢. 97/2013 Z. z. prdvnickou osobou, ktord bola zaloZend zmluvou o pozemkovom
spolocenstve uzavretou medzi vlastnikmi spolocnej nehnutelnosti alebo vlastnikmi spolocne
obhospodarovanych nehnutelnosti. Vo vseobecnosti takéto spolocenstvo vznikd s cielom za-
bezpecit sprdvu spolocnej nehnutelnosti a pri vykone svojich prdvomoct, ktoré sii zverené
jeho jednotlivym orgdnom nejde o vykon verejnej sprdvy, ale o sprdvu veci jeho ¢lenov, ktori
su vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti alebo vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnosti, o ktorych rozhoduje v zmysle prdvnej tipravy zhromazdenie (§ 14 ods. 4) ako

vy

najvyssi orgdn spolocenstva. “

oy Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR, sp. zn. 1KO/56/2017 (ZSP 41/2018): ,,V danej
veci z obsahu Zaloby nevyplyva, Ze by sa Zalobca domdhal preskumania zdkonnosti rozhod-
nutia vydaného orgdnom verejnej sprdvy, pripadne, Ze by sa domdhal ochrany pred necin-
nostou sprdvneho orgdnu. Ako uz bolo spomenuté Zalovany - spolocenstvo, je v zmysle zd-
kona ¢ 97/2013 Z. z. prdvnickou osobou, ktord bola zaloZend zmluvou o pozemkovom
spolocenstve uzavretou medzi vlastnikmi spolocnej nehnutelnosti alebo vlastnikmi spolocne
obhospodarovanych nehnutelnosti. Vo vseobecnosti takéto spolocenstvo vznikd s cielom za-
bezpecit sprdvu spolocnej nehnutelnosti a pri vykone svojich prdvomoct, ktoré sii zverené
jeho jednotlivym orgdnom nejde o vykon verejnej sprdvy. “

K povinnosti prisposobenia pomerov podla vseobecne zdviznych prdvnych
predpisov a k vaddm pri zaloZeni spolocenstva

ah Podla rozsudku Okresného stidu Dolny Kubin z 25. 3. 2015, sp. zn. 6C/154/2014:
,Podla ndzoru sidu, sankcia v podobe zrusenia spolocenstva sa vztahuje na spolocenstvd,
ktoré tiplne odignorovali svoju povinnost podat ndvrh na zdpis, resp. na zdpis zmien podla
§ 24, resp. § 25 zdkona. Podla ndzoru suidu, nebolo umyslom zdkonodarcu takiito sankciu
uplatnit aj v pripade ndvrhu na zdpis, ktory trpi nejakym nedostatkom.“

o Podla rozsudku Okresného stidu RozZnava z 9. 3. 2015, sp. zn. 12Cb/27/2013:,,V ¢ase
podania Zaloby Zalobca disponoval aktivnou vecnou legitimdciou. V désledku nadobudnu-
tia ticinnosti zdkona o pozemkovych spoloc¢enstvdch od 1. mdja 2013 pre Zalobcu vyplynuli
povinnosti ... podla ktorych spolocenstvd zaloZené podla doterajsich predpisov boli povinné
prisposobit svoje prdvne pomery ustanoveniam tohto zdkona do 30. jina 2014 a podat nd-
vrh na zdpis spolocenstva do registra spolocenstiev. Z vyjadrenia Zalobcu, ale aj skor uvede-
nych listinnych dokazov je zrejmé, Ze Zalobca si uvedenii zdkonnii povinnost nesplnil. V do-
sledku uvedeného stavu v zmysle § 31 ods. 9 zdkona zmluva o spolocenstve strdca platnost
a spolocenstvo sa zrusuje. Spolocenstvo moZe vykondvat len iikony smerujice k svojmu zd-
niku. Z toho vyplyva, Ze po uplynuti prekluzivnej lehoty, t. j. 30. juna 2014, zalobca ako

s«

spolocenstvo zanikol, ¢fm stratil aktivnu legitimdciu v konani.

#y Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR z 5. 8. 2009, sp. zn. 2 SZo 247/2008: ,,Odvolact
suid, zhodne s ndzorom krajského siidu konstatuje, Ze iicastnikom konania je prdvnickd oso-
ba M. U. S. K., ktorého stanovy boli registrované na Ministerstve vniitra SR 16. novem-
bra 1992 v siilade s prdvnym predpisom platnym v tom case, t. j. zdkonom ¢. 83/1990 Zb.
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o zdruzovant obéanov v znent neskorsich predpisov. Ako sprdvne uviedol krajsky siid, takto
vzniknuté spolocenstvo bolo povinné prispdsobit svoje prdvne pomery ustanoveniam zdko-
na o pozemkovych spolocenstvdch z roku 1995, ktory nadobudol ticinnost 1. septembra 1995
a do 6 mesiacov odo dria ucinnosti tohto zdkona podat ndvrh na zdpis do registra pozemko-
vych spolocenstiev. V tejto stivislosti odvolact siid zhodne s ndzorom krajského stidu uvddza,
Ze M. U. S. K. nie je zaregistrovany a nebol podany ani ndvrh na zdpis do registra pozemko-
vych spolocenstiev, ktory vedie Obvodny lesny iirad v Novych Zdmkoch ... Vychddzajiic
z uvedeného odvolact sid uznesenie krajského stidu (o zastaveni konania - pozn. autora)
podla § 219 ods. 1 a 2 OSP ako vecne sprdvne potvrdil, prifom sa stotoZnil s prdvnym
postidenim veci, ktoré krajsky siid ndleZite odévodnil.

iy Podl'a rozsudku Okresného stidu RoZnava z 22. 9. 2015, sp. zn. 9 C 121/2014: ,,Z ob-
sahu Zaloby nevyplyva ani vysluchom Zalobcov nebola preukdzand existencia naliehavého
prdvneho zdujmu na strane Zalobcov na urcent neplatnosti zmluvy o pozemkovom spolocen-
stve a stanov pozemkového spolocenstva; nebolo preukdzané, Ze by ich prdvo ako ¢lenov po-
zemkového spolocenstva bolo ohrozené alebo Ze by ich postavenie sa stalo neistym, preto sud
dospel k zdveru, Ze Zalobcovia nepreukdzali existenciu naliehavého prdvneho zdujmu na ur-
¢eni neplatnosti zmluvy o pozemkovom spolocenstve a stanov pozemkového spolocenstva.
Std sa prikldria k prdvnemu ndzoru vysloveného Zalovanym, Ze tispesnost takejto Zaloby by
nebola v zdujme ani Zalobcov ako ¢lenov pozemkového spolocenstva, pretoZe urcenie neplat-
nosti zmluvy o pozemkovom spolocenstve ako celku a neplatnosti stanov pozemkového spo-
locenstva ako celku by znamenal zdnik pozemkového spolocenstva. Vzhladom na to, Ze sud
Zalobu o urcenie neplatnosti zmluvy o pozemkovom spolocenstve a urcenie neplatnosti
stanov pozemkového spolocenstva zamietol z dovodu nepreukdzania existencie naliehavého
prdvneho zdujmu na strane Zalobcov, dalej dokazovanie nevykonal, teda Zalobu neskumal
z vecnej stranky.

K spolocnej nehnutelnosti

i Podla rozsudku Najvyssieho stidu SR zo 16. 1. 2018, sp. zn. 4SZr/8/2017: ,Podla § 8
ods. 1zdkona ¢. 97/2013 Z. z. sa spolo¢nou nehnutelnostou rozumie jedna nehnutelnd vec,
ktord pozostdva z viacerych samostatnych pozemkov, pricom spolocnd nehnutelnost je ne-
delitelnd okrem pripadov ustanovenych zdkonom. MozZnost zruSenia a vyporiadania po-
dielového spoluvlastnictva spolo¢nej nehnutelnosti podla vseobecnych ustanoveni o zrusent
a vyporiadant spoluvlastnictva je zo zdkona vyliicend. Spoloc¢ni nehnutelnost mézu tvorit
pozemky, ktoré nemajii spolocné hranice a, dokonca, sa mézu nachddzat v réznych katas-
trdlnych iizemiach. Pri pozemkoch tvoriacich spolocnii nehnutelnost md byt na liste vlast-
nictva vyznaceny pristusny kéd podla § 9 ods. 1 a prilohy ¢. 6 vyhldsky, a to kéd ,,1* - poze-
mok nie je spolocnou nehnutelnostou a kéd ,,2“ - pozemok je spolocnou nehnutelnostou.
V katastri nehnutelnosti sii pozemky tvoriace spolocnii nehnutelnost vacsinou evidované na
viacerych listoch vlastnictva a maju spolocny prdvny rezim, t. j. na kaZzdom liste vlastnictva
by mali byt rovnaki spoluvlastnici a rovnaké spoluvlastnicke podiely. Zadefinovanie pojmu
spolo¢nd nehnutelnost ako jednej nehnutelnej veci pozostdvajticej z viacerych samostatnych
pozemkov predstavuje vynimku z § 119 ods. 2 OZ, podla ktorého je nehnutelnostou vZzdy sa-
mostatny pozemok. Spolocnd nehnutelnost sice fyzicky pozostdva z viacerych, miestami
mnohych samostatnych pozemkov s roznymi druhmi pozemkov, ale jej prdvny rezim je
jasny, a to taky, Ze ide o jednu nehnutelni vec, ktori nie je mozné rozdelit na viac
nehnutelnych vect. “

iy Podla rozsudku Najvyssieho sidu SR z 28. 4. 2016, sp. zn. 7SzZ0/84/2014: ,, Pozemko-
vé spolocenstvo spolocnii nehnutelnost len spravuje. Pod pojmom ,spravovat” treba rozumiet
predovsetkym c¢innost spocivajiicu v riadent, resp. vedent riadneho chodu spolocenstva. Ide
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preto o $irst pojem, akym je ,nakladanie s majetkom’, a zahtria v sebe uZivanie a poZivanie
1iZitkov zo spolocnej nehnutelnosti, nakladanie s majetkom v najsirsom slova zmysle s vy-
nimkou scudzenia.

ai; Podla ndlezu Ustavného stidu SR zo 6. 10. 2010, sp. zn. II. US 348/08: ,.Je potrebné di-
ferencovat slovné spojenie ,majetok spolocenstva’, ktorého nadobudnutie je zdvislé od nakla-
dania alebo od hospoddrenia so spolocnou nehnutelnostou (vynosy), pricom len tento maje-
tok je vo vlastnictve spolocenstva, no ,spolocnd nehnutelnost pozemkového spolocenstva‘ ako
takd nie je vlastnictvom spolocenstva, ale ostdva vo vlastnictve jednotlivych ¢lenov pozemko-
vého spolocenstva, ktori ju maju v nedelitelnom podielovom spoluvlastnictve.“

@i PodFa ndlezu Ustavného siidu SR z 5. 10. 2010, sp. zn. IIL. US 154/2010: ,,Pojem , spo-
lo¢nd nehnutelnost* nie je explicitne definovany v prdvnom poriadku SR, avsak z ucelu
a zmyslu zdkona o pozemkovych spolocenstvdch mozno vyvodit, Ze zdkonodarca pri kreova-
ni a pouZivani tohto pojmu v samotnom texte zdkona mal na mysli majetkovy substrdt po-
zemkového spolocenstva a nie kazdy jednotlivy pozemok identifikovany parcelnym c¢islom.

@iy PodFa rozsudku Krajského stidu v Ziline z 11. 10. 2005, sp. zn. 5C0/58/2005: ,,Spo-
lo¢nym znakom urbdrskej pddy je prisna ochrana jej spolocného uzivania so zdkazom zruse-
nia spoluvlastnictva.

K prevodu oddelenej casti spolocnej nehnutel'nosti

#y Podla rozsudku Krajského stidu v Trenéine z 19. 1. 2016, sp. zn. 14Sp/30/2015: ,, Zd-
kon ¢. 97/2013 Z. z. v § 8 ods. 2 umoznil za zdkonom stanovenych podmienok a zdkonom
stanovenym postupom oddelit od spolocnej nehnutelnosti pozemok, ktory potom mdze byt
predmetom dalsieho prevodu tretej osobe, ktord nie je ¢lenom spolocenstva. Ak ide o prevod
takto oddeleného pozemku, zdkon ¢ 97/2013 Z. z. obsahuje osobitnu prdvnu upravu voci
§ 46 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ktory stanovuje formu zmluvy o prevode vlastnickeho
prdva k nehnutelnosti. Uvedeny § 46 ods. 2 Obc¢ianskeho zdkonnika vyZaduje, aby podpisy
vsetkych tcastnikov zmluvy boli na jednej listine. Podla prdvnej iipravy stanovenej zdko-
nom ¢. 97/2013 Z. z. je moZné uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva k casti spolocnej ne-
hnutelnosti za spolo¢nych podmienok s jednotlivymi spoluvlastnikmi osobitne na viacerych
listindch. Nie je potrebné teda uzatvdrat jednu zmluvu so vsetkymi naraz, ale zmluva méze
byt uzavretd s jednym spoluvlastnikom alebo skupinou spoluvlastnikov. Na vklad mozZe byt
predloZend jedna samostatnd zmluva alebo siibor zmliiv pevne spojenych do jedného celku
s jednym ndvrhom na vklad. Pri zdpise rozhodnutia o povoleni vkladu sprdvny orgdn potom
zapise k oddelenej casti ako vlastnikov tych clenov spolocenstva, ktori neboli tcastnikmi
zmluvy. Zmluvu o prevode casti spolocnej nehnutelnosti teda nemusia nevyhnutne uzavriet
vsetci jej vlastnici. Vlastnici, ktor{ nesihlasia s prevodom zostani nadalej vlastnikmi
svojich podielov na oddelenej ¢asti nehnutelnosti. V kazdom pripade vSak nie je ticastnikom
takejto zmluvy spolocenstvo, ale jednotlivi ¢lenovia - spoluvlastnici.

K prevodu podielov na spolocnej nehnutelnosti

oy Podla rozsudku Krajského stidu v Trenéine z 21. 2. 2019, sp. zn. 4 Co 27/2018: ,Pre
tiplnost odvolact siid povaZuje za potrebné uviest, Ze ak ide o vyklad § 9 ods. 7 veta druhd zd-
kona o pozemkovych spolocenstvdch v znent ii¢innom v ¢ase uzavretia darovacej zmluvy,"*”
odvolact stid zdiela ndzor sidu prvej instancie, Ze pri prevode podielu vilastnika spolo¢nej
nehnutelnosti sa uplatriuje zdkonné predkupné prdvo ostatnych vlastnikov podielov podla

[167] ,Ak vlastnik podielu spoloc¢nej nehnutelnosti prevddza svoj spoluvlastnicky podiel, mozZe ho po-
niiknut na predaj ostatnym vlastntkom podielov spolocnej nehnutelnosti prostrednictvom vyboru;
ak o podiel neprejavia zdujem ostatni vlastnici podielov, moZe ho predat tretej osobe.“
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§ 140 OZ v pripade, Ze prevodca prevddza podiel na osobu stojacu mimo pozemkového spo-
locenstva. Zo znenia § 9 ods. 7 vyplyvala iba moznost, ¢i prevodca ponuku na vykon pred-
kupného prdva zrealizuje sdm vo vlastnej rézii alebo prostrednictvom vyboru ako Statutdr-
neho orgdnu pozemkového spolocenstva. Predkupné prdvo ostatnych spoluvlastnikov bolo

o

vSak potrebné respektovat.

@iy Podla rozsudku Krajského sidu v Ziline z 21. 9. 2017, sp. zn. 9Co/182/2017: ,,Stid pr-
vej inStancie vo svojom odbévodneni rozsudku poukdzal aj na siicasné znenie zdkona o po-
zemkovych spolocenstvdch - zdkon ¢. 97/2013 Z. z., ktory zredlnil pohlad na ponukovii moz-
nost podielovych spoluvlastnikov v spolocnej nehnutelnosti a s ucinnostou od 01. 05. 2013
spoluvlastnik uz nemusi ponuiknut svoj spoluvlastnicky podiel k spolocnej nehnutelnosti na
predaj vSetkym ostatnym spoluvlastnikom, ale urobt tiito ponuku voci ostatnym spoluvlast-
nitkom prostrednictvom vyboru pozemkového spolocenstva.

ay Podla rozsudku Krajského stidu v Presove z 24. 8. 2017, sp. zn. 7Co/4/2017: ,,Z vyko-
naného dokazovania je zrejmé, Ze Zalovand v1. rade ako podielovd spoluvlastnicka existen-
ciu predkupného prdva nerespektovala. Bez toho, aby oprdvnenym osobdm ponukla svoje
podiely na spolo¢nych nehnutelnostiach uzatvorila so Zalovanym v 2. rade kiipne zmluvy,
predmetom ktorych boli okrem iného aj spoluvlastnicke podiely na spoloénych nehnutelnos-
tiach. Je teda dané prdvo oprdvnenych spoluvlastnikov domdhat sa vyslovenia relativnej ne-
platnosti zmliv o prevode podielov so spoluvlastnika na tretiu osobu. Zalobcovia ako osoby
oprdvnené z predkupného prdva sa neplatnosti prdvneho tikonu ispesne dovolali poda-
nim Zaloby na urcenie neplatnosti dvoch kupnych zmliiv tvoriacich predmet tohto kona-
nia.” (v tomto pripade i$lo o prevod na spolo¢nej nehnutelnosti eSte za ti¢innosti zdkona
¢. 181/1995 Z. z. - pozn. autora).

K spolocne obhospodarovanych nehnutelnostiam

iy Podla rozsudku Najvyssieho stidu SR zo 16. 1. 2018, sp. zn. 4 SZr 8/2017:,,V odseku 1
pism. d) sa za pozemkové spolocenstvo oznacuje aj pozemkové spolocenstvo, ktoré zaloZi-
li individudlni vlastnici polnohospoddrskych alebo lesnych nehnutelnosti s cielom ich spo-
lo¢ného obhospodarovania bez toho, aby vznikala spolocnd nehnutelnost. Cielom tohto
pozemkového spolocenstva je predovsetkym spolo¢né obhospodarovanie jednotlivych polno-
hospoddrskych alebo lesnych nehnutelnosti, ktoré ostdvaju vo vlastnictve jednotlivych ¢le-
nov pozemkového spolocenstva ... Spolocnd nehnutelnost vstupom do tohto spolocenstva ne-
vznikd, vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti len ddva svoju nehnutelnost
k dispozicii ostatnym c¢lenom spolocenstva a spolocenstvu na ticely spolo¢ného obhospodaro-
vania a vyuztvania a hospoddrenia.

iy Podla rozsudku Najvyssieho siidu SR z 13. 12. 2017, sp. zn. 10 SZr 164/2016: ,,Prevod
podielov k jednotlivym spolocne obhospodarovanym nehnutelnostiam zdkon o pozemko-
vych spolocenstvdch nezakazuje ani neobmedzuje, naopak § 12 ods. 3 takyto prevod impli-
citne predpokladd. Z uvedeného rovnako vyplyva, Ze neplati (a nemoze platit) ani § 2 ods. 3
predmetného zdkona.

