SLOVENSKA REPUBLIKA

NALEZ

Ustavného sudu Slovenskej republiky

V mene Slovenskej republiky

PL. US 15/2018-47

Ustavny sid Slovenskej republiky v pléne zloZzenom z predsedu Ivana Fiadana a sudcov Jany
Baricovej, Ladislava DuditSa, Libora Dul'u, Rastislava KasSdka, MiloSa Mad’ara, Petra Straku
(sudca spravodajca), I'ubosa Szigetiho, Roberta Sorla a Martina Vernarského o navrhu skupiny
34 poslancov Narodnej rady Slovenskej republiky podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Ustavy
Slovenskej republiky na vyslovenie nesuladu ustanoveni § 12 ods. 4 a § 13 ods. 2 zdkona
¢. 504/2003 Z. z. o najme pol'nohospodarskych pozemkov, pol'nohospodarskeho podniku a lesnych
pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskor$ich predpisov s Ustavou Slovenskej
republiky, za Gcasti vlady Slovenskej republiky ako vedlajSieho ucastnika konania, takto

rozhodol:
Névthu nevyhovuje.
Odovodnenie:

L.
Navrh na zacatie konania o sulade pravnych predpisov

1. Ustavny stid uznesenim ¢&. k. PL. US 15/2018-14 zo 14. novembra 2018 prijal na d’al$ie konanie
navrh skupiny 34 poslancov Narodnej rady Slovenskej republiky (d’alej aj ,,navrhovatelia®)
na zacatie konania podla ¢l. 125 ods. 1 pism. a) Ustavy Slovenskej republiky (dalej len ,ustava®)
o sulade ustanoveni § 12 ods. 4 a § 13 ods. 2 zdkona ¢. 504/2003 Z. z. o najme pol'nohospodarskych
pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov
v zneni neskor$ich predpisov (d’alej aj ,,zdkon o NPP*) s ¢l. 20 ods. 1, 4 a 5 ustavy, v ktorom
namietaju, Ze vznik, pripadne prediZenie nijomnej zmluvy ex lege vo&i vlastnikom
pol'nohospodarskych pozemkov bez ich explicitného suhlasu nie je podl'a navrhovatel'ov v sulade
s ochranou vlastnickeho prava.

2. Pre porozumenie argumentacie navrhovatel'ov povazuje ustavny sud za potrebné predostriet’
kontext posudzovanej pravnej upravy:

3. Efektivne poI'nohospodarstvo je zaloZzené na obrabani vacsich ploch pol'nohospodarskej pody, ¢o
je previazané tiez s krajinotvorbou a potravinovou bezpecnostou. Vzhl'adom na osobitny historicky



vyvoj Slovenskej republiky je tunajsie vlastnictvo pddy rozdrobené fyzicky aj pravne, ¢im zaroven
dochadza k oslabeniu osobného vzt'ahu mnohych vlastnikov k ich pdde. Slovensky podny fond je
tak charakteristicky neucelenostou, ktord je umocnena tym, Ze sa v realite neprekryvaji pravne,
hospodarske a kultarne celky pody. Uvedeny stav je priam fyzickou a pravnou reflexiou naSich
dejin.

4.V stave pozemkového vlastnictva ajeho spravy sa prelina vyvoj stkromnopravny,
aj verejnopravny. Uhorské dedi¢ské pravo bolo zaloZzené na rovnych dieloch dediCov. Pocas
obdobia 1. Ceskoslovenskej republiky sa pozemkovou reformou rozdelili velké celky pody.
Po roku 1948 sa zdsadne zmenila koncepcia pravnej upravy pravnych vzt'ahov k pdde, a to nitenym
vkladanim pozemkov do druZstiev a zostathovanim pody (porov. § 157, § 159 Ustavy
Ceskoslovenské republiky ¢ 150/1948 Zb.). V zaujme napravy krivd andvratu k trhovému
a slobodnému nakladaniu s pédou bol prijaty zékon ¢. 229/1991 Zb. o uprave vlastnickych vztahov
k péde a inému pol'nohospodirskemu majetku v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon
o pdde®), ktory jednak umoznoval vratenie pozemkov represivne prevzatych Stitom a taktiez
umoznoval ujat’ sa vlastnictva pozemkov, ku ktorym mali uzivacie prava druzstva a Stat. Ndjom
pddy je z tychto dovodov zdkladnym prdvnym titulom, ktory umoziiuje efektivne vyuzivanie pdody.
Prirodzene, vychodiskovym sposobom je uzatvaranie njjomnych zmliv na zéklade vzajomnej
dohody vlastnika a ndjomcu podla Obcianskeho zakonnika a zdkona o NPP, ktory je vlastne
lex specialis ipravou institatu, ktory sa v tradiénom nézvoslovi oznacoval ako drenda.

