ZMENY V ZAKONE O NAJME POLN.
POZEMKOV OD 1.1.2024

Mar. Ing. Lukas Hribik



Farm

NASE SLUZBY

Sprava pédneho fondu (60.000 ha)
Ziadosti o priame platby (40.000 ha)
Mapovanie ploch (GPS, ortofoto, vegetacné indexy)

Informacny systém pre polnohospoddrov (pdda, agro, zvieratd)



Upozornenie:

Tato prezentdcia sa venuje vztahom pri prevadzkovani podniku.
Niektoré vztahy medzi fyzickymi osobami nepodnikatelmi mozu byt

upravene inak!



Preverenie zverejnene] OVN

» moznost poziadat okresny Urad o preverenie zverejnenej obvykle;
vysky ndjomného

» do 31. augusta

» okresny urad preveri do 15 dni

» poziadaf mbéze iba ndjomca, ktory poskytol udaje



Upresnenie vymedzenia predmetu
NAjmu
» pozemok, ktory je predmetom ndjmu musi byt vymedzeny v rozsahu:
» ndAzov okresu
» ndzov katastralneho Uzemia

reqister ,,C" alebo ,,E"

parcelné Cislo

vV v .V

vymera (celého pozemku alebo prenajimanej Casti)
» spoluvlastnicky podiel

» alebo spbsobom, ktory pocas frvania zmluvy umozni jednoznacne urcit
pozemok

» jednoznacne musi byt vymedzend gj €ast pozemku!



/Okaz dohodnut

v zmluve o nQj

A

oredkupné pravo
e pozemku



/mena minimalneho ndjomného

» Minimdlna vyska ndjomnéeho sa meniz 1 % na 3 % z hodnoty pody
urcenej podla BPEJ

» V praxiide o ngjomné v rozmedzi 6 az 121 € / ha

» Takto urcené minimdalne ngjomné je v mnohych lokalitach qj
nasobne vyssie ako OVN

» Zmluva uzatvorend na nizsie ako minimdlne ndjomné je neplatnd!
» Tyka saiba zmliv uzatvorenych od 1.1.2026

» Co so zmluvamiso SPF, kde je ndjomné podla OVNZ2



/mena ndjomneho
v hospodarskych dvoroch

» Ak nedbjde k inej dohode, tak je ndjomné vo vyske trojndsobku OVN

» V praxi sa uplatnuje najma na pripady vypoctu odplaty zo zakonnych
ndjmov a bezddvodného obohatenia (pri uzivani bez zmluvy)



/mena minimalne] doby ndjmu

» 10 rokov - zalozenie alebo obnova porastu Spargle alelbbo drobného
OVOCIa

» 20 rokov - ovocny sad, vinohrad, chmelnica



/mena vypovednej lehoty zmluvy
na dobu neurcitu

» menisa vypovednd lehota z 5 rokov na 1 rok (zmluvne je mozné
dojednaf gj inU lehotu)

» nemdbze ale uplynut skor ako je minimdalna doba ndjmu (5 rokov)

» vypovednd lehotq, ktord zacala plynut pred 1.1.2026 a minimdlna
doba ndjmu uplynula pred 1.1.2026, uplynie 31. oktobra 2026



/mluva o odovzdani pozemku do
uZivania inej osoby

» Nnovy pojem v zakone

» ide o prenechanie uzivania podndjomného (nadhradného) pozemku
podla § 12a ods. 2 inej osobe

» Uplne zbytolny pojem, ktory komplikuje terminologiu:

» rovnaké pravidld ako klasickd ngjomnd zmluva resp. vypozicka

» ndhradny pozemok je spdsobilym predmetom ndjomnej zmluvy alebo
zmluvy o vyporziCke

» rozdiel je iba v ndzve zmluvy



Rozsirenie pdsobnosti zakona
o0 ndjme pozemku na dalsie
uzZivacie pravne vztahy

USTANOVENIA O:

>

>
>
>
>

pisomnej forme (iba pri prevddzkovani podniku)
vymedzeni predmetu uzivania

ucele ngjmu

zGkaze dojednania predkupného prava

trvani a spésobe ukoncenia vztahu



Rozsirenie pdsobnosti zakona
o0 ndjme pozemku na dalsie
uzZivacie pravne vztahy

SA PRIMERANE POUZIJU AJ NA:

» zmluvu o vypozicke
» zmluvu o odovzdani pozemku do uzivania inej osoby (§ 12a ods. 2)

» inomindtnu (nepomenovanu zmluvu)

IBA ak je predmetom tychto vztahov pozemok na polnohospoddadrske ucely



Rozsirenie pdsobnosti zakona
o0 ndjme pozemku na dalsie
uzZivacie pravne vztahy

PODSTATNE DOSLEDKY NA ZMLUVU O VYPOZICKE:
» povinnd pisomnd forma

» doteraz Sirokd zmluvnad volnost, po novom viacero kogentnych
ustanoveni

» moznost daf pozemok do podndjmu qgj bez dohody s viastnikom
» minimdlna doba zmluvy 5 rokov (doteraz bez obmedzenia)
» vypovednd lehota 1 rok, ak sa nedohodne inak (doteraz bez lehoty)



Rozsirenie pdsobnosti zakona
o0 ndjme pozemku na dalsie
uzZivacie pravne vztahy

» povinnost zosuladit dotergjSie vztahy s ustanoveniami o pisomnej
forme, vymedzeni predmetu ngjmu a frvani a sposobe ukoncenia

vziahu do 31. decembra 2030
» inak vztah 1. janudra 2031 zanikd



,Vydrzanie® uzivania (§ 1a)

» Ak uzivatel
» 5rokov nepretrzite
» nerusene (bez ndmietky, vyzvy na vratenie, navrhu ndjomnej zmluvy)
» neopravnene (bez pravneho titulu)

» UZiva pozemok

» vznikne mu pravo bezodplatne tento pozemok uzivaf

Netyka sa pozemkov v sprave a nakladani SPF.



,Vydrzanie® uzivania (§ 1a)

OPRAVNENIE ZANIKA:

» Vvyzvou na vratenie

» na zdklade rozhodnutia sudu



,Vydrzanie® uzivania (§ 1a)

» |de o nevhodne riesenie, ktoreé naraza na Ustavné principy ochrany
vlastnickeho prava (€l. 20 Ustavy SR)

» Vznikd origindrne (pdvodné) pravo, ktoreé je v rozpore s origindrnym
pravom vlastnika

» Vlastnik prichddza o ndrok na ndhradu za uzivanie
(pri neopravnenom uzivani ma ndarok na bezddvodné obohatenia)

» NarieSenie tejto problematiky existuju iné riesenia, ktoré menej
zasahuju do prav viastnika (napr. § 12 ods. 4)

» Problém s vykonatelnostou — nie je jasné, Ci sa 5 rocnd doba rata od
ucinnosti zdkona (1.1.2026) alebo qgj spdtne



Vznik zdkonného ndjmu pri
neaktivnhom vilastnikovi (§ 12 ods. 4)

» Novela opravuje dotergjsie nezmyselneé ustanovenie § 12 ods. 4 spaf
do vykonatelnej a pouzitelnej podoby

» Ak uzivatel pozemku
» navrhne ngjomnu zmluvu (preukazatelne)
» pouci vlastnika o désledkoch neaktivity

» vlastnik je 2 mesiace neaktivny

» predpokladd sa vznik ndjomného vztahu na dobu neurcitu s rocnou
vypovednou lehotou



Vznik zdkonného ndjmu pri
neaktivhom vlastnikovi (§ 13 ods. 1)

» Pri skonceni ndjmu ak uzivatel pozemku
» navrhne novu ndjomnu zmluvu (rok az 2 mesiace pred skoncenim)
» pouci vlastnika o désledkoch neaktivity

» viastnik je 2 mesiace neaktivny (doteraz do skoncenia ngjmu)