K drobeniu podielov

gy Podla rozsudku Krajského stidu v Kosiciach zo 16. 5. 2014, sp. zn. 1Sp/16/2014:
,Podla prdvneho ndzoru sidu pri posudzovani v danej veci md prdvna tiprava zdkona o po-
zemkovych spolocenstvdch ako lex specialis prednost pred prdvnou tupravou v zdkone
¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom, ktory
md vo vztahu k otdzke postidenia zdkazu drobenia charakter prdvnej tipravy lex generalis,
pricom lex specialis md pri aplikdcii prdva vzdy prednost pred lex generalis.
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ay Podl'a nilezu Ustavného sidu SR z 5. 10. 2010, sp. zn. III. US 154/2010: , Pojem spo-
lo¢nd nehnutelnost sa vztahuje na cely majetkovy substrdt pozemkového spolocenstva, ked-
Ze kazdy spoluvlastnik moZe mat len jeden podiel spolocnej nehnutelnosti, ktory je vyjadre-
ny zlomkom z celku ... Pri prevode podielu alebo jeho casti 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 podielov (jednotlivych spoluviastnikov) spolocnej nehnutelnosti mensich nez
2 000 m?. K drobeniu pédy by dochddzalo len v tom pripade, ak by pri prevode ¢asti vlastnic-
keho podielu na neclena spolocenstva bol sticet vymer jednotlivych pozemkov oznacenych
parcelnymi ¢islami patriacich do tohto prevddzaného podielu v siihrne mensi ako 2 000 m?,
respektive vtedy, ak by prevodcovi ostal podiel (v siihrne) menst ako 2 000 m?.*

@iy PodFa ndlezu Ustavného stidu SR z 3. 4. 1996, sp. zn. PL. US 36/95: ,,Pri posudzovani
siladu, resp. nestladu navrhovatelom namietanych ustanoveni zdkona ¢. 180/1995 Z. z.
(jeho tretej ¢asti) s tistavou a s Listinou zdkladnych prdv a slobdd, zameral tistavny sid svo-
ju pozornost aj na posidenie toho, ¢i opatrenia proti drobeniu pozemkov (ich realizdcia
medzuji niektorych vlastnikov pozemkov, si opodstatnené z hladiska verejného zdujmau.
Zdkon ¢. 180/1995 Z. z. v 21 ods. 1 deklaruje zdujem zamedzit drobeniu polnohospoddr-
skych a lesnych pozemkov, i ked tento zdujem nie je vyslovne expresis verbis deklarovany
ako verejny zdujem. V citovanom ustanovent, resp. ani v inom ustanovent, sice citovany zd-
kon nevyjadril takyto verejny zdujem, avsak existenciu zdujmu, ktory mozno povaZovat za
verejny na vykondvant opatreni zamedzujiicich drobenie polnohospoddrskych a lesnych po-
zemkov v Slovenskej republike, mozZno odvodit z cielov a celkového zmyslu a podstaty zdko-
na ¢. 180/1995 Z. z. Ustavny siid preto povaZuje zdujem na zamedzeni drobenia urcitych
druhov pozemkov, nachddzajiicich sa mimo zastavaného tizemia obce uvedeny v tretej ¢asti
citovaného zdkona za verejny zdujem, i napriek tomu, Ze nie je, ako uz bolo zddraznené,
takto jednoznacne a explicitne deklarovany ... Pocetnd rozdrobenost pozemkového vlastnic-
tva ¢asto dosahujiica extrémne zlomkové vyjadrenia vyvoldva stav, ked predmet vlastnictva
pozemok sa dd len obtiaZne alebo sa nedd vobec technicky evidovat (¢o je zdkladnd pod-
mienka pre prdvne nakladanie s pozemkom) a stdva sa v jednotlivych pripadoch nepatrnou
hospoddrskou hodnotou bez redlneho motivacného pésobenia alebo znemoZriujiicou prijatie
potrebného rozhodnutia spoluvlastnikov, ¢o vo svojom suhrne oslabuje pravne zdruky vlast-
nictva a moznost vykonu vlastnickych oprdvneni. Okrem toho stavia vlastnikov polnohos-
poddrskych a lesnych pozemkov do nerovnoprdvneho postavenia v porovnani s vlastnikmi
inych vect, znevyhodriuje podnikanie v polnohospoddrstve a lesnictve oproti inym odvet-
viam podnikania.“

K zmluve o spolocenstve

o Podla uznesenia Najvyssieho sidu SR, sp. zn. 1IKO/56/2017 (ZSP 41/2018): ,Hlav-
nym podkladom pre fungovanie spolocenstva je zmluva o spolocenstve uzatvorend v zdko-
nom ustanovenej pisomnej forme. Zdkon o pozemkovych spolocenstvdch v § S ods. 1 urcuje
obligatérne ndlezitosti tejto zmluvy a nepriamo poukazuje na jej funkcie. Prvou funkciou je
uprava principov a fungovanie spolocenstiev. Druhou je hmotny zdklad hospoddrenia
spoloc¢enstva vo forme majetkovej podstaty. “

K prdvu ¢lena spolocenstva nahliadat do dokladov tykajiicich sa hospoddrenia
spolocenstva
g Podla uznesenia Krajského siidu v Trenc¢ine z 29. 12. 2021, sp. zn. 27Co0/93/2021:

,Navrhovatel ako c¢len pozemkového spolocenstva sa podanym ndvrhom domdha voc¢i urbd-
ru nariadenia neodkladného opatrenia umozriujiiceho mu nahliadnut do dokumentov
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urbdru a ukladajiiceho urbdru odovzdat mu képie dokumentov. Neodkladnost poZadované-
ho uloZenia povinnosti odévodriuje tym, Ze urbdr podla neho nevykondva svoju ¢innost
v zhode so zdkonom, doptista sa viacerych pochybeni a Ze iba na zdklade predloZenych listin
je sposobily riadne realizovat svoje prdvo dohladu, ktoré mu patri ako podielnikovi, a zabrd-
nit tak vytvoreniu priestoru pre dalsie porusovanie zdkona a ohrozovanie, poskodzovanie
spolocného majetku podielnikov konanim urbdru ... Odvolact sid nesithlast s ndzorom na-
vrhovatela vo vyjadreni k odvolaniu, Ze neodkladné otrenie je jedinym moznym a dostup-
nym prostriedkom, ktoré mu aj proti voli urbdru umozni realizdciu jeho prdva nahliadat do
dokumentov tykajicich sa hospoddrenia urbdru. Existuje totiZ aj iny a to zdkladny procesny
prostriedok stidnej ochrany prdva, a tym je rozsudok vo veci samej. Navrhovatel vsak zZalo-
bu, ktorou by sa domdhal uloZenia takejto povinnosti urbdru rozsudkom suidu, nepodal ...
Odvolact siid je toho ndzoru, vychddzajiic aj z doslovného vyjadrenia navrhovatela, Ze moti-
vom navrhovatela pre poZadovanie nariadenia daného neodkladného opatrenia bolo oka-
mzité ziskanie dokazov pre jeho podozrenia o protiprdvnom sprdvani sa urbdru, ktorého je
¢lenom a naviac zdroveri zvolenym clenom jeho orgdnu (¢lenom vyboru) pozvanym na jeho
zasadnutia. Takémuto ucelu viak neodkladné opatrenie ako forma procesnej ochrany prdv
neslizZi. Ziskavanie dokazov je vecou procesnej aktivity strdn v priebehu konania na stide
dovolenej a dokonca vyzadovanej procesnym poriadkom ... Odvolact sid tieZ stihlasi s argu-
mentom odvolatela, Ze navrhovatel v ndvrhu ani neosvedc¢il ani netvrdil konkrétne sprdva-
nie urbdru, ktoré by viedlo k nim vSeobecne tvrdenému ohrozovaniu a poskodzovaniu spo-
lo¢ného majetku podielnikov a sud prvej instancie sa s uvedenym nedostatkom ndvrhu
z hladiska splnenia podmienky existencie potreby bezodkladnej tipravy pomerov strdn spo-
ru nevysporiadal ... Odvolact sid z predlozenych dokazov a z tvrdeni navrhovatela nezistil
existenciu bezodkladnej potreby tipravy pomerov strdn, nezistil dévody, pre ktoré by sa ne-
mohol navrhovatel domdhat splnenia poZzadovanej povinnosti urbdru formou rozsudku vo
veci samej, ktorému predchddza doslednejsie vykonané dokazovanie a komplexné prdvne
postidenie $irsie zisteného skutkového stavu (pozri napr. aj odvolatelom spominany judikdt
R 44/2019).“

ay Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR z 29. 5. 2019, sp. zn. 30bdo/21/2019 (R 44/2019):
,Prdvo spolo¢nika na informdcie a na nahliadanie do dokladov spolocnosti v zmysle ustano-
venia § 122 ods. 2 Obchodného zdkonnika podlieha uréitym limitom. V prvom rade sa jednd
o rozsah informdcit, ktoré moze spolocnik Ziadat, a dokladov, do ktorych je oprdvneny na-
hliadat. Tento rozsah je dany najvyznamnejstmi tikonmi a zdleZitostami spoloc¢nosti tykaji-
cimi sa hospoddrenia a vyznamnejsieho majetku spolocnosti, a ktoré méZu mat napr. vplyv
na likviditu spolocnosti a v kone¢nom dosledku aj na hodnotu obchodného podielu spolo¢ni-
ka, resp. na vysku podielu spolocnika na zisku spolocnosti. Uvedené znamend, Ze do obsa-
hu prdv spolo¢nika vymedzenych v ustanovent § 122 ods. 2 Obchodného zdkonnika nepatri
prdvo dozadovat informdcit (alebo spristupnenia dokladov), ktoré sa tykaju bezného chodu
spoloc¢nosti. Pod beznym chodom spolocnosti treba rozumiet tak nielen obstardvanie bezné-
ho spotrebného materidlu, resp. bezné, kazdodenné tikony, ku ktorym dochddza v rdmci
¢innosti spolocnosti, ale aj persondlne zabezpecenie spoloc¢nosti, aby mohla vobec vykond-
vat ¢innost (t. j. uzatvdranie pracovnych zmliv so zamestnancami spoloc¢nosti, pripadne
udelovanie splnomocneni splnomocnencom, na podklade ktorych si oprdvneni konat
v mene spolocnosti). Dalsim obmedzenim pre vykon prdv spolocnika upravenych v ustano-
veni § 122 ods. 2 Obchodného zdkonnika je, Ze ich uplatriovanie nesmie byt uskutocriované
Sikanéznym spésobom. Z uvedeného vyplyva, Ze spolo¢nik nesmie uplatriovat svoje prdva
predovsetkym spésobom, ktory by obmedzoval spolocnost pri vykone svojej ¢innosti, alebo
ktory by ukladal spolo¢nosti neprimerané povinnosti. “
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K prdvomoci siidu rozhodovat o neplatnosti rozhodnutia zhromaZdenia
spolocenstva

iy Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR, sp. zn. 1K0/20/2018: ,,Spolocenstvo je v zmys-
le zdkona ¢ 97/2013 Z. z. prdvnickou osobou, ktord bola zaloZend zmluvou o pozemkovom
spolocenstve uzavretou medzi vlastnikmi spolocnej nehnutelnosti alebo vlastnikmi spolocne
obhospodarovanych nehnutelnosti. Vo vseobecnosti takéto spolocenstvo vznikd s cielom za-
bezpecit sprdavu spolocnej nehnutelnosti a pri vykone svojich prdvomoct, ktoré sii zverené
jeho jednotlivym orgdnom nejde o vykon verejnej sprdvy, ale o sprdvu veci jeho ¢lenov, ktori
su vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti alebo vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnosti, o ktorych rozhoduje v zmysle prdvnej upravy zhromazdenie (§ 14 ods. 4) ako
najvyssi orgdn spolocenstva. Rozhodovanie o vyslovent neplatnosti rozhodnutia zhromazde-
nia zdkon ¢. 97/2013 Z.z. zveruje do prdavomoci sidu (§ 15 ods. 2).“

o Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR, sp. zn. 1K0/56/2017 (ZSP 41/2018): ,,Rozho-
dovanie o vysloveni neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia zdkon ¢ 97/2013 Z. z. zveruje
do prdvomoci sudu (§ 15 ods. 2). V tejto suvislosti najvys$st siid poukazuje na skutocnost, Ze
ustanovenie § 30, na ktoré poukdzal okresny siid v upovedoment o postipent spisu zo dria
31.10.2017¢. k. 12C/40/2017-5, ustanovuje subsididrnu pésobnost sprdvneho poriadku iba
na konanie o registrdcii spolocenstva v registri pozemkovych spolocenstiev a konanie o zdpi-
se zmeny tdajov do registra pozemkovych spolocenstiev a konanie o uloZent pokuty.“

K otdzke neplatnosti rozhodnutia zhromazZdenia spolocenstva

i Podl'a uznesenia Najvyssieho stidu SR z 30.12.2019, sp. zn. 40bdo/19/2018: Sumari-
zujic vyssie uvedené, je mozné vyvodit zdver, Ze analégia Obchodného zdkonntka na vnii-
torné veci pozemkového spolocenstva (vid ,,...procesné postupy okolo vniitro-spolocenského
Zivota takychto spolocenstiev... “ v rozsudku sp. zn. 2 SZo 11/2009 zo dria 18. 11. 2009), je vy-
liicend. Rovnako je minimdlne spornd analdgia spolocenstva vlastnikov bytov, a teda prdv-
na tiprava zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (zdkon ¢. 182/1993 Z. z.), a to
vzhladom na specifickost a osobitost pozemkovych spolocenstiev. Bertic do tivahy historicky
vyvoj pozemkovych spolocenstiev v kontexte meniacich sa prdvnych uprav, v zneni novych
zdkonov (¢. 181/1995Z. z. a¢. 97/2013 Z. z.), dévodovych sprdv, ako aj odbornej literatiiry,
dovolact siid konSstatuje, Ze Zaloba proti rozhodnutiu zhromaZdenia pozemkového spolocen-
stva bude podand vcas, ak bude podand v trojroc¢nej premlcacej lehote, ktord sa bude pocitat
odo dria prijatia rozhodnutia zhromazdenia.

iy Podla rozsudku Okresného sidu Zilina z 12. 10. 2021, sp. zn. 42C/7/2021: ,Zd-
kon o pozemkovych spolocenstvdch dévody neplatnosti blizsie nevymedzuje. Zaloba o ne-
platnost rozhodnutia pozemkového spolocenstva vsak nepochybne nesleduje ciel, aby o ne-
platnosti bolo rozhodnuté pri akomkolvek poruseni zdkona alebo vniitorného dokumentu
spolocenstva, ale len pri takom poruseni, ktoré neoprdvnene zasiahne do prdva ¢lena spolo-
censtva. Sid je preto povinny vZdy citlivo zvaZovat mieru porusenia zdkona alebo vniitor-
nych dokumentov spolocenstva a vysledok tohto porusenia (tzv. princip proporcionality).
Sticasne aj tu je potrebné uprednostnit princip prednosti platnosti rozhodnutia pred jeho ne-
platnostou ... Podla ndzoru sidu, nie je mozné hlasovat siicasne o viacerych navzdjom nesu-
visiacich ndvrhoch, teda hlasovat en bloc bud siihlasim alebo nesithlasim so vsetkymi nd-
vrhmi, ktoré sui prednesené alebo ani s jednym. Aj z pozvdnky k predmetnému zasadnutiu
valného zhromazdenia vyplyva, Ze Statutdrny orgdn zZalovaného uviedol, Ze je potrebné od-
stihlasit tieto uznesenia na to, aby bol schvdleny podiel na ndjomnom a teda clenovia boli
takpovediac niiteni, aby odsihlasili vsetky uznesenia, ktoré boli Zalovanym predloZené na
to, aby ziskali podiel na ndjomnom. Z uvedenych dévodov doslo k hrubému poruSenie hlaso-
vacich prdv ¢lenov. Pokial ide o uznesenie, kde sa malo schvdlit zastupovanie predsedu
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a podpredsedu zZalovaného na zhromaZdeni vlastnikov polovnych pozemkov v roku 2020,
tak k tomu neboli pripojené Ziadne materidly, tak ako vyZaduje § 14 ods. 6 Zdkona o pozem-
kovych spolocenstvdch, teda c¢lenovia nemali informdciu, akym spésobom bolo hlasované
na zhromazdeni viastnikov polovnych pozemkov a akd zmluva o uZivani polovnych pozem-
kov a s kym mala byt uzatvorend.

g Podla rozsudku Krajského sidu v Banskej Bystrici z 19. 4. 2018, sp. zn. 43 Cob
1/2018: ,, Zdrovert z vypovedi svedkov vyplyva ... Ze sa hlasovalo o jednotlivych bodoch prog-
ramu osobitne ... Pokial okresny suid vyjadril nesiihlas so sposobom, akym valné zhromaz-
denie rozhodovalo o prijatt stanov, pokial rozhodovali iba o navrhovanych precitanych zme-
ndch, treba uviest, Ze urcenie spésobu, akym sa o stanovdch rozhoduje, je v kompetencii
zhromaZdenia. Zmeny stanov suviseli so zmenou prdvnej tipravy pozemkovych spolocen-
stiev, a pokial zhromaZdenie vzhladom na predmet zmien (ktoré bolo nevyhnutné prijat
v doésledku zmien prdvnej tipravy) prejavilo volu, Ze staci, ak sa obozndmi s konkrétnymi
zmenami, a netrvalo na tom, Ze si must vypocut desat strdn iiplného znenia stanov, je to
véla zhromaZdenia, ktorii je nutné respektovat, a takyto spésob prerokovania prijatych
zmien nie je v rozpore s platnou prdvnou upravou. Predmetom hlasovania boli len zmeny
stanov, s ich nezmenenou castou boli pritomn{ obozndment, kedZe td platila aj pred zasad-
nutim zhromazdenia. Nebol preto dévod, aby sa ¢&itali stanovy celé, ak takiito volu zhromaz-
denie neprejavilo ... Sankcia uréenia neplatnosti rozhodnutia valného zhromazdenia ako
kolektivneho orgdnu je krajnym rieSenim, ktoré je mozné aplikovat v pripadoch, ked by
sposob, akym bolo valné zhromaZzdenie vedené, alebo akym bolo jeho rozhodnutie prijaté,
porusoval prdvo niektorého z ¢lenov valného zhromaZdenia tym, Ze by ho ukrdtil na jeho
prdvach.

aiy PodFa rozsudku Krajského stidu Zilina z 29. 5. 2018, sp. zn. 11 Co 237/2017: ,,Stid pr-
vej instancie konstatoval, Ze medzi ¢lenmi spoloenstva prebiehali po uplynuti volebné-
ho obdobia orgdnov spolocenstva spory o tom, kto je oprdvnenym c¢lenom na konanie
toho-ktorého orgdnu Zalovaného, ¢o malo nepochybne vplyv na ¢innost Zalovaného ... Dalej
sud prvej inStancie dévodil, Ze ak preto ¢lenovia spolocenstva uplatriovali svoje zdkladné
prdva - ochranu svojho majetku (v danom pripade formou podielu na spolocnej nehnutel-
nosti), vo vztahu ku ktorému dochddzalo medzi ¢lenmi Zalovaného k nezhoddm o tom, kto
je oprdvneny konat ... a v désledku toho zvolali zhromazdenie, o dom upovedomili dlhodobo
necinné prislusné orgdny oprdvnené na zvolanie zhromaZdenia a ozndmili to v denniku
s celoslovenskou pésobnostou, nemozno podla ndzoru sidu uzavriet, Ze konali bezprdvne
alebo Ze by sa ich konanie priecilo dobrym mravom.“

a, Podla rozsudku Krajského stidu v Ziline z 22. 3. 2017, sp. zn. 7 Co 378/2016: ,, Zdko-
nom ustanoveny spdsob, akym sa zvoldva zhromazdenie, je potrebné dodrzat v zdujme
ochrany prdv jednotlivych ¢lenov spolocenstva tak, aby kazdy z nich mal mozZnost zucastnit
sa na zhromaZzdenti, a tak, aby zhromaZdenie zvoldvali len ti, ktort sii na to oprdvneni. Od-
volact sid md za to, Ze uz porusenie povinnosti pri zvoldvant valného zhromazdenia, ktoré
bolo zvolané nefunkcénym vyborom, malo za ndsledok neplatnost uznesenia, ktoré bolo na
zhromazdenti prijaté. ... Nie je mozZné konstatovat, z akych dévodov sa zhromazdenia nezu-
Castnili vsetci clenovia spolocenstva, a ¢i to nebol prdve dbévod, Ze zhromaZdenie nebolo
zvolané zdkonnym spésobom. “

#y Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR z 30. 11. 2011, sp. zn. 3 Obdo 7/2011: ,,Dovola-
ct sid sa nestotozriuje s ndzorom nizsich siidov, Ze dedicia (dedi¢) zomrelého Zalobcu 1) nie
su jeho procesnymi ndstupcami. Oba konajtice sudy si zrejme neuvedomili, Ze predmetom
konania nie je urcenie, Ze zalobcovia st ¢lenmi vyboru Zalovaného. Predmetom konania je
urcenie neplatnosti uznesenia prijatého mimoriadnym valnym zhromazdenim Zalovaného,
ktoré obsahuje nielen odvolanie dovtedajsich clenov vyboru, ale aj volbu nového vyboru.
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Rovnako je nesprdvne vychodisko oboch siidov, Ze Zalobcovia uplatriujii svoje prdva len z ti-
tulu odvolanych ¢lenov vyboru Zalobcu. Okrem iného v bode III. Zaloby vyslovne uvddzaji,
Ze Zalobu poddvaju ako ¢lenovia vyboru i ako podielnici Zalovaného. Zo Ziadneho prdvneho
predpisu, vrdtane zdk. ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych spolocenstvdch (dalej len zdkon)
nevyplyva, Ze dovoldvat sa neplatnosti uznesenia valného zhromazdenia mézu len ¢lenovia
vyboru (resp. odvolany clenovia vyboru). Ak existuje prdvny prostriedok, ktorym sa mozno
dovolat neplatnosti uznesenia valného zhromazdenia, nepochybne patri predovsetkym cle-
nom spolocenstva, ktori maji prdvo zicastriovat sa valného zhromaZdenia, ktoré formou
uznesent vytvdra kolektivnu volu spolocenstva, do kompetencie ktorého okrem iného patrt
aj volba orgdnov spolocenstva (§ 18 ods. 2, pism. c), § 19 zdkona). Zalobcovia neuplatriuji
svoju legitimdciu len z titulu ¢lenov vyboru ale nepochybne i z titulu clenov spolo¢nosti. Na
uvedenom ni¢ nement ani skutoc¢nost, Ze napddanym uznesenim boli Zalobcovia odvolani
z funkcit vo vybore. Tym, Ze sa dovoldvaji neplatnosti celého uznesenia kazdy zo Zalobcov,
neodporuje len proti svojmu odvolaniu z funkcie, ale i proti odvolaniu ostatnych ¢lenov vy-
boru i proti volbe novych ¢lenov vyboru. Treba prisvedcit ndzoru sidov, Ze prdvo, ktoré mal
zomrely zZalobca, teda prdvo clena vyboru, ktoré mu vzniklo volbou, je prdvom osobnym,
ktoré neprechddza dedenim na dedicov. Prechddzajii v§ak prdva, ktoré vyplyvajii z ich c¢len-
stva v spolocenstve. Na odvolatelku dedenim preslo clenstvo v pozemkovom spolofenstve
a tym aj prdva a povinnosti v rozsahu v akom z ¢lenstva patrilo v dert smrti Zalobcovi 1).
Uvedené prdva majii majetkovii povahu. Treba prisvedcit odvolatelke, Ze ako c¢lenka spolo-
censtva md zdujem na tom, aké je zloZenie vyboru spolocenstva, ktoré je vykonnym orgd-
nom spolocenstva a md rozhodujtici vplyv na jeho hospoddrenie. Ak Zalobca z titulu ¢lenstva
(aj) v spolocenstve viedol stidne konanie, ktoré sa tyka majetkovej veci, md odvolatelka, ako
jeho prdvna ndstupnicka prdvo vstupit do konania ako procesnd ndstupnicka podla § 107
ods. 3 O. s. p. Oba stidy jej toto prdvo upreli.

