POZMENUJUCI NAVRH
poslanca Narodnej rady Slovenskej republiky Lubomira Galka
k vlidnemu navrhu zikona o pozemkovych spolo¢enstvach

(parlamentna tlac 321)

1.

V § 8 sa vypusta ods. 3. Doterajsi odsek 4 sa oznacuje ako ods. 3.

Ododvodnenie:

Navrhované ustanovenie § 8 ods. 3 podita s tym, Ze ¢lenovia spolo¢enstva, ktori sa nepridaji
k rozhodnutiu o oddeleni ¢asti spoloénej nehnutel'nosti, maji dostat’ primerand ndhradu. Toto
ustanovenie ma niekol’ko nedostatkov:

a)

b)

Zakon nestanovuje, ¢o je to vtomto pripade primerand ndhrada. M4 ist’ o novy
pozemok (zvd¢3enie vlastnickeho podielu)? To je nemozné. M4 ist' o financni
nahradu? Aku? Uréent znaleckym posudkom, alebo uréent inak?

Ukoho si tito &lenovia spolofenstva maji tuto primerant nadhradu uplatnit™?
U spoloenstva? Preco, ked toto de facto v celom tomto procese nevystupuje ako
ozajstna pravnicka osoba? Z akych vynosov / prostriedkov by malo spoloenstvo tuto
primerani nahradu vyplatit? Ak nie u spolofenstva, malo by ist' o tretiu osobu?
O ktoru?

Po rozhodnuti o oddeleni Casti spolonej nehnutelnosti ma nasledovat’ predaj tejto
novovytvorenej nehnutelnosti. Ked'’Ze to, ako je namodelovany konstrukt predaja
d’alej v navrhu zakona, je vel'mi zloZité a niekedy nevykonatel'né, méZe nastat’ bizarna
situdcia — a sice to, Ze ti ¢lenovia spolodenstva, ktori boli prehlasovani, dostani
primeranu nahradu (aj ked’ nevieme ako), ale ti ¢lenovia spoloCenstva, ktori hlasovali
za oddelenie Casti spolo¢nej nehnutelnosti, sa k vynosu z predaja nedostanti, resp.
v niektorych pripadoch len vel'mi zloZito, pretoZze bude veI'mi obtiazne ziskat’ potrebné
dokumenty od kazdého &lena spolodenstva — vid' niZSie v pozmeriujicom navrhu.
Teda ti, ktori nestihlasili s danym krokom, by sa teoreticky mohli dostat’ k peniazom
(nahrade) skor, ako ti, ktori suihlasili a d’alej postupovali podl'a zékona.

Z ddévodov uvedenych nedostatkov navrhovaného ustanovenia § 8 ods. 3, ako aj z dovodu, Ze
tento pozmenujici navrh predklada iné rieSenie celého postupu, navrhujeme ods. 3 z § 8

vypustit’.



2. 'V § 9 sa vypusta ods. 10. DoterajSie odseky 11 aZ 13 sa oznaéuju ako 10 az 12.

Odobvodnenie:

Ide o zasadnu pozZiadavku na novy zdkon zhladiska pozemkovych spoloéenstiev aich
fungovania — a tou je moZnost’, aby zmluvu o prevode vlastnictva k oddelenej ¢asti spoloéne;j
nehnutelnosti mohol uzatvarat’ v mene spologenstva vybor. Na tuto poziadavku nadvizuji aj
d’alSie pozmeiiujuce navrhy a oddvodnenie je nasledovné.

Pokial’ prijmeme tézu, s ktorou vysiel predkladatel’ — Ze pozemkové spologenstva maji byt
pravnickymi osobami a takto maju aj konat’ — je zrejmé, Ze v mene pravnickych oséb konaja
orgéany tychto pravnickych osob. Doterajsie pozemkové spoloCenstva bez pravnej subjektivity
boli zaloZené prave na tom, Ze tam sice boli zdruZeni vlastnici, ale spologenstvo
nevystupovalo ako jedna pravnicka osoba.

Predkladand pravna uprava vychadza ztoho, Ze spoloCenstva vlastnikov uz maji d’alej do
budicnosti fungovat’ len ako spoloenstvé s pravnou subjektivitou. Tuto zmenu treba privitat,
bolo by vSak dobré, aby tato zmena so sebou niesla aj d’al$ie atributy, ktoré by mala mat’. Tou
je najmi to, aby v niektorych veciach mohli konat’ organy spolo€enstva, v tomto pripade
vybor — ako orgén spoloCenstva, t.j. aby sa vietky (aj zavazné, resp. niektoré zo zavaznych)
rozhodnuti nenechavali opét’ len na jednotlivych €lenoch spolocenstva, ¢o so sebou prinasa
mnohé komplikacie.