5. Podl'a tidajov sa v ¢ase prijimania zakona o NPP v roku 2003 (d6vodové sprava) pri evidovanych
2,4 mil. ha poI'nohospodarskej pddy odhadoval pocet povodnych pozemkov na priblizne 5,5 mil. pri
priemernej vymere jedného pozemku 0,45 ha a s priemernym poctom 12 az 15 spoluvlastnikov.
Na zla€enych pozemkoch hospodarilo vtom case asi 2 800 pravnickych os6b (ktori
obhospodarovali celkom 1,8 mil. ha pol'nohospodarskej pody) a 20 tis. jednotlivo hospodariacich
rol'nikov. Slovensky pozemkovy fond prenajimal vySe 500 tis. ha pol'nohospodarskej pdody
vo vlastnictve Statu a neznamych osob na zaklade vySe 2 500 uzatvorenych ndjomnych zmluv.
Ddvodova sprava tiez uvadzala, Ze vSeobecna evidencia uzavretych najjomnych zmlav neexistuje.

6. Podla aktualnych udajov za rok 2021 (zelena sprava 2022:
https://www.mpsr.sk/polnohospodarstvo-a-potravinarstvo/122) je Gplnd vymera pozemkov
s druhom pol'nohospodéarsky pozemok priblizne 2,3 mil. ha. Skutoéné polnohospodarsky
obhospodarované a v systéme platieb podporované plochy s pol'nmohospodarskymi kultirami st
vo vymere takmer 1,9 mil. ha s medzirocnym poklesom. Priemernd vymera jednej parcely
pol'nohospodarskeho pozemku je 0,34 ha. Priemerny pocet spoluvlastnikov na jednej parcele je 11
az 12. Jeden vlastnik je priemerne spoluvlastnikom na 20 parcelach (Zelena sprava 2022, str. 87
a 88).

7. PoCet subjektov podporovanych v systéme podpdér v polnohospodarstve ako uzivatelov
pol'nohospodarskych pozemkov je podla udajov za rok 2021 priblizne 19 632. Z toho samostatne
hospodariacich rolnikov je 992. Fyzickych 0sob — nepodnikatel’'ov je okolo 10 500. ZvySok pripada
na pravnické osoby (Zelena sprava 2022, str. 83 a 84, s rozdielmi medzi idajmi v texte a Gdajmi
v tabul’ke, pozn.).

8. Pocet potencidlnych najjomnych a inych uzivacich vztahov sa odhaduje na 100 mil. Slovensky
pozemkovy fond podla aktudlneho prehladu (Vyrocné spravy — Slovensky pozemkovy fond,



www. pozfond.sk) prenajima pozemky prostrednictvom 5200 ndjomnych zmlav, v ¢om je priblizne
113 500 ha statnych pozemkov a priblizne 201 000 ha pozemkov nezistenych vlastnikov.

9. V praktickom hospodarskom zivote je ¢astou situdcia, ked’ je sti¢astou obrabaného celku taka
Cast’ pody, ktora ma odlisného vlastnika, alebo podielovych vlastnikov, ktori nie su kontaktni,
pricom celok pody nemozno obrabat’ bez zasahu do ,,nevysporiadanej* Casti.

10. Vroku 2003 bol prijaty zakon o NPP, ktorého ucelom bolo upravit osobitosti ndjmu
pol'nohospodarskych pozemkov (predchadzajucu upravu tvorilo nariadenie vlady Slovenskej
republiky ¢. 208/1994 Z. z. o najme polnohospodarskych a lesnych nehnutelnosti a o najme
pol'nohospodarskeho podniku). Sucastou tohto zdkona sa zuvedenych dovodov postupne stali
indtitaty umoziiujuce (i) vznik (§ 12 ods. 4) alebo (ii) prediZzenie najomného vztahu (§ 13 ods. 3)
medzi prenajimatelom a vlastnikom, ktory nereaguje na vyzvy nauzavretie najomnej zmluvy,
a to vSetko v zdujme moznosti riadneho vyuzivania pol'nohospodarskej pody.