iy Podla rozsudku Najvyssieho stidu Slovenskej republiky z 29. 6. 2021, sp. zn. 1 Cdo
60/2019 (R 80/2021): ,,Otdzku platnosti rozhodnutt prijatych zhromaZdenim vlastnikov
nemoZze siid posudzovat v inom konani neZ v konani podla § 14 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni do 30.9.2014, a to ani ako otdzku
predbeznii. “ (uvedené mozno primerane aplikovat aj na konanie o Zalobe o neplatnost roz-
hodnutia zhromazdenia spolo¢enstva - pozn. autora).

o Podla uznesenia Najvyssieho stdu SR z 30. 1. 2018, sp. zn. 50bdo/2/2017 (R 87/2018):
»Rozhodnutie valného zhromaZdenia sa povazuje za platné, pokial sid nevyslovi jeho ne-
platnost. Doposial nebola judikovand vynimka z takejto prdvnej ivahy. Z dodnes nemodifi-
kovaného prdvneho ndzoru, vysloveného Najvyssim siidom Slovenskej republiky v rozhod-
nuti sp. zn. 40bdo/22/98, vyplyva, Ze uznesenie valného zhromazdenia nemd povahu
prdvneho tikonu, ale povahu inej prdvnej skutocnosti, nakolko valné zhromazdenie ako
najvyssi orgdn spolocnosti je miestom tvorby vole, ktori navonok prejavuje Statutdrny or-
gdn. Vychddzajiic z tejto konstrukcie Najvyssi siid SR v uzneseni sp. zn. 50bo/109/2008
uzavrel, Ze pokial Zalobca nepodal Zalobu na uréenie neplatnosti uznesenia valného zhro-
mazdenia Zalovaného za podmienok podla § 131 ods. 1 ObZ, a teda toto rozhodnutie je plat-
né a bolo podkladom na zdpis zmeny v obchodnom registri, nemdze sa v§eobecnou urcova-
cou Zalobou podla § 80 pism. ¢/ OSP iispesne domdhat urcenia neplatnosti jeho odvolania
z funkcie konatela. “ (uvedené mozno primerane aplikovat aj na konanie o Zalobe o neplat-
nost rozhodnutia zhromazdenia spolocenstva - pozn. autora).

iy Podla uznesenia Ustavného stidu SR zo 14. 1. 2016, sp. zn. II. US 23/2016: , Pre tipl-
nost povazuje ustavny sid za potrebné uviest aj to, Ze pri prieskume rozhodnuti obcian-
skych zdruzent by mali postupovat vSeobecné sidy zdrZanlivo ... Sticastou demokratickych
principov, ktorymi su zdruzZenia ovlddané, je aj princip podrobenia sa rozhodnutiu orgdnu
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zdruZenia.“ (uvedené mozno primerane aplikovat aj na konanie o Zalobe o neplatnost roz-
hodnutia zhromazdenia spolo¢enstva - pozn. autora).

K otdzke lehoty na podanie Zaloby o urcenie neplatnosti rozhodnutia valného
zhromazdenia pozemkového spolocenstva

#y Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR z 30. 12. 2019, sp. zn. 40bdo/19/2018 (R 33/2022)
- pravna veta: ,, Premlicacia doba na podanie Zaloby proti rozhodnutiu zhromazdenia pozem-
kového spolocenstva podla § 15 ods. 2 zdkona ¢ 97/2013 Z. z. o pozemkovych spolocen-
stvdch je trojrocnd a zactna plyniit odo dria prijatia rozhodnutia zhromazZdenia pozemkové-
ho spolocenstva. “

K otdzke prehlasovania ¢lena pri Zalobe o neplatnosti rozhodnutia valného
zhromazdenia pozemkového spolocenstva

aiy Podla rozsudku Okresného stidu Zilina z 12. 10. 2021, sp. zn. 42C/7/2021: ,,Podla
§ 15 0ds. 2 Zdkona o pozemkovych spolocenstvdch na podanie predmetnej Zaloby sa vyZadu-
je, aby ¢len bol prehlasovany pri hlasovani.

ai; Podla rozsudku Krajského stdu v Ziline z 22. 3. 2017, sp. zn. 7Co/378/2016: ,,V da-
nom pripade prdve z osobitného predpisu, ktorym je § 15 ods. 2 zdkona, vyplyva, Ze urcenia
prdvnej skutoc¢nosti sa méZe domdhat iba prehlasovany clen spolocenstva. Z tohto dévodu je
odvolacia ndmietka Zalobcu ohladom skiimania naliehavého prdvneho zdujmu irelevantnd.

K zastupovaniu pozemkovym spolocenstvom v stidnom konani

i Podl'a uznesenia Najvyssieho stidu SR z 15. 4. 2019, sp. zn. 8 Cdo 31/2018: ,,V danej
veci sa Zalobca (oznaceny ako ,,Lesné spolocenstvo, pozemkové spolocenstvo W.“) podanou
Zalobou, po pripustent jej zmien, naposledy uznesenim zo 4. marca 2015 - ¢. . 1012, domd-
hal uréenia (spolu)vlastnickeho prdva k nehnutelnostiam zapisanym na LV ¢ XXX pre
k. 1.: W. v prospech nim (v Zalobnom ndvrhu) oznacenych fyzickych osob (svojich c¢lenov),
ktorych oznacil menom, ddtumom narodenia a adresou. Z takto vymedzeného okruhu sub-
jektov nebolo jednoznacné zrejmé, ¢i treba za zZalobcu povaZovat iba ,Lesné spolocenstvo,
pozemkové spolocenstvo W. “, alebo vsetkych jeho ¢lenov, najmd ked obsah Zaloby (vrdtane
Zalobného ndvrhu) smeroval k uréeniu (spolu)vlastnickeho prdva k Zalovanym nehnutel-
nostiam v prospech jednotlivych ¢lenov Lesného spolo¢enstva W. (nie samotného spolocen-
stva). Oznacenie Zalobcu potom nekorespondovalo s obsahom a ndvrhom samotnej Zaloby,
¢o sposobovalo, Ze Zalobu bolo potrebné v tomto smere povazovat za vadnii a preto bolo po-
vinnostou sudu prvej instancie odstrariovat tieto vady postupom podla § 43 a nasl. O.s.p.
ucinného do 30. jiina 2016. ... Ak potom sud prvej instancie neodstrarioval vady Zaloby na-
znacenym postupom, a bez dal$ieho za Zalobcu povaZoval samotné Lesné spolocenstvo, po-
zemkové spolocenstvo W. (a nie jeho jednotlivych ¢lenov, v prospech ktorych uréenia vlast-
nickeho prdva vyznieval Zalobny ndvrh) a preto Zalobu z dévodu nedostatku jeho aktivnej
vecnej legitimdcie (bez dalsieho) zamietol, postupoval v konani formalisticky ... Dovolact
sud zdrovert doddva, Ze ak by stranou konania boli jednotlivi ¢lenovia spolocenstva a spolo-
censtvo ich zastupovalo ako zdkonny zdstupca ... v Zalobe nebolo potrebné osobitne uvddzat
tdaje kazdého jedného ¢lena spolocenstva, stacilo poukdzat, Ze stranou sii jednotlivi spolu-
vlastnici Zalovanej spolo¢nej nehnutelnosti zapisani na prislus$nom liste vlastnictva zasti-
pent spolocenstvom v zmysle § 16 ods. 2 pism. a/ zdk. ¢. 97/2013 Z.z., resp. § 16 ods. 2
pism. ¢/ zdk. ¢. 97/2013 Z.z. V niektorych pripadoch by totiz striktné vyZadovanie ndlezZitosti
Zaloby v podobe uvedenia identifikacnych znakov kazdého subjektu konania (t. j. kazdého
podielnika na spolocnej nehnutelnosti) mohlo znamenat porusenie principu zdkazu odo-
pretia spravodlivosti (denegatio iustitiae), a teda poruSenie iistavného prdva na sudnu
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ochranu, resp. prdva na spravodlivy proces. V pripade stoviek clenov spolocenstiev nie je
mozné spravodlivo poZadovat, aby boli tito v Zalobe oznaceni v zmysle § 79 ods. 1 O.s.p.,
resp. § 133 C.s.p. (resp. § 134a § 135 C.s.p.). Stidy by mali vzdy zohladriovat okolnosti kon-
krétneho pripadu a prihliadat na pocet ¢lenov spolocenstva, t. j. na pocet 0séb na strane Za-
lobcu, resp. Zalovaného. ... K otdzke vykladu (interpretdcie) ustanovenia § 16 ods. 2 zdk.
¢. 97/2013 Z.z., podla ktorého vybor mdze zastupovat ¢lenov spolocenstva pred sidmi a or-
gdnmi verejnej sprdvy vo veciach nadobiidania vlastnictva k spornym nehnutelnostiam,
ktoré sa maji stat siicastou spoloc¢nej nehnutelnosti, ¢tm md byt podla Zalobcu dand jeho
aktivna vecnd legitimdcia v spore (vid dovodovd sprdva k cit. Ustanoveniu zdk. ¢. 97/2013
Z.z.), dovolact sud uvddza, Ze vybor je predovsetkym vykonnym a Statutdrnym orgdnom
spolocenstva (§ 16 ods. 1). Ide o obligatorny orgdn spolocenstva, prostrednictvom ktorého
spolocenstvo kond navonok. Samotny vybor vsak nemd prdvnu subjektivitu, prdvnickou
osobou nie je vybor, ale spoloc¢enstvo ako také. Hoci Civilny sporovy poriadok explicitne ne-
vylucuje pripad, Ze zdstupcom strany konania by bola entita bez prdvnej subjektivity (ak by
takéto postavenie entite prizndval osobitny zdkon), dovolact siid md za to, Ze cit. ustanove-
nie § 16 ods. 2 je potrebné interpretovat tak, Ze zdstupcom je v tam uvedenych pripadoch spo-
locenstvo, ktoré kond prostrednictvom svojho $tatutdrneho orgdnu, a to vyboru. Tak sa to
napokon uvddza aj v dévodovej sprdave k zdkonu ¢. 110/2018 Z.z. (osobitnd cast, ¢l. I, bod
37) ... Veciuvedenév § 16 ods. 2 zdk. ¢. 97/2013 Z.z. sii vecami jednotlivych podielnikov. Av-
Sak v zdujme zredlnenia vykondvania ich vlastnickeho prdva, pripadne jeho urcenia zdkon
konstruuje zastiipenie ¢lenov spolocenstvom (ktoré kond prostrednictvom vyboru). V tychto
veciach teda nejde o veci spolocenstva, ale o veci jeho jednotlivych podielnikov. “

¢y Podla uznesenia Krajského stidu v Banskej Bystrici z 21. 11. 2018, sp. zn. 16Co/208/2018:
,Rozhodnutie okresného siidu, ktorym zastavil konanie vo vztahu k fyzickym osobdm, ktoré
pred podanim Zaloby zomreli, nemalo byt vydané, lebo nerespektuje skutocnost, Ze ¢lenovia
pozemkového spolocenstva v spore, ktory sa tyka spolocnej nehnutelnosti, nemdozu samo-
statne procesne konat, lebo ¢lenovia pozemkového spolocenstva nie sii oprdvnent Zalovat
jednotlivo, v konant vystupovat sami za seba alebo za pozemkové spolocenstvo. Pokial boli
na strane zZalobcov uvedené aj fyzické osoby, ktoré pred podanim Zaloby zomreli, uvedend
skutoc¢nost nemd vplyv na procesnii spésobilost pozemkového spolocenstva konat za svojich
¢lenov pred sudom ... Z uvedeného vyplyva, Ze pokial ¢len pozemkového spolocenstva zo-
mrel pred podanim Zaloby, nemozno to posidit ako neodstrdnitelnii vadu konania, ktord
nezataZuje od zaciatku celé konanie uz len z toho doévodu, Ze v posudzovanej veci nemoZe
¢len pozemkového spolocenstva konat samostatne. “

# Podla uznesenia Krajského stidu v Banskej Bystrici z 26. 5. 2021, sp. zn. 16Co/15/2020:
,Pri posudzovani procesnej sposobilosti treba vychddzat zo zdkona o pozemkovych spolo-
censtvdch, ktory upravuje, kto je oprdvneny konat za vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti.
V zmysle prdvnej tpravy § 16 ods. 2 pism. a), pism. c) zdkona o pozemkovych spolocen-
stvdch, za vsetkych clenov kond pozemkové spolocenstvo, ktoré md vlastnu prdvnu subjekti-
vitu, a to prostrednictvom vyboru, s vynimkou prdv nezistenych vlastnikov a vlastnickych
prdv, ktoré neboli preukdzané ... Dosledky z toho vyplyvajiice sa musia prejavit u vsetkych
clenov pozemkového spolocenstva, ktorych podiely pozemkové spolocenstvo spravuje ... Pro-
cesnu subjektivitu maju Zijiice fyzické osoby, ktoré preukazuju, Ze st clenmi pozemkového
spolocenstva. Za c¢lenov pozemkového spolocenstva, ktori neZiju, resp. nie si v evidencii
obyvatelov, kond v zmysle § 10 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch a § 31 ods. 4 zdkona
¢. 330/1991 Zb. Slovensky pozemkovy fond. Z uvedeného dévodu nie je postacujiice turdenie
Zalobcov, Ze procesnii spésobilost strdn sporu preukazuju tidaje o ¢lenoch spoluvlastnikoch
na spolocnej nehnutelnosti podla evidencie katastra nehnutelnosti. Ide o odstrdnitelni
vadu zaloby. “
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a Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR zo 6. 12. 2011, sp. zn. 3Cdo/68/2011: ,, Prekdz-
ka rozsiidenej veci (res iudicata) patri k procesnym podmienkam a jej existencia (zistenie)
v kazdom stddiu konania must viest k zastaveniu konania. Tdto prekdzka nastdva vtedy,
ak md byt v novom konani prejednand td istd vec. O ti istii vec ide vtedy, ked v novom kona-
niide o ten isty ndrok alebo stav, o ktorom uz bolo prdvoplatne rozhodnuté, a ak sa tyka rov-
nakého predmetu konania a tych istych osob. Dovolact suid sa stotozriuje s ndzorom odvola-
cieho sudu, ktory zaujal v zruSujiicom uzneseni, Ze v danom pripade nejde o ,ti istii vec’,
a to uz len z dovodu odlisnosti okruhu iicastnikov oboch konani (v Ziadnom pripade nemoz-
no prdvnicki osobu zamieriat s fyzickymi osobami, aj ked si prip. jej ¢lenmi).”

iy Podl'a rozsudku Okresného siidu Martin z 28. 11. 2014, sp. zn. 21C/139/2011: ,,Ko-
nanie o urcenie vlastnickeho prdva k spornym pozemkom v tomto pripade musi prebiehat
medzi vSetkymi vlastnikmi zapisanymi v katastri nehnutelnostt (alebo tymi, ktort sii preu-
kazne prdvni ndstupcovia zapisanych vlastnikov, zastupuji nezndmych vlastnikov zo zdko-
na alebo zastupuji $tdt), pretoZe urcovact vyrok rozsudku md icinnost iba vo vztahu
k tcastnikom konania a nie voci tretim osobdm ... Z toho dévodu musia byt v tomto spore
ucastnikmi vsetci nerozlucni spolocnici, teda aj ti, ktori boli v povodnom ndvrhu na zacatie
konania uvedeni (k ndvrhu sa nepripojili), pretoZe predmetom sporu je konanie o urcenie,
Ze geometrickym pldnom vyclenend ¢ast pozemkov je v nedielnom vlastnictve ¢lenov pozem-
kového spolocenstva, teda nielen tych, ktorych v konani zastupuje vybor spolocenstva
(dcastnici na strane navrhovatelov v 2. az 24. rade), ale aj tych, ktorych zastupuje Slovensky
pozemkovy fond (v pévodnom ndvrhu oznaceni ako navrhovatel v 1. rade, 25. az 30. rade).
Rozhodnutie siidu o urcent vlastnickeho prdva k spornym pozemkom vztahujiice sa len na
niektorych ¢lenov pozemkového spolocenstva by nemalo prakticky vyznam a stav prdvnej
neistoty medzi ucastnikmi by neodstrdnilo, pretoZe vlastnicke prdvo na zdklade takého roz-
hodnutia by Okresny tirad, odbor sprdvy katastra, zdznamom na list vlastnictva nezapisal
... Ak by siid rozhodol, Ze navrhovatelia v 2. aZ 24. rade st vlastnikmi spornych pozemkov
vyclenenych geometrickym pldnom v urcenych podieloch, potom vlastnikom ¢asti spornych
pozemkov, ktoré spravuje Slovensky pozemkovy fond, by aj nadalej ostali odporcovia, ktori
nie st ¢lenmi pozemkového spolocenstva. Takéto rozhodnutie sidu by bolo v rozpore so zd-
sadou nedelitelnosti spoloc¢nej nehnutelnosti ... Podla vyjadrenia prdvneho zdstupcu navr-
hovatelov 2. az 24. rade, je Slovensky pozemkovy fond podla § 10 ods. 5 zdkona ¢. 97/2013
Z. z. povinny zastipenych ¢lenov spolocenstva v konani pred sudmi alebo orgdnmi verejnej
sprdvy zastupovat (ak zastupuje nezndmych vlastnikov podielov spoloc¢nej nehnutelnosti
alebo ak zastupuje stdt). Podla ndzoru siidu Slovensky pozemkovy fond pred sudmi kond
v mene vlastnikov podielov spolocnej nehnutelnosti, ktorych zo zdkona zastupuje vtedy, ak
to povazuje za potrebné a tuicelné. Rozhodnutie o tom, ¢i fond v mene vlastnikov podielov
spolo¢nej nehnutelnosti podd ndvrh na sud, alebo sa k podanému ndvrhu pripoji, zdvist od
jeho vlastného posiidenia.