» predpokladd sa vznik ndjomného vztahu na dobu neurcitu s rocnou
vypovednou lehotou



RozSirenie § 12 ods. 2

» pravo uzivat pozemok po skonceni najmu, ak je nepristupny alebo
ho nemozno raciondlne uzivat

» do vzniku podndjomného vztahu podla § 12a az 12¢ (ndhradné
uzivanie)

» alebo do vykonania pozemkovych Uprav
» nevzfahuje sa na pozemky SPF (preco? nema to logiku)



/meny v ndhradnom uzivani (§ 12a)

NOVE DOVODY ZANIKU ROZHODNUTIA:

» prevod alebo prechod vlastnictva k pozemku, za ktory vznikol
podndjomny vztah

» dorucenie podndjomnej zmluvy okresnému uradu
» dohoda medzi doterajSim prenajimatelom a ngjomcom



/meny v ndhradnom uzivani (§ 12a)

» zrusenie povinnosti vytyCit podndjomny pozemok pred
pravoplatnym rozhodnutim Uradu

» postacuje zabezpecit rozdelovaci plan

» ekonomické zefektivnenie konania (v praxi odvolaci orgdn mbze
zrusit rozhodnutie a v novom konani moze byt iné rozhodnutie —
pdvodné vytycenie bolo zbytocné)



/meny v ndhradnom uzivani (§ 12a)

» zruSenie obmedzenia 150 ha pri podielovom spoluvlastnictve

» nahradenie povinnostou obhospodarovat nadhradny pozemok za
podielové spoluvlastnictvo jednou osobou

» aspon taky bol zadmer - je to vsak zle napisané a pri gramatickom
vyklade ide o nezmyselné ustanovenie (pomylili si nGhradny

pozemok s pdvodnymi pozemkami, za ktoré je nahradny pozemok
vydany)



/meny v nadhradnom uzivani
(§ 12b a 12c)

» od 1.1.2029 sa § 12b a 12c rusi

» rozhodnutia ostavaju v platnosti az do straty platnosti podla
doterajsich pravidiel



Pozemky v sprave a nakladani SPF

PRI SKONCEN| NAJMU

» rok az 2 mesiace pred skoncenim zverejni fond na webe zoznam
pozemkov, ktorym konci ngjom a vyzvu s terminom, do kedy je
mozné prejavit zaujem o prenajatie tychto pozemkov

» na zaujem prejaveni po termine sa neprihliada
» prvykrat tak spravi do 31. jula 2026

» rusi sa prednostné pravo doterajSieho ndjomcu



Pozemky v sprave a nakladani SPF

» Fond spravidla prenajima pozemky ako subory pozemkov
s prinliadnutim na ich raciondlne uzivanie jednym ngjomcom

» Prednostne uzatvori zmluvu so zadujemcom, ktori ma s pozemkami
fondu pravny titul k nadpolovicnej vymere v obvode zmluvy

» Ak podmienku spifia viac zdujemcoy, prednost md ten, ktory ma
pravny fitul k vacsej vymere

» Ak je to mozné, UCelné a raciondlne z pohladu uzivania, moze fond
rozdelif obvod viacerym zdujemcom



Pozemky v sprave a nakladani SPF

» Fond rozdeli obvod, ak zaujem prejavi mlady farmar, maly podnik
alebo mikropodnik, ktory vykondva (alebo bude vykondavat)
Specidlnu rastlinnu vyrobu alebo zivocisnu vyrobu

» Pre tento Ucel moze znizit vymeru obvodu o
» 4% (pbvodnd zmluva 101 az 500 ha)
» 7 % (501 az 700 ha)
» 9% (701 az 1500 ha)
» 12% (od 1501 ha)

» To neplati ak Specidlnu rast. alebo ziv. vyrobu vykondva viac
zAujemcov



Povinnost preukdzat uzivacie
oravo voci vlastnikovi

» Na poziadanie vliastnika povinnost predlozit ndjomnu zmluvu alebo
iny doklad preukazujuci ngjomny vztah a jeho podmienky



Agro~N

evidencia
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