11. Podl'a § 12 ods. 4 zdkona o NPP (v zneni G¢innom v ¢ase podania navrhu navrhovatel'ov):
Ak uzivatel, ktory pozemok uziva bez najomnej zmluvy, preukadze, Ze vlastnikovi jej uzatvorenie
navrhol a ten uzatvorenie ndajomnej zmluvy do dvoch mesiacov odo dna dorucenia ndvrhu
neodmietol alebo nevyzval uzivatela pozemku na jeho vrdatenie a prevzatie, pricom uzivatel
viastnika pri navrhu uzatvorenia ndjomnej zmluvy upozornil na pravne dosledky jeho nekonania,
predpoklada sa, Ze uplynutim dvoch mesiacov odo dna dorucenia navrhu ndjomnej zmluvy
medzi nimi vznikol najomny vztah na neurcity ¢as podla § 6, to neplati, ak vilastnik pred dorucenim
navrhu na uzatvorenie najomnej zmluvy uzatvoril najomnu zmluvu s inou osobou, ako je uzivatel

‘

pozemku.

12. Podl'a § 13 ods. 3 zdkona o NPP (opit’ v zneni u€innom v Case podania navrhu navrhovatel'ov):
Ak ndjomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim casu, na ktory bol ndajom
dohodnuty, doruci preukazatelnym sposobom prenajimatelovi navrh novej ndjomnej zmluvy,
a ak prenajimatel’ do dvoch mesiacov odo dna dorucenia navrhu neodmietne tento navrh najomnej
zmluvy z niektorého z dovodov uvedenych v odseku 2 alebo z dovodu, Ze navrhnuta vyska
najomného nie je v obvyklej vyske, vznikne najomny vztah za podmienok uvedenych v ndvrhu
zmluvy.

13. Nepritomnost’ vyslovného sthlasu vlastnika so zisahom do jeho vlastnictva vzbudila
ustavnopravne pochybnosti u navrhovatelov, ktoré vyjadrili vo svojom navrhu a zaroven navrhli,
aby ustavny sud vyslovil nestlad § 12 ods. 4 a § 13 ods. 3 zdkona o NPP s¢l. 20 ods. 1,4 a5
ustavy.

14. Navrhovatelia argumentuju, ze napadnuté ustanovenia vytvaraju (a) dve kategorie vlastnikov —
tych, ktori na ponuku zmluvy zareaguju, a tych, ktori na ponuku nezareaguju. Uvadzaju, ze podla
ich ndzoru poruSuju civilistické Standardy chraniace vlastnikov, ato (b) ich pravo disponovat
svojou vecou a (¢) zasadu, kto ml¢i, nemozno predpokladat’, ze stihlasi. (d) Namietaja tiez absenciu
povinnosti preukdzat skutocnost’, ze prejav vole (ponuka) sa dostal do dispozi¢nej sféry adresata
(vlastnika pddy), a (e) absenciu pisomnej formy nijomnej zmluvy a ztoho plynicu absolutnu
neplatnost’ inak uzavretej najomnej zmluvy. (f) Napokon navrhovatelia tvrdia, Ze podnikanie
na pdde nie je takym zaujmom, ktory by napliiial kritérium nuteného obmedzenia vlastnictva
predpokladaného v ¢l. 20 ods. 4 ustavy [v rekapituldcii a v stanoviskach su jednotlivé zhodné



argumenty clenené a oznacené pismenami a) — f) na zaciatku prislusnych nasledujucich odsekov,
pozn.].