K nezndmemau, resp. nezistenému vlastnikovi (¢lenovi spolocenstva) ako
ticastnikovi konania

gy Podla uznesenia Najvyssieho stidu SR z 15. 4. 2019, sp. zn. 8 Cdo 31/2018: ,,Za ne-
sprdvny, povaZoval dovolact sid i postup stidu prvej instancie, ktorym nepripustil do kona-
nia na stranu zZalovanych zZalobcom oznacenych tzv. ,nezndmych (spolu)vlastnikov’ a ne-
rozhodol o ndvrhu na vstup D. N. do konania na stranu Zalovanych, vsetkych zastiipenych
Slovenskym pozemkovym fondom s odévodnenim, Ze islo o mrtve osoby. ... Dovolact
sud uvddza, Ze v zdujme spriechodnenia procesu usporiadania vlastnickych vztahov k po-
zemkom a i obnovenia dostatocne hodnoverného spésobu evidencie prdv k nehnutelnos-
tiam, ktory sa v tuzemskych podmienkach vytratil prakticky v siivislosti s opustenim intabu-
lacného principu a stratou niekdajSieho vyznamu institutu pozemkovej knihy, bol o. 1.
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ustanoveny zdkonny mechanizmus nakladania Slovenského pozemkového fondu 1. s po-
zemkami, ktorych vlastnik je zndmy, ale ktorého miesto trvalého pobytu alebo sidlo nie je
zndme (podla ¢l. I § 8 ods. 1 pism. ¢/ zdkona 180) a 2. pozemkami, ktorych vlastnik nie
je zndmy (podla pismena d/ rovnakého ustanovenia). Pre obe takéto kategdrie pozemkov
zdkon zaviedol i legislativnu skratku ,,pozemky s nezistenym vlastnikom™ (tu por. I¢l. 1§ 13
a§ 16 ods. 1 pism. b/ zdkona 180); pricom pri takychto vlastnikoch (resp. pozemkoch), ako
aj pri pozemkoch, ktorych vlastnictvo nie je evidované podla predpisov o katastri nehnutel-
nosti v subore geodetickych informdcii a v stibore popisnych informdcit alebo ak sa nepreu-
kdzeinak (¢l. 1§ 16 ods. 1 pism. ¢/ zdkona 180) zdkon prizndva na to urcenej prdvnickej oso-
be (ktorou je prdve Slovensky pozemkovy fond) oprdvnenie na zastupovanie vlastnikov
v konaniach pred sudmi a inymi orgdnmi verejnej spravy (¢l. 1§ 16 ods. 2 zdkona 180). ...
Dovolact siid siicasne doddva, Ze hoci sposobilost ,nezndmeho®, resp. ,nezisteného* viastni-
ka byt uicastnikom konania je aj pri jeho oznaceni (druhovym pomenovanim) ako: ,neznd-
my (nezisteny) pravny ndstupca ostatného pozemkovoknizného vlastnika menom ..., zast.
Slovenskym pozemkovym fondom® prinajmensom diskutabilnd, kedZe nie je preukdzané,
¢i vobec nejaky prdvny ndstupca pévodného vlastnika existuje, t. j. ¢i je riou oznacend exis-
tujtica fyzickd osoba, zdkonodarca mu priznal prdvnu subjektivitu vytvorenim osobitného
subjektu ,nezndmeho’, resp. ,nezisteného vlastnika‘, ktory je vybaveny procesnoprdvnou
subjektivitou, a preto sa bolo potrebné priklonit k potrebe Zalobu prejednat vecne a meritor-
ne rozhodniit. Potreba zavedenia tohto institutu vyplynula najmd zo skutocnosti, Ze v evi-
dencii vlastnictva nehnutelnosti je zapisanych tisice fyzickych osob, o ktorych mozno s isto-
tou tvrdit, Ze uz neziju, resp. nie je zndme a zistitelné miesto ich trvalého pobytu, co
spdsobuje problémy pri nakladani s takymito nehnutelnostami. Zdkonodarca preto vytvoril
znacne nestandardny subjekt ,nezndmeho’, resp. ,nezisteného‘ vlastnika, aby takyto sub-
jekt, zo zdkona zastiipeny Slovenskym pozemkovym fondom, mohol byt sporovou stranou
v sporoch vyplyvajiicich z vlastnickeho prdva k nehnutelnostiam. Tento institit je opodstat-
neny predovsetkym vtedy, ked je v evidencii nehnutelnosti zapisany nezndmy, resp. neziste-
ny vlastnik a je potrebné usporiadat vlastnicke vztahy k predmetnym nehnutelnostiam. Zo
zdveru, Ze tento subjekt md procesnoprdvnu subjektivitu, nemozno automaticky vyvodit, Ze
je v spore aj (v danom pripade pastvne) vecne legitimovany.“

K zastupovaniu spolocenstva pri uzatvdrani prdavnych iikonov

as Podla uznesenia Ustavného stidu SR z 8. 9. 2016, sp. zn. II. US 673/2016: ,,StaZovatel-
ka sa domdha vyslovenia poruSenia svojho zdkladného prdva podla ¢l. 46 ods. 1 tsta-
vy a prdva podla ¢l. 6 ods. 1 dohovoru napadnutym rozsudkom krajského sudu. Klicovd
ndmietka staZovatelky spociva na spochybriovani aktivnej vecnej legitimdcie Zalobcu (po-
zemkové spolocenstvo, pozn.), ktord je zaloZend na prdvnom ndzore, Ze prendjom nehnu-
telnosti je ,vecou vlastnika podielu, nie pozemkového spolocenstva‘. Podla stazovatelky
pozemkové spolocenstvo ako nevlastnik nebolo oprdvnené uzatvorit zmluvu o ndjme nehnu-
telnosti z 22. aprila 2005 so staZovatelkou, a preto nebolo ani oprdvnené domdhat sa v ko-
nani pred v§eobecnym stidom priznania ndroku vyplyvajiiceho z tejto zmluvy. ... Aktivnou
vecnou legitimdciou sa rozumie také hmotnoprdvne postavenie, z ktorého vyplyva subjektu
Zalobcovi procesné prdvo si tento hmotnoprdvny ndrok uplatriovat. Preskiimavanie vecnej
legitimdcie, ¢i uz aktivnej (existencia tvrdeného prdva na strane 8 Zalobcu), alebo pasivnej
(existencia tvrdenej povinnosti na strane Zalovaného) je imanentnou stcastou kazdého
sidneho konania (k tomu pozri napr. rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky
sp. zn. 2 Cdo 205/2009 z 29. jiina 2010). Ucelom pozemkového spolocenstva je v stilade so zd-
konom o pozemkovych spolocenstvdch raciondlne hospoddrit na spolocnej nehnutelnosti
a obstardvat spolocné veci vyplyvajiice zo spoluvlastnictva k nej, ku ktorym nepochybne pat-
11 aj uzavretie ndjomnej zmluvy, predmetom ktorej je spolocnd nehnutelnost (k tomu pozri
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napr. rozsudok Krajského stidu Banskd Bystrica sp. zn. 24 S 16/2013 z 27. jiina 2014). Z uve-
deného dovodu je zdver krajského siidu vychddzajiici z vysledkov vyrocnej clenskej schodze,
o tom, Ze konanie vo vztahu k pozemkovému spolocenstvu ako zZalobcovi netrpt nedostat-
kom aktivnej vecnej legitimdcie, tistavne udrZatelny. Z uvedeného zdrovert vyplyva, Ze za-
lobca bol v konant pred vSeobecnym stidom oprdvneny uplatriovat svoj ndrok z ndjomnej
zmluvy uzavretej so stazovatelkou.

# Podla rozsudku Krajského stidu v Presove z 9. 1. 2013, sp. zn. 6Sp/15/2012: ,,Z cito-
vanych ustanoveni zdkona (v danom pripade islo o predchddzajiici zdkon ¢. 181/1995 Z. z.
o0 pozemkovych spolocenstvdch - pozn., ale tento ndzor sidu je pouZitelny aj na sucasni
prdvnu tpravu) teda nevyplyva, Ze by tymto majetkom, ktoré pozemkové spolocenstvo
vlastni, mala byt spolocnd nehnutelnost. V danom pripade bola kiipna zmluva za preddva-
jticeho podpisand Statutdrnymi zdstupcami navrhovatela (pozemkového spolocenstva) bez
toho, aby bol navrhovatel splnomocneny vsetkymi podielovymi spoluvlastnikmi nehnutel-
nosti (nielen ¢lenmi pozemkového spolocenstva) k takémuto prdvnemu iikonu. Vzhladom
k vyssie uvedenym skutoc¢nostiam za prdavne relevantné nemozno akceptovat ako splnomoc-
nenie ani uznesenie valného zhromazdenia navrhovatela zo dria 17.12.201 1, ktorym bol vy-
bor pozemkového spolocenstva povereny predajom nehnutelnosti (z uznesenia pritom nevy-
plyva komu sa md konkrétna nehnutelnost predat, za akii cenu a pod.). Kiipna zmluva je za
takych okolnosti v rozpore so zdkonom o pozemkovych spolocenstvdch a zdkladnou zdsa-
dou, Ze nikto nemdze na iného previest viac prdv nez md sdm. Podla § 31 ods. 1 Katastrdlne-
ho zdkona, prislusnd sprdva katastra preskima zmluvu z hladiska, ¢i obsahuje podstatné
ndlezitosti zmluvy, ¢i je iikon urobeny v predpisanej forme, & je prevodca oprdvneny nakla-
dat s nehnutelnostou, ¢i su prejavy vole dostatocne urcité a zrozumitelné, ¢i zmluvnd vol-
nost alebo prdvo nakladat s nehnutelnostou nie si obmedzené, ¢i zmluva neodporuje zd-
kon, ¢i zdkon neobchddza a ¢i sa neprieci dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade
prihliada sprdva katastra aj na skutkové a prdvne skutocnosti, ktoré by mohli mat vplyv na
povolenie vkladu. Podla § 32 ods. 3 Katastrdlneho zdkona, ak st podmienky na vklad splne-
né sprdva katastra vklad povoli; inak ndvrh zamietne. Vychddzajic z vy$Sie uvedenych
skutocnosti odporca sprdvne a zdkonné vec posiidil ak konstatoval, Ze kiipna zmluva
uzavretd medzi navrhovatelom ako preddvajicim a kupujicimi je neplatnd podla § 39
Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého neplatny je prdvny iikon, ktory svojim obsahom
alebo ticelom odporuje zdkonu alebo ho obchddza alebo sa prieci dobrym mravom.

K vyroku neodkladného opatrenia zodpovedajiicemu obmedzenému konaniu
vyboru podla § 16 ods. 7 zdkona o pozemkovych spolocenstvdch

ai Podla uznesenia Krajského stdu v Ziline z 8. 1. 2021, sp. zn. 6Co/161/2020: ,,Stid ne-
moze zaviazat Zalovaného na isti povinnost, ktorej zistovanie by bolo viazané na objastio-
vanie obsahu prdvnej normy tak, ako to Ziadali Zalobcovia v rade 1/ a 2 /. Vyrok rozhodnu-
tia stidu (¢i ide o rozsudok, uznesenie alebo platobny rozkaz) md vzdy skutkovy charakter
a nemoze byt formulovany ako vseobecne zdvidznd prdvna norma, resp. jej varidcia ... Navr-
hovand formuldcia neodkladného opatrenia by navyse Zalovaného stavala do pozicie nevy-
hnutnosti neustdleho sledovania pripadnych zmien legislativy, ¢o sud pri ukladani povin-
nosti nemoze pripustit ... Vymedzenie tikonov ako vsetkych inych tikonov ako tych, ktoré s
uvedenév § 16 ods. 7 zdkona ¢. 97/2013 Z. z. 0 pozemkovych spolocenstvdch v platnom zne-
ni, neprichddza do tivahy. Specifikdciu tikonov, ktorych sa md Zalovany zdrzat, nemozno
nahradit odkazom na zdkonné ustanovenie, naviac bez jeho presného vymedzenia casovym
tdajom o dni ucinnosti pravnej normy, kedZe i konkrétne zdkonné ustanovenie sa moze ne-
skor (po vydani rozhodnutia sidu) totiz zmenit. Rozsah a Specifikdcia tikonov, ktorych sa
md Zalovany v posudzovanom pripade na zdklade vydaného neodkladného opatrenia
zdrzat must byt zrejmy z petitu navrhovaného neodkladného opatrenia.
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iy Podla uznesenia Krajského stidu v Trenc¢ine z 9. 6. 2021, sp. zn. 19Co/38/2021: ,,Na-
vrhované neodkladné opatrenie odvolact sud povaZoval za neprimerany zdsah do prdv Zalo-
vaného, vzhladom na znenie ust. § 16 ods. 7 zdk. ¢. 97/2013 Z. z., predmet ¢innosti Zalova-
ného ako i velkost podielov Zalobcov a ostatnych c¢lenov Zalovaného, prihliadol na princip
proporcionality, ked neodkladnym opatrenim neméZe dbjst k zdsahu do prdv ktorejkolvek
zo strdn sporu nad nevyhnutni mieru.

K neodkladnym opatreniam vo veciach tykajiicich sa spolocnej nehnutelnosti

iy Podl'a uznesenia Okresného stidu Poprad z 9. 2. 2022, sp. zn. 17C/4/2022: ,,Vo veci
samej sa Zalobcovia v 1./ - 7./ rade domdhajii uréenia vlastnickeho prdva k podielom na spo-
lo¢nych nehnutelnostiach, ktoré boli zo Zalovaného v 3./ rade prevedené na Zalovaného v 1./
rade, zo Zalovanej v 4./ rade na zZalovaného v 2./ rade podla vyjadrenia Zalobcovv 1./ - 3./
rade nerespektujic predkupné prdvo. V sti¢asnosti je zrejmé, Ze Zalovaniv 1./, 2./ rade majui
zdujem nadobiidat podiely na spolo¢nych nehnutelnostiach, pricom do prdvoplatného skon-
cenia konania vo veci samej nie je vhodné, aby nadobiidali dal$ie podiely na spolo¢nych ne-
hnutelnostiach tak, aby sa predislo pripadnym ndvrhom na zmenu zZaloby, pristiipenie dal-
Sich Zalovanych do konania. Je v zdujme prdvnej istoty docasné nariadenie neodkladného
opatrenia. Zalovani v 1./ - 2./ rade neodkladnym opatrenim nebudii neprimerane zasiah-
nutt, bude dodrzany princip proporcionality a primeranosti v konant.
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§ 1 Zdkon ¢. 97/20213 Z. z. o pozemKkovych spolocenstvach

Zakon
¢.97/2013 Z. z.
z 26. marca 2013
o pozemkovych spoloc¢enstvach

(v zneni zdkona ¢. 34/2014 Z. z., ¢. 110/2018 Z. z., ¢. 91/2020 Z. z.,
¢.6/2022 Z. z., €. 257/2022 Z. z. a ¢. 325/2022 Z. z.)

Ndarodnd rada Slovenskej republiky sa uzniesla na tomto zdkone:

Zakladné ustanovenia

§1
(1) Tento zdkon upravuje

a) vznik, pravne postavenie, hospodarenie a zdnik pozemkovych spolocenstiev (dalej len
»spolocenstvo®),

b) prava, povinnosti a vzadjomné vztahy ¢lenov spolocenstva a Slovenského pozemkového
fondu" (dalej len ,fond“), organizacie ochrany prirody a krajiny,'* a spravcu,'®

¢) podmienky nakladania so spolo¢nou nehnutelnostou a s jej podielmi,

d) konanie o zdpise spolo¢enstiev do registra pozemkovych spolocenstiev (dalej len ,re-
gister”) a o zdpise zmien ich tdajov,

e) pdsobnost okresnych tiradov pri vykone $tdtneho dozoru nad spolocenstvami,
f) spravne delikty a sankcie.

(2) Tento zdkon upravuje aj nakladanie so spolo¢nou nehnutelnostou vo vlastnictve
spoluvlastnikov, ktorych spolo¢enstvo zaniklo.

§2
(1) Spolocenstvom sa rozumie

a) lesné a pasienkové spolocenstvo vlastnikov podielov spolo¢nej nehnutelnosti, na ktoré
sa vztahovali osobitné predpisy? a ktoré vzniklo podla osobitnych predpisov,?

b) lesné spoloCenstvo, pasienkové spoloc¢enstvo alebo pozemkové spolocenstvo zaloZzené
podla osobitnych predpisov,”

c) spolocenstvo vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti,

d) spolocenstvo zaloZené vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti; spolo¢-
ne obhospodarovanou nehnutelnostou je polnohospodarsky pozemok alebo lesny po-
zemok, ktorého vlastnik spolu s inymi vlastnikmi takychto pozemkov zaklada spolocen-
stvo s cielom ich spolo¢ného obhospodarovania a uzivania.

(2) Na préava a povinnosti vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti a vlastnikov spolo¢ne ob-
hospodarovanych nehnutelnosti sa vztahuji ustanovenia Obc¢ianskeho zdkonnika, ak § 8
ods.1,8§9o0ds.1aZ3a7az12,§10ods.4a § 15 ods. 2 aZ 5 neustanovuju inak.

(3) Pri prevode a prechode podielu na spolo¢nej nehnutelnosti nesmie vzniknit spolu-
vlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti, ktorému zodpovedd vymera mensia ako
2 000 m?; zlticenim podielov mdZze vzniknut podiel, ktorému zodpovedd vymera mensia
nez 2 000 m*.
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ZaloZenie a vznik spolocenstva

§3

Spolocenstvo podla tohto zdkona je pravnickd osoba.®

§4
(1) Spoloc¢enstvo podla tohto zdkona sa zakladd zmluvou o pozemkovom spoloc¢enstve
(dalej len ,zmluva o spolocenstve®) uzavretou vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti alebo
vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti. O zaloZeni spolo¢enstva rozhodu-

.....

kosti spoluvlastnickych podielov alebo nadpolovi¢nou va¢sinou hlasov pocitanou podla

velkosti spoluvlastnickych podielov na jednotlivych pozemkoch, ktoré sa maju stat spolo¢-

ne obhospodarovanou nehnutelnostou;*® o zaloZeni spoloéenstva a vol'be ¢lenov organov

spolocCenstva sa vyhotovi notdrska zdpisnica, ktorej sticastou je prezenc¢na listina vlastni-
kov nehnutelnosti alebo ich zdstupcov pritomnych na hlasovani. Vlastnik podielu spolo¢-
nej nehnutelnosti, ktory nechce byt ¢lenom spoloc¢enstva, moZze pri zakladani spoloc¢enstva
pontknut svoj podiel na prevod inému vlastnikovi podielu spolo¢nej nehnutelnosti.

(2) Spolocenstvo podla odseku 1 vznikd ditom zdpisu spolocenstva do registra.

(3) Nézov spolocenstva musi obsahovat oznacenie ,pozemkové spolo¢enstvo“ alebo
skratku ,,pozem. spol.“ alebo ,,p. s.“. Nazov spolo¢enstva nesmie byt zhodny s ndzvom iné-
ho spolocenstva.

§5
(1) Zmluva o spolocenstve musi byt pisomna a mus{ obsahovat
a) nézov spolocenstva,
b) adresu sidla spoloc¢enstva,

c) udaj, ¢iide o spolocenstvo vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti pod-
la § 2 ods. 1 pism. d),

d) orgdny spolocenstva, ich oprdvnenia a povinnosti,

e) sposob volby, odvoldvania a volebné obdobie orgdnov spoloc¢enstva,

f) prédva a povinnosti ¢lenov spolocenstva,

g) druh ¢innosti spoloc¢enstva podla § 19 ods. 1,

h) tdaj, ¢i spolo¢enstvo bude vykonévat podnikatel'ski ¢innost podla § 19 ods. 3,

i) pocet podielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré spravuje alebo s ktorymi naklada fond
podla § 10 ods. 1 a 2 alebo ktoré spravuje pravnickd osoba podla § 10 ods. 6,

j) dalsie skuto¢nosti podla odseku 2, § 13 ods. 1 pism.d), § 13 0ds.4a5,8§150ds. 1,3 a4,

k) dovody vypovedania alebo odstiipenia od zmluvy o spoloc¢enstve, ak ide o vlastnika spo-
lo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, a spdsob a rozsah tihrady alebo vyrovnania né-

kladov skutoc¢ne a tcelne vynaloZenych na obhospodarovanie spolo¢ne obhospodaro-
vanej nehnutelnosti pocas trvania spolo¢ného obhospodarovania.

(2) Spolocenstvo vydd stanovy, ktoré podrobnejs$ie upravia najmd prava a povinnosti
¢lenov spoloc¢enstva, vnuitornt organizdciu spolocenstva, pdsobnost jeho organov, spdsob
zvoldvania a organizdciu zasadnutia valného zhromazdenia (dalej len ,zhromazdenie®),
hlasovaci poriadok zhromaZdenia a zdsady hospodarenia spoloc¢enstva, ak tieto skuto¢nos-
ti neupravuje zmluva o spolocenstve.

(3) Sticastou zmluvy o spolocenstve je aj
a) zoznam Clenov spolocenstva (dalej len ,zoznam ¢lenov*),
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b) zoznam tdajov o spolo¢nej nehnutelnosti alebo o spolo¢ne obhospodarovanych ne-
hnutelnostiach vo vlastnictve ¢lenov spoloc¢enstva (dalej len ,,zoznam nehnutelnosti®)
podla § 18 ods. 2.

(4) Spoloc¢enstvo vyda na poZiadanie ¢lenovi spolo¢enstva jedno vyhotovenie zmluvy
o spolocenstve a jedno vyhotovenie stanov, ak ich spoloc¢enstvo vydalo; vyhotovenie zmlu-
vy o spoloCenstve alebo vyhotovenie stanov mozno ¢lenovi spolocenstva vydat v listinnej
podobe alebo v elektronickej podobe.

Zrusenie a zanik spolocenstva

§6
(1) Spolocenstvo sa zrusuje
a) zniZenim poctu ¢lenov spolocenstva na menej ako pat,

b) dniom uvedenym v rozhodnuti sidu o zruSeni spolocenstva alebo diiom, ked toto roz-
hodnutie nadobudne pravoplatnost,

¢) zru$enim konkurzu po splneni rozvrhového uznesenia, zru$enim konkurzu z dévodu,
Ze majetok Upadcu nepostacuje na thradu vydavkov a odmenu sprédvcu konkurznej
podstaty, zamietnutim ndvrhu na vyhldsenie konkurzu pre nedostatok majetku, zasta-
venim konkurzného konania pre nedostatok majetku, zruSenim konkurzu pre nedosta-
tok majetku alebo zrusenim konkurzu po splneni kone¢ného rozvrhu vytazku,

d) rozhodnutim zhromazdenia.
(2) Clen spolo¢enstva mdZe podat na std ndvrh na zrusenie spolo¢enstva, ak
a) spolocenstvo nevykondva ¢innost a
b) vybor ani dozorna rada nemd minimdalny pocet ¢lenov a nenastiipil nahradnik alebo nie

st zvoleni ¢lenovia vyboru a dozornej rady alebo vyboru a dozornej rade uplynulo funk-
¢né obdobie a ani opakovane nie je zvoleny novy vybor alebo novd dozorné rada.

§7
(1) Ak sa spolocenstvo zrusuje s likvidaciou, na likvid4ciu spolocenstva sa pouZiju pri-
merane ustanovenia Obchodného zdkonnika o likviddcii obchodnych spolo¢nosti,® ak ten-
to zdkon neustanovuje inak.