V pripade, Ze zo zakonom stanovenych dovodov (§ 8 ods. 2) je potrebné oddelit’ parcelu —
vytvorit’ tzv. novovytvoreny pozemok — zakon tu sice tieZ vyZaduje rozhodnutie ¢lenov
spoloCenstva, ale pocita s tym, Ze nemusia suhlasit’ vSetci ¢lenovia, t.j. niektori z nich méZu
byt prehlasovani. Ked’ teda rozhodne o oddeleni pozemku poZadovand vééSina, o predaji,
resp. d’alej nakladat’ s takymto pozemkom by mal §tatutdrny organ, ktorym je prave vybor.

Ako si ukdZeme dalej, a ako ndm ukazuje aplikacnd prax, doterajSia poziadavka podpisov
vSetkych vlastnikov na jednej listine bola takmer nesplnitel'nd; zakon vychéadza v dstrety
vlastnikom v tom, Ze uZ nie je potrebnd jedna listina. Pre platny vklad do katastra je ale
potrebné predloZit’ suhrn vSetkych listin, ktoré sa v danom pripade poZaduju, t.j. v krajnom
pripade by ich malo byt tol’ko, kolko je vlastnikov. Kataster vykona vklad v prospech nového
vlastnika aZz po predloZeni poslednej listiny. Toto je v3ak takisto takmer nesplnitelna
poZiadavka, pretoZe napriklad mnohi z vlastnikov Ziji v cudzine, niektori z nich medzitym
umreli a beZi dedicské konanie a pod., teda existuje mnoho realnych prekazok, kedy nie je
moZné podat’ navrh na vklad do katastra nehnutel'nosti tak, ako to vyzaduje zakon. V takychto
pripadoch najmé vlastnici zdruZeni v pozemkovom spolo€enstve tahaji za krat$i koniec.
PoZiadavka, aby v takychto pripadoch konal vybor — §tatutarny organ, voleny zhromazdenim,
by vedela vyrie$it mnohé komplikacie, ktoré su s prevodmi vlastnickeho prava k pozemkom
spojené a bolo by to v prospech vlastnikov samotnych.



Zakon tu prelamuje zdsadu Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet,
ktord znamend, Ze nikto nemoZe previest’ na in¢ho viac prav, ako sim ma. Z uvedenej zdsady
existuje niekol’ko vynimiek, a to najméi v tom pripade, ak nadobtdatel’ prava nadobuda toto
pravo in bona fide, t. j. dobromysel'ne v tom, Ze tomu, od koho pravo nadobida, toto pravo aj
skuto€ne patri.

Pokial’ hovorime o vynimkéach, mbéZeme hovorit’ napriklad o nadobudnuti vlastnickeho prava
od nevlastnika na zaklade kipnej zmluvy; spoloenstvo nie je vlastnikom predavanej
nehnutel'nosti, vlastnikmi st spolo¢nici. V pripade viak, Ze zdkon predpokladé4 prehlasovanie
niektorych spoluvlastnikov pri rozhodovani o oddeleni &asti spoloénej nehnutelnosti a d’alsie
naloZenie s oddelenou nehnutelnostou, prelomenie zasady ,nemo plus iuris...“ ma svoje
opodstatnenie v d’alom procese. Co je viak podstatné, je to, Ze je to na prospech vlastnikov,
t.j. ¢lenov spolo¢enstva.

3. V §9 ods. 10 znie nasledovne:

»(10) Vynos zpredaja oddelenej c¢asti spoloénej nehnutelnosti je prijmom
spoloCenstva. Rozdeleny bude medzi jednotlivych €lenov spolotenstva, podla
velkosti podielov na spoloénej nehnutelnosti. Vynos zpredaja podla velkosti
zpodielov na spolo¢nej nehnutelnosti, sktorymi nakladd fond, bude uloZeny
v depozite spolo¢enstva po dobu najmenej desat’ rokov. Vlastnik podielov spolo¢nej
nehnutelnosti, s ktorymi nakladd fond, alebo jeho pravny nédstupca méZe pisomne
u spolo¢enstva uplatnit’ svoje pravo na vydanie vynosu z predaja v lehote desiatich
rokov odo dila povolenia vkladu vlastnickeho prava, ak predloZzi doklady, ktorymi
preukédZe svoj néarok, inak jeho pravo zanikd.“

Poznamka pod €iarou 17) sa vypusta.

Odoévodnenie:

Pokial’ po¢itame s tym, Ze bude naplnena podstata pozemkového spolodenstva ako pravnickej
osoby (teda uZz nebudu existovat’ pozemkové spolodenstva bez pravnej subjektivity, ale ani
pozemkové spoloCenstva ,,de facto bez pravnej subjektivity, ako to vyplyva z vladdneho
navrhu), predaj oddelenej Casti nehnutelnosti uskutoéni §tatutdrny organ spoloSenstva —
vybor. Po povoleni vkladu do katastra nehnutelnosti, teda po prevode vlastnickeho prava
a zaplateni kupnej ceny bude tito prevedend na ticet predavajuceho — teda pravnickej osoby —
pozemkového spoloCenstva. Vynos z predaja pre jednotlivych &lenov spoloCenstva bude
medzi nich rozdeleni podla velkosti ich vlastnickych podielov na spolo¢nej nehnutelnosti;
toto sa tyka vSetkych Clenov, teda aj tych, ktori budi pri rozhodovani o oddeleni &asti
spolo¢nej nehnutelnosti prehlasovani.