15. (a) K rovnosti vlastnikov navrhovatelia uvadzaju, ze podla ¢l. 20 ods. 1 Gstavy méa vlastnicke
pravo vietkych vlastnikov rovnaky zakonny obsah a ochranu. Ustavny sid v ramci svojej
rozhodovacej ¢innosti vyslovil, ze ,, V pripade, Ze ide o veci, ktoré mozu byt predmetom vlastnictva
roznych subjektov (napriklad fyzickych osob, pravnickych osob, statu), vsetci viastnici musia mat’
rovnaké zdkonom ustanovené prava a povinnosti bez ohladu na povahu viastnika (PL. US 38/95). .
Znamena to, ze vlastnici rovnakej veci (rovnakej vo vyzname druhovo rovnakej) musia mat
aj rovnaky obsah svojho prava. Napadnuté ustanovenia zdkona o NPP vSak vytvaraju dve kategorie
vlastnikov — tych, ktori na ponuku zmluvy zareaguju (kladne alebo zaporne), a tych, ktori
na ponuku nezareaguju. Zatial’ ¢o prvej skupine je zachovand moznost’ ponuku odmietnut’, druhe;j
skupine toto pravo upiera, preto su navrhovatelia toho ndzoru, ze napadnuta pravna uprava narusa
rovnost’ subjektov z nelegitimneho a tGstavne neudrzate'ného dovodu.

16. (b) Navrhovatelia d’alej uvéadzaji, Ze prenechanie veci do prenajmu je subjektivnym
opravnenim, ktoré prindlezi iba vlastnikovi. Dispozi¢né pravo inych subjektov (v danom pripade
najomcov) je podmienené vyslovnou dohodou s vlastnikom a je zGzené prakticky iba na moznost’
prenechat’ vec inému do podndjmu. Dispoziéné opravnenie prenechania majetku do prendjmu
v sebe z povahy veci zahffia aj moznost’ vol'by, komu chce vlastnik svoj majetok prenajat’. Rovnako
plati, ze dispozi¢nému opravneniu prenechania majetku do prendjmu zrkadlovo zodpoveda aj
opravnenie majetok neprenajat’. Z toho mozno abstrahovat’, Ze obmedzenie ius disponendi, ktoré je
imanentnym atributom vlastnickeho prava, je explicitnym obmedzenim vlastnickeho préva.
Zakonodarca obmedzil ius disponendi hned’ dvakrat — prvy raz, ked’ v § 13 ods. 4 zdkona o NPP
zaviedol prednostné pravo na uzatvorenie zmluvy (bola novela, pozn.), a druhykrat, ked’ zakotvil
do zékona fikciu sthlasu s ndjomnou zmluvou.

17. (c¢) Slovenska civilistika sa riadi zasadou ,,qui tacet, consentire non videtur* (kto mlci,
nemozno predpokladat’, Ze suhlasi). Tento zakladny civilisticky imperativ je obsiahnuty v pravnych
poriadkoch viacerych eurdpskych Statoch riadiacich sa kontinentdlnym (pisanym) pravom.
V slovenskom pravnom poriadku je tento imperativ zakotveny v § 44 Obcianskeho zdkonnika,
ktory rozpracuva zékladnt ochranu vlastnictva zakotvenu ustavou. Ustanovenie § 44 Obcianskeho
zakonnika znie: ,, Zmluva je uzavreta okamihom, ked’ prijatie navrhu na uzavretie zmluvy nadobuda
ucinnost. Mlcanie alebo necinnost’ samy o sebe neznamenaju prijatie navrhu. “ Treba zdoraznit,
Ze citované ustanovenie neobsahuje ziaden dovetok v podobe napriklad: ,,... ak osobitny predpis
neustanovuje inak.” Vseobecnd norma teda nepripusSta stanovenie odchylky v predpise
lex specialis.

18. Zakon o NPP tejto kogentnej dikcii podl'a navrhovatelov priamo protireci a stavia vlastnika
do evidentne netimerne nevyhodného postavenia tym, ze zakladéd fikciu sthlasu len na mlicani,
resp. na necinnosti samej. Zmluva je dvojstranny pravny ukon spocivajuci v strete dvoch
jednostrannych tikonov (oferty a akceptacie). Zakon o NPP vsak tieto zédkladné piliere zdvizkového
prava popiera a vytvara konsStrukciu zmluvy ako jednostranného ukonu kombinovaného s fikciou
(prezumpciou) sthlasu.