(2) Spolocenstvo, ktoré sa zrusuje, moze vykondvat len tikony smerujtce k svojmu za-
niku. Spolocenstvo, ktoré sa zrusuje, je do 30 dni odo dila zru$enia spolo¢enstva povinné
zabezpecit starostlivost o polnohospodarsku podu” alebo uréit obhospodarovatela lesa.®

(3) Spolocenstvo zanikd dilom vymazu z registra. Spolo¢enstvo nemoZze zmenit pravnu
formu na druZstvo alebo na obchodnt spolo¢nost? ani na ind pravnicki osobu;'” tym nie
je dotknuté prévo ¢lenov spolocenstva zalozit druzstvo, obchodnt spolo¢nost alebo ind
pravnickd osobu.

§8
Spolo¢na nehnutel'nost

(1) Spolo¢nou nehnutelnostou na ticely tohto zdkona sa rozumie jedna nehnutelnd vec,
ktord moZe pozostavat z viacerych pozemkov a na ktort sa vztahovali osobitné predpisy.?
Podielové spoluvlastnictvo spolo¢nej nehnutelnosti mozno zrusit a vyporiadat podla oso-
bitného predpisu.'” Spolo¢nou nehnutelnostou nie je stavba.

(2) Od pozemku alebo pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti mozno na zé-
klade rozhodnutia spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti na zhromazdeni oddelit novo-
vytvoreny pozemok (dalej len ,oddelend cast spolo¢nej nehnutelnosti“). Oddelena cast
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spolo¢nej nehnutelnosti prestdva byt spolo¢nou nehnutelnostou ditom zdpisu v katastri
nehnutelnosti. Oddelend ¢ast spolo¢nej nehnutelnosti sa stava spolo¢ne obhospodarova-
nou nehnutelnostou, ak jej vlastnici nerozhodnu inak.

(3) Vznik nového pozemku patriaceho do spolo¢nej nehnutelnosti nie je oddelenim cas-
ti spolo¢nej nehnutelnosti.

§9
Vlastnik podielu spolo¢nej nehnutel'nosti

(1) Clenmi spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. a) aZ c) su vsetci vlastnici podielov spo-
lo¢nej nehnutelnosti. Pri rozhodovan{ zhromazdenia fond vykondva prdva ¢lena spolo¢en-
stva, ktorého podiel spolo¢nej nehnutelnosti spravuje alebo s ktorym nakladad podla § 10
ods. 1 a 2, len ak zhromaZzdenie rozhoduje podla § 14 ods. 7 a), b), d), e), i) aj).

(2) Clenstvo v spoloéenstve vznikd a zanikd prevodom alebo prechodom vlastnickeho
prava k podielu spolo¢nej nehnutelnosti.

(3) Nadobudatel vlastnickeho prdva k podielu spolo¢nej nehnutelnosti vstupuje do prav
a povinnosti ¢lena spolo¢enstva v rozsahu nadobiidaného podielu a dilom vstupu do
prav a povinnosti ¢lena spolo¢enstva v rozsahu nadobtiidaného podielu pristupuje aj
k zmluve o spolocenstve.

(4) Pomer tcasti ¢lenov spolo¢enstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajucich z ¢len-
stva v spolocenstve je vyjadreny podielmi na spolo¢nej nehnutelnosti.

(5) Ak je spolo¢nd nehnutelnost zapisand v katastri nehnutelnosti na viacerych listoch
vlastnictva a pomer casti ¢lenov spolo¢enstva na vykone prav a povinnosti vyplyvajtcich
z Clenstva v spoloc¢enstve nemozno urcit podla odseku 4, mozno ho urc¢it dohodou ¢lenov
spolocenstva alebo rozhodnutim zhromazdenia.

(6) Ak nemozno preukéazat velkost podielov vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti v spo-
lo¢enstve podla § 2 ods. 1 pism. a), povazuju sa ich podiely za rovnaké. ¥

(7) Na prevod podielu na spolo¢nej nehnutelnosti medzi spoluvlastnikmi spolo¢nej ne-
hnutelnosti sa nevztahuje veobecné ustanovenie o predkupnom préave,'® ak nejde o pre-
vod podla § 11 ods. 2.

(8) Ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti prevddza spoluvlastnicky podiel na
tretiu osobu, je povinny ho pontknut ostatnym vlastnikom podielov na spolo¢nej nehnu-
telnosti; podiel mozno pontknut prostrednictvom vyboru. Ak o podiel neprejavia zdujem
ostatn{ vlastnici podielov alebo v ich mene spoloc¢enstvo podla odseku 10, moZno ho pre-
viest tretej osobe.

(9) Prevod alebo prechod vlastnickeho préva k podielu na spolo¢nej nehnutelnosti len
na niektorych pozemkoch patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti je zakdzany.

(10) Ak vybor v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti uzatvorf{ zmluvu o pre-
vode vlastnictva podielu na spolo¢nej nehnutelnosti, nadobtidatelom podielu sa stavaju
vsetci vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti pomerne podla velkosti podielov a cenu plati spo-
lo¢enstvo.

(11) Prevod alebo prechod vlastnickeho prava k podielu na spolo¢nej nehnutelnosti ale-
bo k spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti na spolo¢enstvo je zakdzany, ak by podiel
spolocenstva na spolo¢nej nehnutelnosti alebo na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel-
nosti presiahol 49 %.

(12) Zmluvu o prevode vlastnickeho prdva k oddelenej ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti
mozno za rovnakych podmienok uzavriet so vetkymi vlastnikmi spolo¢nej nehnutelnosti aj
jednotlivo na viacerych listindch; tym nie st dotknuté ustanovenia osobitného predpisu.'®
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(13) Vynos z predaja oddelenej Casti spolo¢nej nehnutelnosti je prijmom vlastnikov
spolo¢nej nehnutelnosti, ktorf pristtpili k zmluve o prevode vlastnickeho prava k oddele-
nej Casti spolo¢nej nehnutelnosti. Na nakladanie s podielmi na oddelenej ¢asti spolo¢nej
nehnutelnosti, ktoré spravuje alebo s nimi naklad4 fond, sa vztahuje osobitny predpis. ")

(14) Na zriadenie vecného bremena zmluvou a na obmedzenie vlastnickeho préva vy-
vlastnenim sa primerane vztahuji odseky 12 a 13.

(15) Vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti mézu spolo¢ni nehnutelnost alebo jej ¢ast pre-
najat.

Fond
§10

(1) Fond spravuje podiely spolo¢nej nehnutelnosti vo vlastnictve $tatu.
(2) Fond nakladé s podielmi spolo¢nej nehnutelnosti

a) nezistenych vlastnikov alebo ktorych vlastnicke pravo nie je evidované v katastri ne-

hnutelnosti,'®

b) ku ktorym nebolo vlastnicke pravo preukdzané.'”

(3) Fond nemoze uzivat pozemky, ktoré zodpovedajt podielom na spolo¢nej nehnutel-
nosti podl'a odsekov 1 a 2, ale uZiva ich spoloc¢enstvo; fond prijima podiel na zisku alebo na
ndjomnom podla § 20.

(4) Fond vykondva prava ¢lena spolocenstva, len ak zhromazdenie rozhoduje podla § 14
ods. 7 pism. a), b), d), e), i) aj), ak § 15 ods. 2 neustanovuje inak.

(5) Fond v konani pred stidom alebo pred orgdnom verejnej sprdvy kond v mene vlastni-
kov podielov spolo¢nej nehnutelnosti podla odsekov 1 a 2 vo veciach vlastnictva podielov
spolo¢nej nehnutelnosti, a to aj vtedy, ak vlastnicke pravo tychto vlastnikov je sporné.

(6) Na spravu podielov spolo¢nej nehnutelnosti na izemiach potrebnych na zabezpece-
nie tloh obrany §tatu*” a na spravu podielov spolo¢nej nehnutelnosti, ktoré sa stali vlast-
nictvom $tatu podla osobitného predpisu,?"” sa nevztahuje odsek 1. Spravu tychto podielov
spolo¢nej nehnutelnosti vykondva pravnickd osoba podla osobitnych predpisov.>?

(7) Na spravu podielov spolo¢nej nehnutelnosti vo vlastnictve $tatu, ktoré spravuje or-
ganizacia ochrany prirody a krajiny podla osobitného predpisu,??? sa odsek 1 nevztahuje.
Na prdvne postavenie organizdcie ochrany prirody a krajiny v pozemkovom spolocenstve
sa primerane vztahujd ustanovenia tohto zdkona o fonde.

§11

(1) Fond moze pozemky s vymerou zodpovedajicou podielom spolo¢nej nehnutelnosti
vo vlastnictve $tatu, ktoré spravuje podla § 10 ods. 1, ku ktorym neboli uplatnené restitu¢né
naroky,* previest do vlastnictva inych osob. Na prevod vlastnictva k podielom spolo¢nej
nehnutelnosti vo vlastnictve §tatu sa vztahuju obmedzenia podla osobitnych predpisov.?¥
Hodnota podielov spolo¢nej nehnutelnosti a porastov na nej pri prevode vlastnickeho pré-
va sa uréuje podla osobitného predpisu.”

(2) Vlastnici podielov spolo¢nej nehnutelnosti maji k podielom spolo¢nej nehnutel-
nosti, ktoré spravuje fond podl'a § 10 ods. 1, predkupné prévo. Ak fond postupuje podla od-
seku 1, pontikne vlastnikom podielov spolo¢nej nehnutelnosti predaj podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti vo vlastnictve §tadtu prostrednictvom vyboru a urci primeranu lehotu na po-
danie pisomnej Ziadosti o prevod podielu spolo¢nej nehnutelnosti.

(3) Fond na zdklade pisomnej Ziadosti vlastnika podielu na spolo¢nej nehnutelnosti ale-
bo pisomnej Ziadosti spoloCenstva podanej v mene vlastnikov podielov na spolo¢nej
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nehnutelnosti uzavrie s vlastnikom podielov na spolo¢nej nehnutel'nosti alebo so spolo¢en-
stvom konajtcim v ich mene zmluvu o prevode podielov na spolo¢nej nehnutelnosti.

(4) Cenu podielov spolo¢nej nehnutelnosti mozno splatit v splatkach v lehote najneskor
desiatich rokov odo dila uzavretia zmluvy o prevode podielov spolo¢nej nehnutelnosti. Za-
vazok kupujtceho splatit cenu fond zabezpe¢i zdloZnou zmluvou a podd ndvrh na zépis po-
zndmky do katastra nehnutelnosti.

(5) Ak ziaden z vlastnikov spolo¢nej nehnutel'nosti ani spolo¢enstvo v ich mene nepre-
javi v urcenej lehote zdujem o kiipu podielov spolo¢nej nehnutelnosti podla odseku 3, fond
moZe vyhlasit verejni obchodnt sitaz*® len za rovnakych podmienok ako pri ponuke na
prevod vlastnickeho préva k podielom spolo¢nej nehnutelnosti podla odseku 1.

(6) Navrh na vklad vlastnickeho prdva do katastra nehnutelnosti poddva fond po uzav-
reti zmluvy o prevode podielov spolo¢nej nehnutelnosti a jej zverejneni podl'a osobitnych
predpisov.?”) Nadobudatel vlastnickeho préva nemoZe podiely spolo¢nej nehnutelnosti
podla odseku 1 previest do vlastnictva inej osoby ani zriadovat k nim vecné bremeno ani
ich inak zatazit do zaplatenia kiipnej ceny;*® toto obmedzenie musi byt uvedené v zmluve
o prevode podielov spolo¢nej nehnutelnosti.

(7) Néklady spojené s ur¢enim hodnoty podielov spolo¢nej nehnutelnosti, so zabezpe-
¢enim technickych podkladov a s thradou spravnych poplatkov potrebnych na prevod po-
dielov spolo¢nej nehnutelnosti znd$a nadobtudatel.

(8) Ak je ¢len spolo¢enstva opravnenou osobou podla osobitného predpisu,?® fond
moZe poskytnit ndhradu za pdévodny pozemok vo forme bezodplatného prevodu podielu
na spolo¢nej nehnutelnosti, ktory spravuje podla § 10 ods. 1. Na tento prevod sa nevztahu-
je véeobecné ustanovenie o predkupnom prave. '

§12
Vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti

(1) Clenmi spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. d) st v3etci vlastnici spolo¢ne obhospo-
darovanych nehnutelnosti. Clenmi spolo¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. d) sa mozu stat aj
vlastnici spolo¢nej nehnutelnosti.

(2) Vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti podla odseku 1 zveruje tiito ne-
hnutelnost spolo¢enstvu na tcely spolo¢ného obhospodarovania a uZivania na ti¢ely podla
§ 19, pricom spolo¢na nehnutelnost ani spoluvlastnictvo nehnutelnosti nevznika.

(3) Vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti méZze odstipit od zmluvy o spo-
lo¢enstve, vypovedat ju alebo vysttpit zo spolocenstva po dohode s ¢lenmi spolocenstva.
Vlastnik spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti, ktory odsttipil od zmluvy o spoloc¢en-
stve, vypovedal ju alebo vystupil zo spolo¢enstva, je povinny uhradit alebo vyrovnat so spo-
lo¢enstvom ndklady skuto¢ne a ticelne vynaloZené na obhospodarovanie spolo¢ne obhos-
podarovanej nehnutelnosti pocas trvania spolo¢ného obhospodarovania; tito povinnost
nema fond, ak nesthlasil s odsttiipenim od zmluvy o spolocenstve, jej vypovedanim alebo
vystipenim zo spolocenstva.

(4) Clenstvo v spolo¢enstve podla § 2 ods. 1 pism. d) vznikd a zanikd prevodom alebo
prechodom vlastnickeho prdva k spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti alebo podla
odseku 3. Nadobtudatel vlastnickeho préva k spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti sa
prevodom alebo prechodom vlastnickeho prava stdva ¢lenom spoloc¢enstva a vstupuje do
prav a povinnosti ¢lena spoloc¢enstva v rozsahu nadobtidanej nehnutelnosti.

(5) Pomer tcasti ¢lena spoloc¢enstva podla § 2 ods. 1 pism. d) na vykone prav a povinnosti
vyplyvajtcich z ¢lenstva v spolocenstve je vyjadreny podielom vymery nehnutelnosti patria-
cej ¢lenovi spolocenstva na celkovej vymere spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti
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vSetkych ¢lenov spolocenstva, ak zo zmluvy o spoloc¢enstve, zo stanov alebo z rozhodnutia
zhromazdenia nevyplyva nieco iné.

Organy spolocenstva

§13
(1) Orgdnmi spolocenstva su:
a) zhromazdenie,
b) vybor,
c¢) dozornd rada,
d) iné orgdny spoloc¢enstva zriadené zmluvou o spolocenstve.

(2) Do orgédnov spolocenstva podla odseku 1 pism. b) az d) m6zu byt volené fyzické
osoby starsie ako 18 rokov alebo pravnické osoby, ktoré su ¢lenmi spolocenstva, a najne-
skor v deti volby pisomne ozndmili spolo¢enstvu svoju kandidattru. Clenom dozornej rady
moZe byt aj fyzicka osoba, ktord nie je ¢lenom spolo¢enstva. Clenstvo v orgadnoch spolocen-
stva podla odseku 1 pism. b) az d) zanikd uplynutim funké¢ného obdobia orgdnu spolocen-
stva, odvolanim, smrtou fyzickej osoby, zanikom prévnickej osoby alebo pisomnym ozné-
menim o vzdani sa ¢lenstva.

(3) Ak je ¢lenom orgdnu spolocenstva podla odseku 1 pism. b) az d) prdvnickd osoba,
prava a povinnosti ¢lena orgdnu spolo¢enstva vykondva jej zdstupca; vymena zdstupcu
pravnickej osoby nie je zmenou ¢lena orgdnu spoloc¢enstva. Prdvnickd osoba, ktord je ¢le-
nom orgadnu spoloc¢enstva podla odseku 1 pism. b) az d), je povinnd bezodkladne ozndmit
spolo¢enstvu vymenu svojho zdstupcu.

(4) Volebné obdobie organov spolodenstva je najviac pit rokov; dizka volebného obdo-
bia orgdnov spoloc¢enstva je ur¢end v zmluve o spolo¢enstve alebo stanovdch. Funkéné ob-
dobie orgdnu spolocenstva podla odseku 1 pism. b) aZ d) sa za¢ina najskor v deti nasleduju-
ci po zvoleni orgdnu spoloc¢enstva; zmluva o spolo¢enstve, stanovy alebo zhromazZdenie
moze ur¢if neskor$i deti zaciatku funkéného obdobia. DiZka funkéného obdobia organu
spolo¢enstva podl'a odseku 1 pism. b) az d) nesmie presiahnut dlzku jeho volebného obdo-
bia. Ak na uvolnené miesto v orgdne spolocenstva nastupuje ndhradnik alebo je zvoleny
novy ¢len orgdnu spolocenstva, jeho funkéné obdobie trva do konca funkéného obdobia or-
gdnu spolocCenstva.

(5) Podrobnosti o orgdnoch spolocenstva, sposobe ich ustanovenia, vzniku a zaniku
¢lenstva v tychto orgdnoch, nastupovani ndhradnikov ¢lenov tychto orgdnov a o ich ¢innos-
ti upravi zmluva o spolocenstve alebo stanovy.

§ 14

(1) Najvyssim orgdnom spolocenstva je zhromaZdenie. ZhromaZdenie sa sklad4 zo vSet-
kych ¢lenov spolocenstva.

(2) Zasadnutie zhromaZdenia zvoldva vybor najmenej raz za rok. Vybor je povinny po-
zvat na zasadnutie zhromazdenia najmenej 30 dni pred terminom zasadnutia zhromaZzde-
nia v$etkych ¢lenov spolocenstva, fond, ak fond spravuje podiely na spolo¢nej nehnutel-
nosti alebo spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti alebo s nimi naklad4, a sprdvcu, ak
spravca vykondva prava vlastnika k podielom na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnos-
ti. Vybor najmenej 25 dni pred terminom zasadnutia zhromaZzdenia uverejni ozndmenie
o zasadnuti zhromazdenia (dalej len ,,0zndmenie“) na obvyklom mieste uverejnenia, na
svojom webovom sidle alebo v médiu s celostdtnou posobnostou; obvyklé miesto uverejne-
nia ur¢i spoloc¢enstvo v stanovach. Vybor je povinny informovat okresny trad o zasadnuti
zhromaZzdenia do 30 dnf odo diia jeho konania.
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(3) Vybor v ozndmeni a pozvanke na zasadnutie zhromazdenia (d'alej len ,,pozvdnka“)
uvedie ndzov a sidlo spolo¢enstva, miesto, ddtum a hodinu zasadnutia zhromaZdenia, tdaj,
¢iide o Ciastkovi schddzu alebo mimoriadne zasadnutie zhromazdenia, program zasadnu-
tia zhromazdenia a pouc¢enie o moZnosti ztc¢astnif sa zasadnutia prostrednictvom zdstupcu
na zdklade splnomocnenia. Vybor m6Ze v pozvanke uviest, Ze ak na zasadnuti zhromazde-
nia nebude dostato¢nd ti¢ast na to, aby sa dosiahlo rozhodnutie podla § 15 ods. 2, povaZzuje
sa toto zasadnutie za prvu ¢iastkovi schodzu; zdroven uvedie miesto, ddtum a hodinu ko-
nania dal$ich ¢iastkovych schddzi. Ak vlastnik podielu na spolo¢nej nehnutelnosti pontka
svoj podiel prostrednictvom vyboru podla § 9 ods. 8 alebo ak fond prevddza podiel vo vlast-
nictve §tatu podla § 11 ods. 2, vybor to uvedie v programe zasadnutia zhromazdenia.

(4) Ak v pozvanke a v ozndmeni nie je uvedeny bod programu zasadnutia zhromazdenia
podla odseku 7 pism. i) alebo j), nemozno taky bod programu doplnit na zasadnuti zhro-
mazdenia.

(5) Vybor je povinny zvolat zasadnutie zhromazZdenia, ak ho o to pisomne poZiadaji
¢lenovia spolocenstva, ktorych hlasy predstavuju aspomi Stvrtinu hlasov vSetkych ¢lenov
spolocenstva, v termine, ktory navrhnu ¢lenovia spolo¢enstva. Ak vybor nezvold zasadnu-
tie zhromaZdenia alebo ak ho zvold vinom termine, na ktorom sa nedohodol s ¢lenmi spo-
loc¢enstva, ktorf ho o zvolanie zasadnutia zhromaZdenia poZiadali, zasadnutie zhromazde-
nia zvold splnomocneny zdstupca ¢lenov spolo¢enstva alebo dozorné rada; splnomocneny
zdstupca ¢lenov spolocenstva alebo dozornd rada ma prava a povinnosti vyboru podla odse-
kov 2 az 4 a odseku 6.