Vyrie$i to problém s ,primeranou nahradou®, ktord je v navrhu v § 8 ods. 3 aktorda ma
potencidl vytvarat’ aplikaéné problémy v praxi.

Vynos z predaja bude prevedeny na uet spoloenstva cely, t.j. vratane prostriedkov za tie
podiely, ktoré spravuje fond. To umozZni jednak to, Ze fond dostane finan¢né prostriedky za
»svoje’ podiely, jednak sa stanovuje povinnost’ spolocenstva uloZit’ prostriedky do minimalne
desat’ ro¢ného depozitu pre tych vlastnikov, ktorym podiely z réznych ddévodov spravuje
fond.

4. V § 14 ods. 1 sa v piatej vete vypustaja slovd ,,v médiu s celodtatnou pdsobnost'ou,”.

Odobvodnenie:

Tento navrh vyplyva z aplikaénej praxe. Beric do uvahy fakt, Ze poéty €lenov spologenstiev
su vel'mi &asto vysoké, priCom tito jednotlivi ¢lenovia nemaju trvalé bydlisko len v mieste
sidla spolo¢enstva, ale aj po celom uzemi republiky, ¢asto v§ak aj v cudzine, je poZiadavka
zverejiiovania oznamenia o konani zhromaZdenia zbyto¢né. Naopak, popri inej administrative
tato pozZiadavka zbyto¢ne zvySuje néklady na ¢innost’ spolo€enstva. Oby¢ajne sa to robi tak,
Ze spoloCenstvo zaplati inzerat v celoStitnom médiu, ¢o si nemalé peniaze. Prax vSak
ukazala, Ze tato poZiadavka je vzhl'adom na ciel' — dosiahnutie ucasti ¢lenov spolocenstva —
zanedbatel'nd, v podstate zbytocna.

5. Za § 16 ods. 2 sa vklada novy odsek 3, ktory znie:
»(3) Vybor vykonava vietky potrebné ukony vo veci prevodu vlastnickeho prava
k novovytvorenej nehnutel'nosti na zaklade rozhodnutia zhromazdenia podla § 8 ods.
2, vratane podpisu potrebnych dokumentov.*

DoterajSie odseky 3 az 7 sa oznaCuju ako odseky 4 azZ 8.

Odo6vodnenie:

Toto ustanovenie mé zabezpecit’ to, na Com su zaloZené pozmefiujuce navrhy v bodoch 1 — 3.
Ide o dosiahnutie toho, Ze pokial' zhromaZdenie rozhodne o oddeleni casti spolocnej
nehnutelnosti podla § 8 ods. 2, néasledne sa mé& uskutolnit’ (v&¢Sinou) predaj tejto
novovytvorenej nehnutelnosti. Predaj za predpokladu podpisu jednotlivych ¢lenov
spoloCenstva a nasledny navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti je vSak
vel'mi zloZity a komplikovany — a to najmi v tom, Ze niekedy je v podstate nemozZné takuto
podmienku splnit’.

13

V pripade prelomenia zasady ,Nemo plus iuris...“ sa umoZiuje predaj, ktorého procesna

stranka je omnoho jednoduchS$ia a pre vlastnikov nehnutel'nosti priaznivejSia v tom, Ze cely



proces — vratane ziskania vytaZzku z predaja — je rychlej$i a omnoho menej komplikovany.
V takomto pripade kona za vlastnikov orgin pravnickej osoby — vybor — ako orgén
nevlastnika. Po rozhodnuti zhromazdenia o oddeleni nehnutel’nosti sa vSak ma zato, Ze tato
ma byt aj scudzena a preto je tu takyto konStrukt vyhodnejsi.

Pri tejto Giprave, ktora nadvizuje na navrhy v bodoch 1. — 3. tohto pozmefiujiiceho névrhu
atvori snimi jeden logicky celok, sa opdt’ vychadzalo z aplikatnej praxe a z poZiadaviek
&lenov pozemkovych spoloenstiev. StaZuju sa najmé na to, Ze doterajsia pravna tiprava — ako
aj navrhovana — ich dostava do situédcie, ked” po oddeleni &asti nehnutelnosti uZ na tejto svoje
vlastnicke préva nevykonéavaju (napriklad sa na nej postavila cesta apod.), ale k vynosu
z predaja tejto nehnutelnosti, prave z dovodu zloZitosti celého procesu, sa nemdZu dostat’ celé
roky.



POZMENUJUCI NAVRH
poslanca Narodnej rady Slovenskej republiky Dubomira Galka
k vladnemu navrhu zdikona o pozemkovych spolo¢enstvach

(parlamentna tlaé¢ 321)
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