19. (d) Navrhovatelia taktieZ namietaji absenciu preukézania skuto¢nosti, Ze prejav vole (ponuka)
dosiel do dispozicnej sféry adresata (vlastnika pody). Podl'a § 45 ods. 1 Obcianskeho zakonnika



., Prejav vole posobi voci nepritomnej osobe od okamihu, ked’ jej dojde. . Vykonanie prejavu vole
odovzdaného na poStova prepravu sa spravuje ,, zasadou dojdenia prejavu véle do dispozicnej sféry
vphvu*. Mdze ist o vhodeny list do schranky alebo vhodené oznamenie o ulozeni zasielky
na poste. Je irelevantné, ¢i bola zasielka vyzdvihnuta alebo obalka otvorena.

20. Navrhovatelia na podporu tohto argumentu zdoraziiuji, ze musi ist o aktualnu adresu.
Do katastra nehnutel'nosti sa zapisuje adresa vlastnika, ktora ma v Case vykonania vkladu, zdznamu
alebo poznamky do listu vlastnictva. Ako nezamenitelny identifikator sluzi rodné cislo,
ktoré jednoznacne urcuje osobu vlastnika na rozdiel od minulosti, ked’ sa v starych pozemkovych
knihach uvédzalo iba meno a priezvisko. V sucasnej dobe, pre ktoru je priznacné Casté striedanie
vlastnictva nehnutel'nosti a ¢asté stahovanie sa, drobni vlastnici ornej pddy (najcastejSie zdedenej
alebo darovanej) neoznamujui kazdi zmenu adresy prislusnému katastru. Drviva vac§ina drobnych
vlastnikov ornej poddy povazuje tento svoj majetok vzhladom na jeho nizku cenu za majetok
druhoradého vyznamu. Svoju identitu maju identifikovanii rodnym cislom a opakované prepisy
adries vlastnikov opravnene povazuju za neucelni administrativnu zat'az jednak pre seba a jednak
pre kataster, a to najmi ak byt, v ktorom byvaji, nepovazuju za konecné rieSenie. Ide pritom
o hromadny problém. K pravne uéinnému doruceniu by doslo len v pripade, ak by potencidlny
najomca zasielal navrhy zmlav nie na adresy uvedené v liste vlastnictva, ale na aktualnu adresu,
ktorat by si overil na Registri obyvatelov Slovenskej republiky. Tuato povinnost
mu vSak zdkonodarca neulozil. AvSak ani pravne ucinné dorucenie by nezakladalo zakonodarcovi
pravo vytvorit® konstrukciu (resp. fikciu) uzatvorenia na zaklade pisomného navrhu a pasivite
adresata tohto névrhu.

21. (e) Podl'a § 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika ,, Ak prdvny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje zakon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.. KedZe zmluva o ndjme pozemku
na pol'nohospodarske ucely musi mat’ pisomnt formu, prejav vole urobeny inak ako pisomne
zaklada neplatnost’ takto uzatvorenej zmluvy.

22. Konstrukcia fikcie uzavretej zmluvy zalozenej na pisomnom névrhu a pasivite druhej zmluvne;j
strany odporuje jednak vSeobecnej zisade Obcianskeho zakonnika (§ 44 ods. 1), jednak
vSeobecnym principom europskej civilistiky, ale v SirSom kontexte aj principom pravnej istoty
a legitimnych ocakavani, ktoré st imanentnym atribitom pravneho Statu. Ak by ustavny sud
pripustil opak, tzn. ak by legitimizoval fikciu prijatia navrhu pasivitou druhej zmluvnej strany
v ob¢ianskopravnych veciach (lebo prendjom pol'nohospodérskej pody je ob¢ianskopravny vztah),
vytvoril by tym nebezpecny precedens, na zéklade ktorého by zdkonodarca v buducnosti mohol
zasiahnut’ do majetkovych prav obcanov aj zavaznejSim sposobom, resp. v zavaznejsich oblastiach,
nez je oblast’ prenajmu pol'nohospodarskej pody.

23. (f) Navrhovatelia uzatvaraju argumentaciu tvrdenim, ze zakonodarca prekrocil ramec legitimne;j
uvahy pri aplikdcii pojmu verejny zaujem pri najme pol'nohospodarskej pddy, ¢im bol porusSeny
¢l. 20 ods. 4 ustavy. Spravidla ide o podnikatel'sky subjekt posobiaci v oblasti pol'nohospodarske;j
prvovyroby, ktorého cielom z povahy veci je dosahovanie zisku, ako to napokon vyplyva
aj z Obchodného zdkonnika. Podnikanie v oblasti polnohospodarskej prvovyroby je vo svojej
podstate podnikanim ako kazdé iné. Zaujem podnikatel'ského subjektu nie je verejnym zdujmom
a tvrdenie opaku by viedlo k absurdnému precedensu, na zéklade ktorého by bolo mozné zaujem



akejkol'vek obchodnej spolo¢nosti oznacit’ za verejny zdujem a legitimizovat’ nim obmedzovanie
vlastnickych prav.