(6) Vybor moze rozhodntit o uskuto¢neni zasadnutia zhromazdenia formou kore$pon-
denc¢ného hlasovania, ak to vyplyva zo zmluvy o spolo¢enstve alebo zo stanov. Vybor pripoji
k pozvanke materidly, o ktorych md zhromazdenie rokovat, hlasovacie listky a ndvratovi
obdlku a v pozvanke uvedie datum, do ktorého ma byt odosland ndvratova obdlka s hlasova-
cim listkom, a poucenie o spdsobe hlasovania a tiprave hlasovacieho listka. Na zvolanie za-
sadnutia zhromaZdenia formou koresponden¢ného hlasovania sa primerane vztahuju odse-
ky 2 az 4.

(7) Do posobnosti zhromazdenia patri:

a) schvalovat zmluvu o spolocenstve a jej zmeny okrem zmien v zozname ¢lenov a zozna-
me nehnutelnosti,

b) schvalovat stanovy a ich zmeny,

c) volit a odvolavat ¢lenov a ndhradnikov ¢lenov organov spoloc¢enstva uvedenych v § 13
ods. 1 pism. b) az d),

d) rozhodovat o oddeleni ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti podla § 8 ods. 2,

e) rozhodovat o povereni spoloc¢enstva konat vo veci nadobudnutia vlastnictva podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti podla § 9 ods. 10,

f) rozhodovat o hospodareni spoloc¢enstva, sposobe uZivania spolo¢nej nehnutelnosti
a spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti a nakladani s majetkom spolocenstva,

g) schval'ovat Gctovnu zdvierku,

h) rozhodovat o rozdeleni zisku a majetku spolo¢enstva uréenom na rozdelenie medzi ¢le-
nov spoloc¢enstva a sposobe tihrady straty,

i) rozhodovat o vstupe a podmienkach vstupu spolocenstva do obchodnej spolo¢nosti ale-
bo do druZstva,

j) rozhodovat o zrusenf spolocenstva,

k) rozhodovat o dalsich zalezitostiach spoloc¢enstva, ak rozhodovanie o nich nie je zverené
inym orgdnom spolocenstva.
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(8) NedodrZanim lehoty na uverejnenie ozndmenia alebo lehoty na zaslanie pozvdnky
podla odseku 2 nie je dotknutd platnost rozhodnutia zhromazdenia, ak rozhodlo podla § 15
ods. 1 az 3.

§ 15

(1) Kazdy ¢len spoloc¢enstva md pri rozhodovani zhromaZzdenia rovnaky pomer hlasov,
aky mu patri podla pomeru ti¢asti ¢lena spolo¢enstva na vykone prav a povinnosti podfa § 9
ods. 4. Spoloc¢enstvo, ktoré je ¢lenom seba samého, nemd pri rozhodovani zhromazdenia
Ziadne hlasy.

(2) Zhromazdenie rozhoduje podla § 14 ods. 7 pism. a), b), i) a j) nadpolovi¢nou vacsi-
nou hlasov vsetkych ¢lenov spolocenstva; o veciach podla § 14 ods. 7 pism. c), ), g), h) a k)
zhromazdenie rozhoduje nadpolovi¢nou vd¢sinou hlasov ¢lenov spoloc¢enstva, ktorych po-
diely na spolo¢nej nehnutelnosti nespravuje alebo s ktorymi nenaklada fond podla § 10
ods. 1 a 2 a ktorych podiely na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti nespravuje alebo
s ktorymi nenakladd spravca. O veciach podla § 14 ods. 7 pism. d) a e) rozhodujt len vlast-
nici spolo¢nej nehnutelnosti nadpolovi¢nou vacsinou vsetkych hlasov; o oddeleni Casti
spolo¢nej nehnutelnosti podla § 14 ods. 7 pism. d) na tcel, na ktory mozno pozemok vy-
vlastnit podla osobitnych predpisov,** sa rozhoduje len nadpolovi¢nou vi¢sinou hlasov
tych vlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti, ktorych podiely na spolo¢nej nehnutelnosti nespra-
vuje alebo s ktorymi nenaklada fond podla § 10 ods. 1 a 2. Prehlasovani ¢lenovia spolocenstva
maju pravo obrétit sa na sid, aby rozhodol o neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia.

(3) Hlas ¢lena spolocenstva, ktory nie je zndmy a ktorého podiel nespravuje a s ktorym
nenaklada fond ani spravca, sa pri rozhodovani zhromazdenia nezohladnuje.

(4) Zhromazdenie mo6ze zasadat formou ¢iastkovych schddzi, ak o tom rozhodne vybor,
pricom ciastkové schddze st sti¢astou jedného zasadnutia zhromaZzdenia. Program ¢iastko-
vych schddzi musi byt rovnaky. Kazdy ¢len spoloc¢enstva moZze hlasovat len na jednej z ¢iast-
kovych schddzi. Pri rozhodovani sa s¢itavaju hlasy odovzdané na vsetkych ¢iastkovych scho-
dzach. Na zvolavanie ¢iastkovej schodze sa primerane vztahuje § 14 ods. 2 azZz4 a 6.

(5) Vybor mdze zvolat mimoriadne zasadnutie zhromazdenia, ak sa hlasovania na zhro-
maZzdeni neztcastnia ¢lenovia spoloc¢enstva, ktori disponujti nadpolovi¢nou vaésinou hlasov
podla odseku 2. Na zvolanie mimoriadneho zasadnutia zhromazdenia sa primerane vztahuje
§ 14 ods. 2 aZ 4 a 6. Na mimoriadnom zasadnuti zhromaZdenia zhromazdenie rozhoduje nad-
polovi¢nou vacsinou hlasov pritomnych ¢lenov spolo¢enstva. Zhromazdenie nemdZe na mi-
moriadnom zasadnuti rozhodovat o veciach podla § 14 ods. 7 pism. a), b), d), e), i) aj).

§ 16

(1) Vybor je vykonnym a $tatutdrnym organom spolocenstva. Riadi ¢innost spoloc¢en-
stva a rozhoduje o vSetkych zalezitostiach, o ktorych to ustanovuje tento zdkon, zmluva
o spolocenstve alebo stanovy alebo o ktorych tak rozhodne zhromazdenie, ak nie st zvere-
né tymto zdkonom inym orgdnom spolocenstva.

(2) Vybor
a) kona za ¢lenov spolocenstva pred sidmi a orgdnmi verejnej spravy vo veciach podnikania

na spolo¢nej nehnutelnosti alebo na spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach, ich
spolo¢ného uZivania a obstardvania spolo¢nych veci vyplyvajtcich z ich vlastnictva,

b) uzatvdra v mene ¢lenov spolocenstva ndjomnu zmluvu, ktorej predmetom je spolo¢na
nehnutelnost, spolo¢ne obhospodarovand nehnutelnost alebo ich ¢ast, alebo int ob-
dobnt zmluvu,?® ak zo zmluvy o spolo¢enstve, stanov alebo rozhodnutia spoluvlastni-
kov spolo¢nej nehnutel'nosti alebo spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti nevyply-
va nieco iné,
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c) zastupuje ¢lenov spolocenstva, okrem ¢lenov spoloc¢enstva podla § 10 ods. 1 a 2, vo ve-
ciach nadobtdania casti spolo¢nej nehnutelnosti, ktorej vlastnictvo je sporné,

d) uzatvdra v mene spoluvlastnikov spolo¢nej nehnutelnosti zmluvu o prevode vlastnictva
podielu na spolo¢nej nehnutelnosti podla § 9 ods. 10, ak tak rozhodlo zhromaZzdenie.

(3) Vybor méa najmenej troch ¢lenov. Rokovanie vyboru organizuje a riadi predseda spo-
lo¢enstva. Predsedu spolocenstva voli vybor zo svojich ¢lenov, ak nie je v zmluve o spolo-
¢enstve alebo v stanovach ustanovené inak.

(4) Vybor zodpoveda za svoju ¢innost zhromazdeniu. Ak zo zmluvy o spoloc¢enstve ale-
bo zo stanov nevyplyva nieco iné, za vybor kond navonok predseda spoloc¢enstva. Ak je na
pravny tkon, ktory robi vybor, predpisand pisomnd forma, je potrebny podpis predsedu.

(5) Predsedu spolocenstva v ¢ase jeho nepritomnosti zastupuje povereny ¢len vyboru
zapisany v registri.

(6) Clenovi vyboru mozno priznat za vykon jeho funkcie odmenu. Vy$ku odmeny urci
zhromazdenie.

(7) Vybor, ktorému uplynulo funkéné obdobie a nie je zvoleny novy vybor, alebo ktory
nemad aspori troch ¢lenov podl'a odseku 3 a na uvol'nené miesto nenasttipil nahradnik, az do
zvolenia nového vyboru alebo ¢lena vyboru mdze vykonavat len

a) ukony smerujtce k zvolaniu zasadnutia zhromazdenia na volbu vyboru alebo ¢lena vy-
boru,

b) ndhodnt tazbu a ¢innost zamerant na ochranu lesa,

c) ukony suvisiace s plnenim darovej povinnosti,

d) dkony nevyhnutné na odvratenie ohrozenia Zivota, zdravia alebo $kody na majetku.

§17

(1) Dozorna rada kontroluje ¢innost spolocenstva a preroktva staznosti jeho ¢lenov.
Dozornd rada zodpoveda za vykon svojej ¢innosti zhromaZdeniu.

(2) Dozorna rada mé najmenej troch ¢lenov. Pocet ¢lenov dozornej rady, ktori nie st
¢lenmi spolocenstva, musi byt mensi ako pocet ¢lenov dozornej rady, ktori st ¢lenmi spolo-
¢enstva. Clenstvo v dozornej rade je nezlucitelné s ¢lenstvom vo vybore.

(3) Na cele dozornej rady stoji predseda dozornej rady. Predsedu dozornej rady voli do-
zornd rada z ¢lenov dozornej rady.

(4) Clenovi dozornej rady mozno priznat za vykon jeho funkcie odmenu. Vy$ku odme-
ny uréi zhromazdenie.

(5) Dozorné rada mé pravo zvolat zasadnutie zhromaZdenia, ak dochddza alebo uZ do-
$lo k bezd6vodnému zniZeniu majetku spolocenstva alebo ak je podozrenie, Ze doslo k po-
ruseniu tohto zdkona alebo inych vSeobecne zdvaznych prdvnych predpisov, alebo k poru-
$eniu zmluvy o spolocenstve alebo stanov; dozornd rada md v takom pripade povinnosti vy-
boru podla § 14 ods. 2 aZ 4 a 6. Dozorné rada zvold zasadnutie zhromazdenia, ak ju o to
poZiada splnomocneny zdstupca ¢lenov spoloc¢enstva podla § 14 ods. 5.

(6) Dozornd rada, ktorej uplynulo funkéné obdobie a nie je zvolend novd dozornd rada,
a dozornd rada, ktord nemd pocet ¢lenov podla odseku 2 a na uvolnené miesto nenastupil
ndhradnik, az do zvolenia novej dozornej rady alebo ¢lena dozornej rady moze vykonavat
len opravnenia podla odseku 5 a kontrolovat ¢innost vyboru podla § 16 ods. 7.

§18

(1) Spolocenstvo vedie zoznam ¢lenov podla iidajov katastra nehnutelnosti. Do zozna-
mu c¢lenov sa zapisuje meno, priezvisko, trvaly pobyt a ditum narodenia fyzickej osoby,
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nézov, sidlo a identifika¢né ¢islo pravnickej osoby, pomer tcasti ¢lena spolo¢enstva na vy-
kone prdv a povinnosti vyplyvajtcich z ¢lenstva v spoloc¢enstve, dditum vzniku ¢lenstva
v spolocenstve, pravny predchodca ¢lena spoloc¢enstva a ddtum zapisu do zoznamu ¢lenov.
Do zoznamu ¢lenov moZzno zapisovat aj pravny dovod vzniku ¢lenstva a sposob vyplatenia
podielu na zisku a majetku uréenom na rozdelenie medzi ¢lenov spolo¢enstva, ak to vyply-
va zo zmluvy o spolocenstve.

(2) Spolocenstvo vedie zoznam nehnutelnosti. Do zoznamu nehnutelnosti sa zapisuje
katastralne izemie, ¢isla listov vlastnictva alebo inych listin, na ktorych je v katastri nehnu-
telnosti zapifsand spolo¢na nehnutelnost alebo spolo¢ne obhospodarované nehnutelnosti,
parcelné ¢isla, druh a vymera pozemkov patriacich do spolo¢nej nehnutelnosti alebo spo-
lo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti.

(3) Do zoznamu ¢lenov a do zoznamu nehnutelnosti sa zapisuji zmeny evidovanych
skutocnosti vratane zmien v ¢lenstve spolocenstva a zmien tdajov o spolo¢nej nehnutel-
nosti alebo spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnostiach. Clenovia spolo¢enstva, fond
a sprdvca st povinni vSetky zmeny evidovanych skuto¢nosti nahldsit spolo¢enstvu do
dvoch mesiacov odo dila ich vzniku. Spoloc¢enstvo je povinné zapisat do zoznamu ¢lenov
a do zoznamu nehnutelnosti zmeny evidovanych skuto¢nosti do piatich dnf odo dila ich na-
hlasenia.

(4) Clen spolo¢enstva, fond a spravca majti pravo nahliadnut do zoznamu ¢lenov a do
zoznamu nehnutel'nosti, Ziadat o vypisy z nich a robit si z nich vypisy. Orgdn spolocenstva,
ktory vedie zoznam ¢lenov a zoznam nehnutelnosti, je povinny
a) umoznit kazdému, kto osved¢i pravny zdujem, nahliadnut do zoznamu ¢lenov a zozna-

mu nehnutelnosti,

b) vydat ¢lenovi spolocenstva, ktory o to pisomne poZiada, potvrdenie o ¢lenstve v spolo-
¢enstve a vypis zo zoznamu ¢lenov a zo zoznamu nehnutelnosti.

Hospodarenie spoloc¢enstva

§19

(1) Spolocenstvo na ucely podnikania na spolo¢nej nehnutelnosti alebo na spolo¢ne ob-
hospodarovanych nehnutelnostiach, ich spolo¢ného uZzivania a obstardvania spolo¢nych
veci vyplyvajtcich z vlastnictva k nim

a) vykondva polnohospoddrsku prvovyrobu a s fiou sivisiace spracovanie alebo tpravu
polnohospodarskych produktov,

b) hospodari v lesoch a na vodnych plochéch.

(2) Spolo¢enstvo vykondva &innosti podla odseku 1 v stilade s osobitnymi predpismi.>”

(3) Spolocenstvo mdze vykondvat aj int podnikatel'skd ¢innost podla osobitnych pred-
pisov.>!
§ 20

(1) Podiel ¢lena spolocenstva na zisku a majetku ur¢enom na rozdelenie medzi ¢lenov
spolocenstva sa ur¢i podla pomeru ti¢asti ¢lena spolo¢enstva na vykone prav a povinnosti, ak
zo zmluvy o spolocenstve, stanov alebo z rozhodnutia zhromaZdenia nevyplyva nieco iné.

(2) Spolocenstvo je do 30 dnf odo dna rozhodnutia zhromaZzdenia podla § 14 ods. 7
pism. h) povinné ozndmit toto rozhodnutie fondu a spravcovi.

(3) Podiel ¢lena spoloc¢enstva, fondu a sprdvcu na zisku a majetku sa uhrddza spéso-
bom, ktory urcil ¢len spolocenstva, fond a sprdvca, ktory je uvedeny v zozname ¢lenov ale-
bo ktory vyplyva zo zmluvy o spolocenstve, stanov alebo rozhodnutia zhromaZdenia.
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§21

(1) Vybor predklada zhromazdeniu spolu s ro¢nou tétovnou zavierkou®? aj navrh spo-
sobu rozdelenia zisku alebo sposobu tihrady straty.

(2) Clenovia spolo¢enstva, fond a spravca majt pravo nahliadat do dokladov tykajticich
sa hospoddrenia spolo¢enstva a vyziadat si ich képie.

(3) Spolocenstvo mdZze od ¢lena spoloc¢enstva, fondu alebo spravcu pozadovat thradu
skuto¢nych ndkladov nevyhnutnych na vyhotovenie képii dokladov podla odseku 2; to sa
primerane vztahuje aj na vyhotovenie vypisu zo zoznamu ¢lenov a zo zoznamu nehnutel-
nosti podla § 18 ods. 4 pism. b).

Register

§ 22

(1) Okresny urad zapisuje do registra tidaje podla § 23 prostrednictvom informac¢ného
systému lesného hospodarstva.>*®

(2) Na zdpis do registra je miestne prislusny okresny trad, v ktorého tizemnom obvode
je spolo¢na nehnutelnost alebo spolo¢ne obhospodarovand nehnutelnost. Ak miestnu pri-
slusnost nemozno takto urcit, je miestne prislusny okresny urad, v ktorého tizemnom ob-
vode je vimerou najvacsia ¢ast spolo¢nej nehnutelnosti alebo spolo¢ne obhospodarovanej
nehnutelnosti. Na zapis zmeny tidajov v registri a zdpis zrusenia spolo¢enstva je miestne
prislusny okresny trad, ktory vykonal zapis spolo¢enstva do registra.

(3) Okresny trad o zépise spolocenstva do registra bezodkladne upovedomi Statisticky
tirad Slovenskej republiky®® a na tcel pridelenia identifika¢ného ¢isla mu oznami vznik
spolocenstva, jeho ndzov, sidlo, meno a priezvisko predsedu spolo¢enstva a adresu jeho
bydliska a tidaj, ¢i spolocenstvo vykondva podnikatel'ski ¢innost podla § 19 ods. 3. Okres-
ny trad bezodkladne oznami Statistickému tiradu Slovenskej republiky aj zmenu uvede-
nych idajov a zdnik spolocenstva.

(4) Okresny tdrad o zdpise spolocenstva do registra bezodkladne upovedomi prislusny
datiovy trad.
§ 23
(1) Do registra sa zapisujt tieto tidaje a ich zmeny:
a) nazov spolocenstva,
b) sidlo spolocenstva,
c) identifika¢né ¢islo,
d) informativny tidaj o listoch vlastnictva podla zoznamu nehnutelnosti,
e) identifika¢né tidaje volenych ¢lenov orgdnov spoloc¢enstva v rozsahu
1. meno, priezvisko, trvaly pobyt, rodné ¢islo a ddtum narodenia, ak ide o fyzicki osobu,
2. ndzov, sidlo a identifika¢né ¢islo, ak ide o pravnickd osobu,

f) meno, priezvisko, trvaly pobyt, rodné ¢islo a datum narodenia oso6b opravnenych konat
za spolocenstvo a ddtum vzniku a rozsah oprdvnenia konat za spolocenstvo; osobitne sa
uvedie fyzickd osoba oprdvnend na pristup a disponovanie s elektronickou schrankou
spolo¢enstva podla osobitného predpisu,**?

g) udaj, ¢i spolocenstvo vykondva podnikatel'skd ¢innost podla § 19 ods. 3,

h) tudaj, ¢iide o spoloc¢enstvo vlastnikov spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti pod-
la § 2 ods. 1 pism. d),

i) datum zdpisu spoloCenstva do registra.
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(2) Do registra sa zapisuje aj
a) zruSenie spolocenstva a dévod jeho zru$enia,

b) tdaj o likvidacii spolo¢enstva, ak sa spolo¢enstvo zrusuje s likvidaciou,
¢) datum vymazu spolocenstva z registra.

(3) Register je verejne pristupny prostrednictvom informac¢ného systému lesného hos-
poddrstva okrem tidajov o ddtume narodenia a rodnom ¢isle. Okresny trad, bez ohladu na
jeho miestnu prislusnost podla § 22 ods. 2, je povinny vydat Ziadatelovi vypis z registra; vy-
pis z registra obsahuje tidaje podla odsekov 1 a 2 okrem tidajov o rodnom ¢isle.

§ 24

(1) Ndvrh na zépis spolocenstva do registra poddva navrhovatel, ktorym je predseda
spolocenstva.

(2) Néavrh na zapis podla odseku 1 musi obsahovat tidaje podla § 23 ods. 1 pism. a), b)
ad) az h) a prilohy, ktorymi st:
a) zmluva o spolocenstve,
b) stanovy spolocenstva, ak sa na ich vydani dohodli ¢lenovia spolocenstva,
¢) notdrska zapisnica podla § 4 ods. 1,
d) vyhlésenie o tom, ¢i spolo¢enstvo bude vykonavat podnikatel'ski ¢innost podla § 19 ods. 3.

§ 24a

(1) Navrh na zdapis zrusenia spolocenstva z dovodu podla § 6 ods. 1 pism. d) poddva navr-
hovatel, ktorym je predseda spolocenstva. Navrhovatel je povinny podat ndvrh na zapis zru-
Senia spolocenstva do 60 dni odo diia rozhodnutia zhromazdenia o zru$eni spolocenstva.

(2) Névrh na zdpis zruSenia spolo¢enstva musi obsahovat ndzov spolocenstva, sidlo
spolocenstva, identifika¢né ¢islo spoloCenstva, vymenovanie likvidatora, ak sa spolocen-
stvo zrusuje s likvidaciou, alebo Udaj, Ze spolo¢enstvo sa zrusuje bez likviddcie, a prilohu,
ktorou je rozhodnutie zhromaZdenia o zruseni spoloc¢enstva.

§ 25

(1) Oznam o zmene Udajov zapisanych v registri poddva predseda spolo¢enstva okrem
tdajov, ktoré si okresny tirad podla osobitnych predpisov*® ziskava z tiradnej povinnosti.
Oznam o skonceni likvidacie podava likvidétor.

(2) Oznam o zmene tdajov zapisanych v registri musi obsahovat ndzov spolocenstva,
sidlo spolocenstva, identifika¢né ¢islo spolocenstva, tidaje, ktoré maju byt z registra vyma-
zané a ktoré maju byt do registra zapisané, a prilohy, ktorymi su:

a) rozhodnutie zhromazdenia, ak ide o
1. zmeny, o ktorych rozhoduje zhromazdenie podla § 14 ods. 7 pism. a) az ¢), i) a j),
2. vymenovanie likvidétora,
b) listina, z ktorej vyplyva
1. zmena tdajov podla § 23 ods. 1 pism. a), b) ad) az h),
2. zruSenie spolocenstva podla § 6 ods. 1 pism. a) aZ c).

(3) Oznam o skonceni likviddcie musi obsahovat ndzov spolo¢enstva, sidlo spoloc¢en-
stva, identifika¢né ¢islo spoloc¢enstva a dditum skoncenia likvidacie.

(4) Predseda spolocenstva je povinny ozndmit okresnému tradu zmenu tdajov zapisa-
nych v registri do 30 dnf odo dna

a) zmeny Udajov podla § 23 ods. 1 pism. a), b) a d) az h),
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b) vzniku skuto¢nosti, na ktorej zdklade sa spolocenstvo zrusuje podla § 6 ods. 1 pism. a)
azc).

(5) Likvidétor je povinny ozndmit okresnému tradu skoncenie likviddcie do 30 dni odo
dna skoncenia likvidacie.

§ 26

(1) Ucastnikom konania o zdpise spolo¢enstva do registra je navrhovatel podla § 24
ods. 1 a ¢lenovia spolocenstva. Ucastnikom konania o zdpise zru$enia spolocenstva podla
§ 24a je spolocenstvo a ¢lenovia spolocenstva.

(2) Okresny urad preveri, i

a) ndvrh podala oprdvnend osoba,

b) je ndvrh tplny,

c) udaje uvedené v ndvrhu sa zhoduju s idajmi vyplyvajicimi z priloh ndvrhu,

d) je zaplateny spravny poplatok.3®
(3) Ak st splnené podmienky podla odseku 2, okresny tirad rozhodne o zapise

a) spolocenstva do registra,

b) zru$enia spolocenstva do registra s dodatkom ,,v likvidacii“, ak sa spolo¢enstvo zrusuje
s likvidaciou,

c) zruSenia spolo¢enstva do registra a vymaze spolocenstvo z registra, ak sa spoloc¢enstvo
zru$uje bez likviddcie.

(4) O zapise spolocenstva do registra a zdpise zrusenia spoloc¢enstva do registra okresny
urad nevyhotovuje pisomné rozhodnutie. Okresny tirad vyznaci zdpis v spise a navrhovate-
Tovi vyda potvrdenie, v ktorom uvedie oznacenie okresného tiradu, ndzov spoloc¢enstva, da-
tum vydania potvrdenia a tdaje, ktoré zapisal do registra. Okresny trad zasiela do 10 dni
odo dna zdpisu oznam o zdpise s uvedenim tidajov, ktoré zapisal do registra, fondu, ak ten-
to spravuje podiely na spolo¢nej nehnutelnosti podfa § 10 ods. 1 alebo s nimi naklada podla
§ 10 ods. 2, alebo sprdvcovi, ak vykondva prdva vlastnika podielu na spolo¢ne obhospodaro-
vanej nehnutelnosti.

(5) Okresny trad pouzije dorucenie verejnou vyhldskou, ak je v konaniach podla odse-
ku 1 viac ako 20 tcastnikov.

§ 26a
(1) Okresny trad do 30 dni odo dila doruc¢enia oznamu podla § 25 zapiSe do registra
zmeny Udajov podla § 23 ods. 1 pism. a), b) ad) azh).
(2) Okresny urad bezodkladne
a) zapiSe zrusenie spolocenstva do registra, ak zisti, Ze nastala skuto¢nost podla § 6 ods. 1
pism. a) aZ c),
b) vymaZe spolocenstvo z registra na zdklade ozndmenia pravnickej osoby podla § 32a
ods. 4 a 5 alebo ak zisti, Ze doslo k zmene pravnej formy.

(3) Ak spolocenstvo, ktoré sa zrusuje s likviddciou, nevymenuje likviddtora, okresny tirad
zapiSe ako likvidatora vybor zapisany v registri alebo prvého z ¢lenov vyboru alebo, ak nie je
znamy vybor, osobu, ktord v mene spolocenstva vystupovala pred orgdnmi Statnej spravy.

(4) Okresny trad bezodkladne vymaZze spolo¢enstvo z registra

a) po nadobudnuti prdvoplatnosti rozhodnutia o zapise zrusenia spoloc¢enstva do registra,
ak sa spolocenstvo zrusilo bez likvidécie,

b) na zdklade oznamu likviddtora o skonceni likvidacie.
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Statny dozor

§ 27

(1) Okresny tirad vykonava $tatny dozor nad spolo¢enstvami. Statny dozor nad spolo-
¢enstvami je opravnenie okresného tradu na zdklade vlastného podnetu alebo podnetu inej
osoby zistovat a kontrolovat dodrZiavanie povinnosti podla § 13 ods. 4, § 14 ods. 2, § 18
ods.1az3,8§200ds.2,§24a0ds.1,§250ds.4a§32ao0ds. 1az4.

(2) Okresny tirad upozorni spolo¢enstvo na porus$enie povinnosti a ulozi mu povinnost
odstranit tieto nedostatky v primeranej lehote, ak spolo¢enstvo

a) nevedie zoznam Clenov alebo zoznam nehnutelnosti podfa § 18 ods. 1 az 3,
b) nedodrzi volebné obdobie organov spolocenstva podla § 13 ods. 4,
c) neuskuto¢ni zhromazZdenie najmenej raz za rok podla § 14 ods. 2 alebo

d) fondu a sprdvcovi neozndmi podla § 20 ods. 2 rozhodnutie zhromazdenia o rozdeleni
zisku a majetku spoloc¢enstva ur¢enom na rozdelenie medzi ¢lenov spolo¢enstva a spo-
sobe thrady straty do 30 dni odo dnia tohto rozhodnutia.

§ 28

(1) Okresny urad ulozi spolo¢enstvu pokutu od 100 eur do 3 000 eur, ak
a) nepoda ndvrh na zdpis zrusenia spolocCenstva v lehote podla § 24a ods. 3,
b) neozndmi zmeny tidajov v zapisanych registri v lehote § 25 ods. 4,
¢) nesplni povinnost podla § 32a ods. 1 az 4 alebo povinnost podla § 32c ods. 1 alebo
d) vlehote podla § 27 ods. 2

1. nezacne viest zoznam ¢lenov alebo zoznam nehnutelnosti podla § 18 ods. 1 az 3,

2. nezvoli nové orgdny spoloc¢enstva, ak uplynulo ich volebné obdobie, alebo
3. neuskutoéni zasadnutie zhromazdenia,
4

. fondu a sprdvcovi neozndmi rozhodnutie zhromaZdenia o rozdeleni zisku a majetku
spolocenstva uré¢enom na rozdelenie medzi ¢lenov spolocenstva a sposobe tihrady
straty.

(2) Okresny trad zastavi konanie o uloZen{ pokuty podla odseku 1 pism. d), ak spolo-
Censtvo odstrdni nedostatok, pre ktory konanie o uloZeni pokuty zacalo.

§29

(1) Okresny urad prihliada pri ukladani pokuty na zdvaznost, sposob, ¢as trvania a na-
sledky protipravneho konania.

(2) Konanie o uloZeni pokuty moZno zacat do dvoch rokov odo dna, ked sa okresny
drad o poru$eni povinnosti dozvedel, najneskér vsak do troch rokov odo dia, ked k poruse-
niu povinnosti doslo.

(3) Pokuta je splatné do 30 dni odo dila nadobudnutia prdvoplatnosti rozhodnutia o ulo-
Zeni pokuty.

(4) Vynos poktit je prijmom Stdtneho rozpoctu.
Spolocné, prechodné a zavere¢né ustanovenia

§ 30

Na konanie podla § 26 a § 27 az 29 sa vztahuje veobecny predpis o spravnom konani,*
ak tento zdkon neustanovuje inak.

)
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§ 31

(1) Spolocenstvd s pravnou subjektivitou podla doterajsich predpisov sa povazuju za
spolocenstvéd podla tohto zdkona. Spolocenstva bez prdvnej subjektivity zaloZené podla
doterajsich predpisov sa povazuju za spolocenstva bez pravnej subjektivity podla doteraj-
$ich predpisov az do splnenia povinnosti podla odseku 5.

(2) Ministerstvo vnttra Slovenskej republiky odovzdéd Ministerstvu pédohospodérstva
arozvoja vidieka Slovenskej republiky do 30. juna 2013 dokumentéciu spoloc¢enstiev zalo-
Zenych podla osobitného predpisu.®®

(3) Ministerstvo podohospodérstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky odovzd4 do-
kumentéciu podla odseku 2 prislusnym obvodnym lesnym tradom do 31. jila 2013 na tice-
ly z4pisu spolocenstva do registra.

(4) Spolocenstva a spolocenstvd bez pravnej subjektivity zaloZené podla doterajsich
predpisov st povinné do 31. jila 2013 zaslat obvodnému lesnému tiradu zoznam aktualizo-
vany k 1. mdju 2013.

(5) Spolocenstva zaloZené podla doterajsich predpisov st povinné prisposobit svoje
pravne pomery ustanoveniam tohto zdkona do 30. jina 2014 a podat ndvrh na zépis podla
§ 24, ak nie st zapisané v registri, alebo ndvrh na zdpis podla § 25 ods. 2, ak st zapisané v re-
gistri.

(6) Spolocenstva bez pravnej subjektivity zaloZené podla doterajsich predpisov su po-
vinné do 30. jina 2014 podat navrh na zapis podla § 24.

(7) Zépis spolocenstva do registra podla odsekov 5 a 6 je spolocenstvo povinné do 14 dni
odo dna dorucenia potvrdenia ozndmit orgdnu, u ktorého bolo spolocenstvo doteraz regis-
trované, ak nejde o obvodny lesny trad, alebo evidované. Tento orgdn ho na zdklade ozné-
menia vymaze zo svojho registra alebo evidencie ku diiu zdpisu do registra.

(8) Clen alebo ¢lenovia spolo¢enstva bez pravnej subjektivity zaloZeného podla doteraj-
$ich predpisov, ktoré bolo zapisané do registra podl'a § 26 ods. 3 pism. a), ktori st na jednej
strane icastnikmi konania pred sidom alebo orgdnom verejnej spravy, ktorého predmetom
je spolo¢nd nehnutelnost, zacatom do 30. aprila 2013, ozndmia bez zbyto¢ného odkladu or-
gdnu, ktory také konanie vedie, Ze za nich kond vybor. Na tcel dorucovania pisomnosti
v tomto konani ozndmia stdu alebo orgdnu verejnej sprdvy tiez adresy ¢lenov vyboru. Ak
ma sdd alebo orgdn verejnej sprdvy dorucit pisomnosti i¢astnikom konania, postaci aby
ich dorucil ¢lenom vyboru na ich adresy; to neplati, ak ti¢astnik takého konania md v kona-
ni nie¢o osobne vykonat. Clenovia vyboru, ktorym bola pisomnost stidu alebo orgdnu ve-
rejnej spravy dorucend, st povinni o ich obsahu informovat ¢lenov spolo¢enstva obvyklym
sposobom. V rozhodnutiach vydanych v konaniach podla prvej vety postaci ako tc¢astnika
oznacit ndzvom spolocenstvo a uviest oznacenie ¢lenov vyboru, ktori v mene ¢lenov spolo-
¢enstva konaju.

(9) Ak spolocenstvo nesplni povinnost podla odseku 5, zmluva o spoloc¢enstve strdca
platnost a spoloc¢enstvo sa zru$uje. Obvodny lesny trad zapise spolocenstvo do registra
s dodatkom ,,v likviddcii“ a spolocenstvo mdzZe vykondvat len tikony smerujtce k svojmu
zaniku. Spoloc¢enstvo je povinné do 1. oktébra 2014 vymenovat likviddtora a ozndmit ob-
vodnému lesnému tradu jeho meno, priezvisko a adresu trvalého pobytu. Ak si spoloc¢en-
stvo tito povinnost nesplni, obvodny lesny trad zapise ako likvidatora jeho $tatutdrny or-
gdn zapisany v evidencii alebo registri alebo prvého z ¢lenov $tatutdrneho orgdnu alebo, ak
nie je zndmy Statutdrny orgdn, osobu, ktord v mene spolocenstva vystupovala pred orgdnmi
Statnej spravy.

(10) Ak spolocenstvo bez pravnej subjektivity zaloZené podla doterajsich predpisov ne-
splni povinnost podla odseku 6, zrusuje sa.
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(11) Na nakladanie so spolo¢nou nehnutelnostou vo vlastnictve spoluvlastnikov, ktori
boli ¢lenmi zaniknutého spolocenstva, sa primerane vztahuja § 8 a 11.

(12) Doterajsie zmluvy o zaloZeni spoloc¢enstva sa povaZuju za zmluvy o spolocenstve
podTla tohto zdkona.

(13) Obvodny lesny tirad zasle idaje o spoloc¢enstvach podla § 23 fondu do 31. augusta
2013.

(14) Na spolocenstvo, ktoré vzniklo zo spolo¢enstva bez pravnej subjektivity, precha-
dzajt ku driu zdpisu do registra len prdva a povinnosti, ktoré vznikli jednotlivym vlastni-
kom podielov na spolo¢nej nehnutelnosti v stvislosti s jej obhospodarovanim.

(15) Zostatok vytvorenej rezervy na lesnd pestovnu ¢innost tvorenej spolocenstvom
bez pravnej subjektivity podla doterajsieho zdkona sa povaZuje za rezervu spoloc¢enstva
podrla tohto zdkona v sume finanénych prostriedkov vloZenych vlastnikmi do spoloc¢enstva
a uréenych na lesni pestovnu ¢innost a ochranu lesa.

§32

Konania o zdpise spolo¢enstva do registra a o zdpise zmeny tdajov v registri zacaté a ne-
ukoncené pred 1. mdjom 2013 sa dokoncia podla tohto zdkona.

§32a
Prechodné ustanovenia k dpravam d¢innym od 1. jala 2018

(1) Spolocenstvo, ktorého ndzov je zhodny s ndzvom iného spolocenstva, ktoré vzniklo
skor, je povinné zmenit svoj ndzov do 30. jina 2019.

(2) Spolocenstvo je povinné prispdsobit zmluvu o spolo¢enstve alebo stanovy tomuto
zdkonu do 30. jiina 2019 a podat okresnému tradu oznam podla § 25.

(3) Spolocenstvo, ktoré sa zrusilo do 30. juna 2018, je do 31. augusta 2018 povinné za-
bezpecit starostlivost o polnohospodarsku podu?” alebo uréit obhospodarovatela lesa.®

(4) Ak zhromaZzdenie do 30. jina 2018 rozhodlo o zmene pravnej formy na druZstvo, ob-
chodnd spolo¢nost alebo int pravnickd osobu, zmena pravnej formy sa dokon¢i podla do-
terajSieho zdkona. Spolocenstvo je povinné ozndmit rozhodnutie zhromazdenia o zmene
pravnej formy okresnému tradu do 31. augusta 2018; to neplati, ak spolo¢enstvo o tejto
skuto¢nosti podalo ndvrh na zapis zmeny tdajov do registra podla doteraj$ieho zdkona.
Pravnickd osoba, na ktort sa spolo¢enstvo zmenilo, je povinnd ozndmit okresnému tradu
zmenu pravnej formy do 30 dni odo dila zmeny prdvnej formy.

(5) Ak spolocenstvo zmenilo prdvnu formu na druzstvo, obchodnt spolo¢nost alebo int
pravnickd osobu do 30. juna 2018, pravnickd osoba, na ktort sa spolo¢enstvo zmenilo, je
povinnd ozndmit okresnému tradu zmenu prdvnej formy do 31. augusta 2018.

(6) Na oznam spoloc¢enstva podla odseku 4 sa primerane vztahuje § 25 ods. 1 a 2.
Oznam pravnickej osoby podla odsekov 4 a 5 obsahuje
a) ndzov, sidlo a identifika¢né ¢islo spolocenstva,
b) ndzov, sidlo a identifika¢né ¢islo pravnickej osoby, na ktord sa spolo¢enstvo zmenilo,
¢) ddtum zmeny prdvnej formy.

(7) Ndjomna zmluva uzatvorend medzi fondom a spoloCenstvom uzatvorend do
30. juina 2018, ktorej predmetom je spolo¢na nehnutelnost alebo spolo¢ne obhospodarova-
né nehnutelnost, ostdva platnd do uplynutia ¢asu, na ktory je ndjom dohodnuty, alebo do
uplynutia minimdalnej doby trvania ndjmu alebo do jej ukoncenia vypovedou podla osobit-
ného predpisu®” alebo do jej ukonéenia podra osobitného predpisu” alebo ak nenastane
ind skutoc¢nost spésobujiica zanik ndjomnej zmluvy.

110 Pozemkové spolotenstva



Zakon ¢. 97/20213 Z. z. o pozemkovych spolotenstvach = § 32¢

(8) Na prdvo vlastnika podielov oddelenej ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti, s ktorymi fond
naklad4, alebo jeho prdvneho nastupcu uplatnit u fondu svoje pravo na vydanie vynosu
z predaja podielov oddelenej ¢asti spolo¢nej nehnutelnosti, ku ktorému doslo do 30. jina
2018, sa vztahuje predpis tu¢inny do 30. juna 2018.

(9) Organy spolocenstva podla § 13 ods. 1 pism. b) az d) dokonc¢ia svoje funkéné obdo-
bie podla predpisu ic¢inného do 30. jtina 2018.

(10) Konanie o zdpise spolo¢enstva do registra a konanie o zdpise zmeny tidajov v regis-
tri zacaté a pravoplatne neskoncené do 30. jina 2018 sa dokon¢i podla predpisu tG¢inného
do 30. juna 2018.

(11) Konanie o uloZeni pokuty podla § 28 ods. 1 nemozno zacat, ak lehota podla predpi-
su ic¢inného do 30. jiina 2018, ktord je Sest mesiacov odo diia, ked sa okresny tirad dozvedel
o poru$eni povinnosti, uplynula do 30. jina 2018.

§32b

Prechodné ustanovenia pocas trvania mimoriadnej situdcie, vynimo¢ného
stavu alebo niadzového stavu vyhlaseného v savislosti so sirenim
nebezpecnej nakazlivej l'udskej choroby COVID-19

(1) Ak je z dévodu mimoriadnej situdcie,*” nidzového stavu*? alebo vynimoéného sta-

vu*¥ vyhldseného v stvislosti so §irenim nebezpeénej nakazlivej fudskej choroby COVID-19
obmedzend sloboda pohybu a pobytu alebo pravo pokojne sa zhromazdovat, rozhodnutie
zhromazdenia nie je potrebné na tikony, na ktoré je potrebné podl'a zmluvy o spolocenstve,
stanov alebo rozhodnutia zhromazdenia, ak by ich nevykonanim hrozilo zmeskanie lehdt
ustanovenych vSeobecne zdvaznymi prdvnymi predpismi alebo uloZenie sankcie za nespl-
nenie povinnosti; to neplati pre tikony, pri ktorych je lehota na ich vykonanie predizend
osobitnym predpisom.*¥
(2) Opravnenie na tkony podla odseku 1 ma vybor vratane vyboru podla § 16 ods. 7.

(3) Ak spolo¢enstvo nemé vybor, opravnenie na tikony podla odseku 1 a tikony podla
§ 16 ods. 7 mé v ¢ase mimoriadnej situdcie, nidzového stavu alebo vynimo¢ného stavu vy-
hldseného v stvislosti so §irenfm nebezpec¢nej ndkazlivej 'udskej choroby COVID-19 dozor-
nd rada vratane dozornej rady podla § 17 ods. 6.

(4) Vybor a dozorné rada je povinné o iilkonoch podla odsekov 1 a 3 informovat ¢lenov
spoloc¢enstva na najbliZ§om zasadnuti zhromazdenia.

(5) Okresny urad nezacne alebo zastavi konanie o uloZeni pokuty podla § 28 ods. 1
pism. d) druhého bodu alebo tretieho bodu, ak spolo¢enstvo

a) nemodze odstranit nedostatok z dovodu podla odseku 1 alebo
b) neodstrdni nedostatok do 90 dni od pominutia dovodu podfa odseku 1.