24. Navrhovatelia navrhujt, aby ustavny sud rozhodol tymto vyrokom: ,, Ustanovenie § 12 ods. 4
a$ 13 ods. 3 zdakona ¢. 504/2003 Z. z. o ndjme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov nie je v sulade s ¢l. 20 ods. 1, 4 a 5 Ustavy Slovenskej republiky.*

II.
Stanoviska ucastnikov konania, vedlajSieho ucastnika konania
a d’alsi priebeh konania

I1.1. Stanovisko Narodnej rady Slovenskej republiky:

25.(a) K poruseniu zédsady rovnakého zidkonného obsahu vlastnickeho prava Narodna rada
Slovenskej republiky (d’alej len ,,ndrodné rada®) povazuje za potrebné blizsie Specifikovat’, ¢o sa
pod rovnakym zdkonnym obsahom rozumie, respektive Co sa povazuje za jeho poruSenie.
Interpretacia zadsady obsahovej rovnosti vlastnickeho prava navrhovatel'mi je prinajmenSom znacne
zuzujuca a v kone¢nom dosledku znemoziujica zdkonnym spdsobom ustanovit” akékol'vek prava
a povinnosti vlastnikom v zavislosti od konkrétneho charakteru predmetu vlastnictva. V pripade
pouzitia argumentacie navrhovatelov ad absurdum by bola protiustavna napriklad rozna sadzba
dane z prijmov v zavislosti od ich vysky, r6zna sadzba povinného zmluvného poistenia v zavislosti
od vykonu motorového vozidla, rézna sadzba dane z nehnutelnosti v zavislosti od jej polohy
¢1 velkosti a pod. Pravna Uprava poznd nespocetné mnozstvo prikladov, kde vlastnici druhovo
rovnakej veci maji rozne prava a povinnosti v zavislosti od konkrétnych (zdkonom urcenych)
vlastnosti, ¢ft daného predmetu vlastnictva. Napriklad r6zny obsah prav a povinnosti vlastnika
»obycajnej” nehnutelnosti v porovnani s vlastnikom nehnutelnosti vyhlasenej za kultirnu
pamiatku.

26. (b) Obmedzenie prava nakladat’ s vecou je zakotvené v slovenskom pravnom poriadku
na viacerych miestach. Ide napriklad o predkupné pravo spoluvlastnika alebo predkupné pravo Statu
voci vlastnikovi kultirnej pamiatky, kde je vlastnik zdkonom obmedzeny v absolitnej volnosti
v nakladani s predmetom svojho vlastnictva. V napadnutych ustanoveniach vSak nejde
o obmedzenie vlastnickeho prava zdkonom, ale obmedzenie prava nakladat s vecou na zéklade
dohody (zmluvy) medzi ndjomcom/uzivatelom a vlastnikom/prenajimatel'om. K obmedzeniu prava
ius disponendi dochédza vzdy za vopred zndmych podmienok, ktoré st uvedené v zdkone. Zarovei
mozno uviest, Zze dokazné bremeno je vZdy na ndjomcovi, resp. uzivatel'ovi pody, ktory je povinny
preukazat’ v pripadnom stidnom spore, Ze navrh zmluvy sa preukdzatel'ne dostal do dispozicnej
sféry prenajimatel’a, resp. vlastnika pody (,, doruci preukdzatelnym spésobom*). Dal$ou poistkou
okrem toho je aj povinnost” v navrhu zmluvy upozornit na zdkonné nasledky spojené pasivitou
prenajimatel’a alebo vlastnika pody.