§ 32c
Prechodné ustanovenia k dpravam G¢innym od 1. novembra 2022

(1) Spolocenstvo je povinné do 31. janudra 2023 ozndmit okresnému tradu idaje o rod-
nych ¢islach podla § 23 ods. 1 pism. e) prvého bodu a pism. f).

(2) Zapis iidaja o rodnom ¢isle ozndmeného podla odseku 1 do registra je bezodplatny.

§32c
Prechodné ustanovenie k pravam t¢innym od 1. septembra 2022
Ndjomnda zmluva uzatvorend medzi fondom alebo sprdvcom a spolo¢enstvom do 31. au-
gusta 2022 podla § 12 ods. 2 v zneni G¢innom do 31. augusta 2022, ktorej predmetom je
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uzivanie podielov na spolo¢ne obhospodarovanej nehnutel'nosti, ktora nie je spolo¢nou ne-
hnutelnostou, a ktoré spravuje alebo s ktorymi naklada fond alebo sprdvca, ostdva platna
do uplynutia ¢asu, na ktory je ndjom dohodnuty, do uplynutia minimdlnej doby trvania né-
jmu alebo do jej ukonéenia vypovedou podla osobitného predpisu,® alebo do jej ukonce-
nia podla osobitného predpisu*” alebo ak nenastane ind skuto¢nost spdsobujtca zanik na-
jomnej zmluvy.

§33
Zru$uje sa zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 181/1995 Z. z. o pozemkovych
spolocenstvach v zneni zdkona ¢. 217/2004 Z. z. a zdkona ¢. 549/2004 Z. z.
§34

Tento zdkon nadobuda tGéinnost 1. méja 2013 okrem § 28 a 29, ktoré nadobudaju Gcin-
nost 1. oktébra 2013.

Ivan GaSparovic v. 1.

Pavol Pagka v. 1.
Robert Fico v. r.

112 Pozemkové spolotenstva



Odkazy k textu zdkona ¢. 97/2013 Z. z.

1

1a)

laa)

2)

3)

4)

5)
5a)
0)
7)

8)

9)

10)
11)
14)
15)
16)

17)

18)

19)
20)

21)
22)

22a)

§ 34 ods. 3 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych tipravédch, usporiada-
ni pozemkového vlastnictva, pozemkovych tradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spolo-
Censtvdch v zneni neskorsich predpisov.

§ 50 ods. 3, 4 a 6 zdkona ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch v zneni neskorsich predpisov.

§ 65 ods. 1 pism. k), § 65a a § 65b zdkona ¢. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny v zneni zdko-
na¢. 6/2022 Z. z.

Zakonny ¢ldnok XIX/1898 o stdtnom 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.

Zakonny ¢ldnok X/1913 o nedielnych spolo¢nych pasienkoch.

Zd&konny ¢ldnok XXXIII/1913 o predaji niektorych $tatnych nemovitosti, potazne o zameneni tychto.

§ 6 ods. 1 pism. d), e) a u) zdkona ¢. 229/1991 Zb. o tprave vlastnickych vztahov k pode a inému
polnohospoddrskemu majetku.

§ 37 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni zdkona Narodnej rady Slovenskej re-
publiky ¢.187/1993 Z. z.

§ 22a ods. 2 zdkona ¢. 229/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

§ 40 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni zdkona Narodnej rady Slovenskej re-
publiky ¢. 187/1993 Z. z.

Zé&kon Slovenskej ndrodnej rady ¢. 293/1992 Zb. o tprave niektorych vlastnickych vztahov k ne-
hnutelnostiam v zneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb.

§ 18 ods. 2 pism. d) Obcianskeho zdkonnika.
§ 139 ods. 2 Obc¢ianskeho zdkonnika.
§ 70 az 75a Obchodného zdkonnika.

§ 3 zdkona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polnohospodérskej pody a o zmene zdkona
¢.245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene
a doplnen{ niektorych zdkonov v znenf zdkona ¢. 219/2008 Z. z.

§ 2 pism. p) zdkona ¢. 326/2005 Z. z.

§ 69b ods. 7 Obchodného zdkonnika.

Napriklad § 2 ods. 1 zdkona ¢. 83/1990 Zb. o zdruZovani ob¢anov.

§ 11 ods. 13 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskor$ich predpisov.
§ 37 ods. 1 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.
§ 140 Obcianskeho zdkonnika.

§ 30 ods. 5 pism. a) zdkona Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnu-
telnosti a o zdpise vlastnickych a inych prdv k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni ne-
skors$ich predpisov.

§ 17 az 20 zédkona Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni neskorsich predpisov.

§ 34 ods. 3 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.
§ 16 ods. 1 pism. b) a ¢) zdkona ¢. 180/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

§ 16 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskors$ich predpisov.

§ 6 pism. h) a § 26 ods. 3 zdkona ¢. 319/2002 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.
§ 50 ods. 4 zdkona ¢. 326/2005 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

§ 63 a 65 ods. 1 pism. k) bod 19 zdkona ¢. 543/2002 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.

§ 65 ods. 1 pism. k) bod 19 zdkona ¢. 543/2002 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.
§ 50 ods. 4 zdkona ¢. 326/2005 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.

§ 65b ods. 5 zdkona €. 543/2002 Z. z. v zneni zdkona ¢. 6/2022 Z. z.
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Odkazy Kk textu zdkona ¢. 97/2013 Z. z.

23)

24)

25)

26)
27)

28)
29)

29a)

Zé&kon ¢. 229/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

Zé&kon Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢. 282/1993 Z. z. o zmierneni niektorych majetkovych
krivd sposobenych cirkvdm a ndboZenskym spolo¢nostiam v zneni zdkona ¢. 97/2002 Z. z.
Zdakon ¢. 503/2003 Z. z. o navrateni vlastnictva k pozemkom a o zmene a doplneni zdkona Narod-
nej rady Slovenskej republiky ¢. 180/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

Zé&kon ¢. 161/2005 Z. z. o navréteni vlastnictva k nehnutelnym veciam cirkvdm a nadboZenskym
spolo¢nostiam a prechode vlastnictva k niektorym nehnutelnostiam.

§ 11 ods. 20 a § 34 ods. 9 a 10 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskorsich
predpisov.

§ 62 zédkona €. 543/2002 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

§ 50 ods. 1 zdkona ¢. 326/2005 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ v§eobecnej
hodnoty majetku v zneni{ neskorsich predpisov.

§ 281 az 288 Obchodného zdkonnika.

§ 5a ods. 1 zdkona ¢. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informacidm a o zmene a doplneni nie-
ktorych zdkonov (zdkon o slobode informdcif) v zneni neskorsich predpisov.

§ 38 a 39 zdkona Nérodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.

§ 4 zdkona ¢ 229/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.
§ 2 zdkona ¢. 503/2003 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

§ 50 ods. 7 az 9 zdkona ¢. 326/2005 Z. z. v zneni neskorsich predpisov.

§ 2 nariadenia vlady Slovenskej republiky ¢. 238/2010 Z. z., ktorym sa ustanovuji podrobnosti
o podmienkach prenajimania, predaja, zdmeny a nadobtidania nehnutelnosti Slovenskym pozem-
kovym fondom v zneni neskorsich predpisov.

29ab) Napriklad § 17a zdkona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikacidch (cestny zdkon) v zneni ne-

skorsich predpisov, § 31 zdkona ¢. 143/1998 Z. z. o civilnom letectve (letecky zdkon) a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov, § 11 zdkona Ndrodnej rady Slovenskej republiky ¢. 513/2009 Z. z.
o drdhach a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni zdkona ¢. 282/2015 Z. z., § 11 zdkona
¢.371/2021 Z. z. o vyznamnych investicidch.

29b) § 12 a 13 zdkona ¢. 274/2009 Z. z. o polovnictve a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni

30)

31)

32)
32a)
33)
33a)

34)

35)
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zakona ¢. 115/2013 Z. z.

Napriklad zdkon ¢. 543/2002 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, zdkon ¢. 220/2004 Z. z. v zneni za-
kona ¢. 359/2007 Z. z., zdkon ¢. 364/2004 Z. z. o vodach a o zmene zdkona Slovenskej ndrodnej
rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskor$ich predpisov (vodny zdkon) v zneni neskor-
$ich predpisov, zdkon ¢. 326/2005 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov, zdkon ¢. 355/2007 Z. z.
o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplnen{ niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov.

§ 3 a 4 zdkona ¢. 455/1991 Zb. o Zivnostenskom podnikani (Zivnostensky zdkon) v zneni neskor-
$ich predpisov.
Obchodny zdkonnik.

Zdakon €. 431/2002 Z. z. o Gc¢tovnictve v zneni neskorsich predpisov.
§ 45 zakona ¢. 326/2005 Z. z. v zneni zdkona ¢. 182/2014 Z. z.
§ 27 ods. 5 pism. ¢) zdkona ¢. 540/2001 Z. z o $titnej Statistike v zneni neskorsich predpisov.

Zékon €. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pésobnosti orgdnov verejnej mocia o zme-
ne a doplneni niektorych zdkonov (zdkon o e-Governmente) v zneni neskorsich predpisov.

Napriklad § 52 ods. 7 zdkona ¢. 305/2013 Z. z. v zneni zdkona ¢. 273/2015 Z. z., § 1 zdkona
¢.177/2018 Z. z. o niektorych opatreniach na zniZzovanie administrativnej zdtaZe vyuzivanim infor-
macnych systémov verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (zdkon proti byrokra-
cii) v zneni neskorsich predpisov.

Zéakon ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov.

Zé&kon ¢. 599/2001 Z. z. o osvedc¢ovant listin a podpisov na listindch obvodnymi tiradmi a obcami
v zneni neskorsich predpisov.
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36)

37)
38)
39)

40)
41)

42)

43)
44)

Odkazy k textu zdkona ¢. 97/2013 Z. z.

Prilohy Polozky 34 pism. a) piateho bodu, pism. b) piateho bodu a pism. g) piateho bodu k zdkonu
Ndarodnej rady Slovenskej republiky ¢. 145/1995 Z. z. o spravnych poplatkoch v zneni neskorsich
predpisov.

Zdakon €. 71/1967 Zb. o sprdvnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.
Zdakon ¢. 83/1990 Zb. o zdruZovani obc¢anov v zneni neskorsich predpisov.

§ 12 ods. 2 zdkona ¢. 504/2003 Z. z. o ndjme pol'nohospodarskych pozemkov, polnohospodérske-
ho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zdkonov v zneni zdkona ¢. 571/2007 Z. z.

§ 14 ods. 9 zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 330/1991 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

§ 3 ods. 1 zdkona Ndarodnej rady Slovenskej republiky ¢. 42/1994 Z. z. o civilnej ochrane obyvatel-
stva v zneni neskor$ich predpisov.

Cl. 5 tistavného zdkona €. 227/2002 Z. z. o bezpe¢nosti §tatu v ¢ase vojny, vojnového stavu, vyni-
mocného stavu a nidzového stavu v zneni neskorsich predpisov.

Cl. 4 tstavného zdkona ¢&. 227/2002 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov.

Napriklad § 20 zdkona ¢. 67/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach vo finan¢nej oblasti
v stivislosti so Sirenim nebezpe¢nej ndkazlivej I'udskej choroby COVID-19.

Marek Maslak 115



Zoznam pouZitej liteatury

BARAN, R. Novd prdvna tprava pozemkovych spolocenstiev, 2016. Dostupné na: <ttp://
www.skgeodesy.sk/files/sk/slovensky/ugkk/kataster-nehnutelnosti/aktuality/pravnicke
_dni_032016/ pravne-aspekty-novej-pravnej-upravy- pozemkovych- spolocenstiev.pdf

FEKETE, 1. Ob¢iansky zdkonnik. Velky komentdr. I. zvdzok. 2. vyd. Bratislava: Eurokddex,
2014, 816s.

GABRIK, P. Vyporiadanie pozemkov nezndmych vlastnikov. In Bulletin slovenskej advokd-
cie. 2020, ¢. 7-8,s. 12 - 20

ILLAS, M. Spdsoby nakladania so spolo¢nou nehnutel'nostou. In Slovensky geodet a karto-
graf. Bulletin komory geodetov a kartografov. 2014, ¢. 1, s. 14 - 19

JAKUBAC, R., MACAJ, I.., MARTVON, A., MICHALOVIC, M., PAVLOVIC, M., VRABKO, M.
Praktikum pozemkového prdva. Bratislava: Wolters Kluwer, 2021, 192 s.

JAKUBAC, R., VARGOVA, D. Spolo¢na nehnutel'nost v katastralnej praxi. In Sttkromné prd-
vo, 2015, €. 6-7,s. 14 - 25

JAKUBAC, R. - POLAK, A. Legislativno-technické vyjadrenie (ne)platnosti pravnych tiko-
nov a katastrdlne konanie - 2. ¢ast. In Siikromné prdvo. 2015, ¢. 5,s. 11 - 19

KOBER, J. Spoluvlastnické pfedkupni prdvo v roviné prdvni normy a v roviné prdvnédog-
matické jako gordicky uzel zdejsi civilistiky? In Prdvnik, 2014, ¢. 10, s. 848 - 890

LACLAVIKOVA, M. - SVECOVA, A. Pramene prdva na tizemi Slovenska II. 1790 - 1918. Tr-
nava: Typi universitatis tyrnaviensis, 2012, 673 s.

MACAJ, L. V§znam spolo¢nych 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, s. 256

MACAJ, L. Legal status and perspectives of development for land associations in Slovakia.
In Bratislava Law Review, 2018, ¢. 2, s. 155 - 162

MASLAK, M. Prevzatie veci bez pravneho dévodu - vztah medzi re§tituénym narokom
a vSeobecnymi prostriedkami ochrany (Ceskd a slovenskd cesta). In Prdvn{ rozhledy.
2022, ¢. 5,s. 181 a nasl.

MASLAK, M. Clenovia pozemkového spolodenstva ako tcastnici pozemkovych tiprav. In
PAVLOVIC, M. (zost.) Analyzy a trendy v pozemkovych tipravdch. Bratislava: Wolters
Kluwer, 2021, 108 - 116

MASLAK, M. Postavenie pozemkového spoloenstva v sidnom konani. In Bulletin sloven-
skej advokdcie, 2019, ¢. 1-2,s. 21 - 26

MASLAK, M., JAKUBAC, R. Zdkon o pozemkovych spolodenstvdch. Komentdr. Praha: Wol-
ters Kluwer, 2019, 436 s.

MEDVECZKA, M. K niektorym zmenam zdkona o pozemkovych spolo¢enstvach. In Bulle-
tin slovenskej advokdcie. 2019, ¢. 4, s. 22 - 28

MOLOVA, K. Pozemkové spolocenstva (4) - Predkupné pravo v pozemkovych spolocen-
stvach. In Ulpianus.sk. Dostupné na: <ttps://www.ulpianus.sk/blog/pozemkove-spo-
locenstva-4-predkupne-pravo-v-pozemkovych-spolocenstvach

MOLOVA, K. Pozemkové spolo¢enstvd (1) - Histdria a sti¢asné modely pozemkovych spo-
locenstiev. In Ulpianus.sk. Dostupné na: <ttps://www.ulpianus.sk/blog/ pozemkove
-spolocenstva-1.-historia-a-modely-pozemkovych-spolocenstiev»

116 Pozemkové spolotenstva



Zoznam pouzitej liteattry

PAZALLOVA, S. Aktuélna problematika pri evidovani nezndmych vlastnikov v KN. In 5. slo-
venské pravnické dni. Cast4, 2017. Dostupné na: <http://www.skgeodesy.sk/files/slo-
vensky/ugkk/kataster-nehnutelnosti/aktuality/pravnicke_dni_032017/aktualna-problematika
-pri-evidovani- neznamych-vlastnikov-kn.pdf

REBRO, K. Urbdrska reguldcia Mdrie Terézie a poddanské tipravy Jozefa II. na Slovensku.
Bratislava: SAV, 1959, 666 s.

SEGEC, M. Predaj parcely z urbarskej pody do vylu¢ného vlastnictva. In Justicnd revue.
2005, ¢. 11, 5. 1387 - 1392

STEFANOVIC, M. Pozemkové prdvo. 2. vyd. Bratislava: EUROUNION, 2010, 312 s.
STEFANOVIC, M. Pozemkové prdvo. Bratislava: MANZ, 1997, 226 s.

STEVCEK, M., DULAK, A., BAJANKOVA, J., FECIK, M., SEDLACKO, F., TOMASOVIC, M.
a kol. Ob¢iansky zdkonnik I. § 1 - 450. Praha: C. H. Beck, 2015, 1616 s.

TEKELIOVA, M. Podnikanie starostu obce v orgdnoch pozemkovych spolo¢enstiev. In Prd-
vo pre ROPO a obce v praxi. 2015, ¢. 7-8,s. 16 - 23

TOTHOVA, L. Novy zdkon o pozemkovych spolodenstvach. In Justiénd revue. 2013, ¢. 10,
s. 1247 - 1254

TOTHOVA, L. Kratky historicky vyvoj pozemkovych spolo¢enstiev (byvalych urbaristov
a komposesoratov). In Mezindrodni vedeckd konference oblasti prdva a prdvnich véd -
Prdvni rozpravy 2013 s podtitulem ,,promény prdva“. Hradec Krdlové: Magnanimitas,
2013, s.425 - 435

Marek Maslak 117



PozndmKky:



.Sk

lider ekonomickych a pravnych informaécii

PREDPISY

Zbierka zdkonov SR a konsolidované znenia,
Zbierka zdkonov CR, Predpisy EU, Dovodové spravy,
Rozhodnutia stdov

KOMENTARE

EPI komentdre, Eurokédex komentére

LITERATURA

Odborné ¢lanky, Vzory zmluav a vela dalSieho

VESTNIKY

Obchodny vestnik od r. 1993, Vestnik MZ SR, Vestnik MZP SR

JUDIKATURA A MONOTEMATIKY

obcianske, pracovné, sprdvne, danové, trestné, tstavné pravo

Eurokddex judikatura
vasa elektronickd prdvna kniznica

online produkt Eurokédex judikatira a monotematiky obsahuje
vyber z diel vydavatel'stva Eurokédex z réznych oblasti

prdva v praktickej online podobe

s fulltextovym vyhladdvanim

ndjdete na EPI.sk



Pozemkové spolocenstva

Marek Maslak
Vydavatel:
® Poradca podnikatela, spol. s . 0.,
pp Poradca Martina Rdzusa 23A/8336,
podnikatela (1 01 Zilina
1CO: 31 592 503, DIC: 2020449189
WwWw.pp.sk
- rozsah: 128 stran - format: B5

Redak¢né spracovanie:
Martina Vacekova

Grafické spracovanie:
Mgr. Jozef Kotacka

Jazykova redaktorka:
Bc. Veronika Virgulova

Vydané:
marec 2024

ISBN 978-80-8186-179-6



	 xNew Table of Contents
	1–Všeobecné poznatky o vecných bremenách 1
	Knihy/Monografie 84
	Odborné èlánky 84
	Súdne rozhodnutia 84

	Príloha–Vnútroštátne súdne rozhodnutia 88
	 88
	 88
	1 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo/60/2018, zo dòa 27. 1. 2021 89

	2 
	Nález Ústavného súdu Slovenskej republikysp. zn. I. ÚS 640/2014, zo dòa 1. 4. 2015 96

	3 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo/194/2018, zo dòa 26. 8. 2019 108

	4 
	Rozsudok Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/17/2020, zo dòa 24. 2. 2021 118

	5 
	Rozsudok Krajského súdu v Banskej Bystrici sp. zn. 17Co/272/2017, zo dòa 28. 11. 2018 124

	6 
	Rozsudok Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo/53/2004, zo dòa 1. 1. 2004 137

	7 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republikysp. zn. 8Cdo/160/2020, zo dòa 22. 7. 2020 141

	8 
	Uznesenie Krajského súdu v Prešove sp. zn. 22Co/68/2018, zo dòa 28. 2. 2019 147

	9 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republikysp. zn. 2Cdo/194/2018, zo dòa 26. 8. 2019 158

	10 
	Rozsudok Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 5 Cdo 39/99 168

	11 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 2Cdo/11/2017, zo dòa 27. 9. 2018 172

	12 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 1Cdo/91/2018, zo dòa 16. 12. 2019 180

	13 
	Rozsudok Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 5Cdo/260/2008, zo dòa 10. 12. 2008 187

	14 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/47/2020, zo dòa 29. 4. 2021 194

	15 
	Rozsudok Najvyššieho súdu Slovenskej republikysp. zn. 3 Cdo 147/2016, zo dòa 22. 2. 2018, R 62/2018 203

	16 
	Nález Ústavného súdu Slovenskej republikysp. zn. II. ÚS 484/2015-46, zo dòa 14. 11. 2018 208

	17 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republikysp. zn. 5 Cdo/210/2019, zo dòa 12. 8. 2021 220

	18 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 110/2010, zo dòa 26. 4. 2012 229

	19 
	 sp. zn. Cpj 55/1987, R 14/1988 235

	20 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 291/2009, zo dòa 22. 2. 2011 251

	21 
	Uznesenie Najvyššieho súdu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/56/2011, zo dòa 20. 3. 2012 256





<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages false
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages false
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages false
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
    /CZE <>
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