27. K problematike existencie alebo neexistencie verejného zaujmu je potrebné poukazat
na skutocnost’, ze tato by bola relevantnd len v pripade, ak by dochadzalo k obmedzovaniu
vlastnickeho prava (konkrétne ius disponendi) vo forme individudlneho spravneho aktu.
Ako uz bolo spominané, k ,,obmedzeniu“ vlastnickeho prava vSak nedochddza autoritativnym



rozhodnutim organu verejnej moci, ale dobrovolne na zédklade zmluvy, ktorej uzatvorenie zakon
predikuje pri splneni urcitych podmienok. Otazka verejného zaujmu vSak nie je dolezitd
len pri vyvlastneni alebo obmedzeni vlastnickeho prava v konkrétnom rozhodnuti. Jej vyznam
je dolezity aj pri normotvorbe ako takej, pretoze kazdd normotvorba je ,,odrazom verejného
zaujmu®, reflektuje potreby spolocnosti ako celku a je obrazom zaujmu verejnosti na regulécii
urcitej spolocenskej situacie alebo aktivity. Ani v tomto pripade nemozno suhlasit’ s argumentaciou
navrhovatel'ov, Ze vykon vlastnickeho prava vo forme ,,neprenajatia svojej polnohospodarskej
pody obchodnej spolocnosti podnikajucej v oblasti polnohospoddarskej prvovyroby nie je na ujmu
prava inych (ak nieco poskodzuje, tak nanajvys niekoho podnikatelské zdaujmy...)“. Vzhladom
na charakter pol'nohospodarskej vyroby, jej Specifikd, dlhodobt navratnost’ investicii, obmedzené
aneustale klesajice zdroje pol'nohospodarskej pody, zdujem na zabezpeCovani zakladnych
potravinovych zdrojov pre obyvatel'stvo vo vztahu k zvySovaniu potravinovej sebestacnosti krajiny
je potrebné pripustit’ a legitimizovat’ potrebu povinného obhospodarovania pol'nohospodarskej
pddy, a to aj spdsobom uvedenym v napadnutych ustanoveniach. K uvedenému problému sa
vyjadril Gstavny sud, podla ktorého ,, Vykon viastnickych prav teda znamend nielen majetok mat’
(vlastnit), ale s nim prdavne relevantnym sposobom nakladat’ k ucelu, na ktory bol nadobudnuty.
(PL. US 37/1997). V savislosti s ,restrikciami® vlastnickeho prava k polnohospodarskym
pozemkom je potrebné pripomenut’, ze obdobny ciel’ sleduje aj zdkaz drobenia pol'nohospodarskych
a lesnych pozemkov pod urciti hranicu zakotveny v zdkone Narodnej rady Slovenskej republiky
¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni
neskorsich predpisov. Rozvijajuc argumentaciu navrhovatel'ov ad absurdum, je potrebné si poloZzit’
otazku, ¢i spolo¢nost’ — verejnost’ by bola ochotna respektovat’ vlastnicke pravo vsetkych (vacSiny)
vlastnikov poI'nohospodarskej pody spocivajice v jej neobhospodarovani.

28. (¢) K argumentu navrhovatel'ov, Ze Uprava je v rozpore so zdsadou civilného prava ,, kto mici,
nemozno predpokladat, Ze suhlasi” (qui tacet, consentire non videtur), narodna rada uvadza,
ze takato zdsada ma opodstatnenie v dvojstrannych zmluvnych vzt'ahoch a je uplne logicke,
ze strana, ktora mlci, nevyjadruje svojim mlcanim sthlas s ndvrhom zmluvy, ktory sa dostal
do jej dispozi¢nej sféry. Navrhovatelia v§ak opominaju skuto¢nost, Ze v tomto pripade nésledky
konania/nekonania nie st ur¢ené v navrhu zmluvy, ale st ur¢ené v zdkone a je potrebné aplikovat
vSeobecne platnu zasadu ,, Ignorantia iuris non excusat®, ¢ize neznalost' zdkona neospravedliuje.
V tejto stvislosti moZzno uviest, Ze je nespochybnitelné, Ze zakon moéze spdjat’ s nekonanim,
¢iuz vedomym alebo nevedomym, urCité nasledky. Napriklad vo forme sankcie za nesplnenie
zakonnej povinnosti pri nepodani danového priznania. Napadnuta pravna konStrukcia je na zaklade
uz uvedeného preto plne v stulade s pravnym pravidlom, podl'a ktorého mlc¢anie/nekonanie moze
byt pravnym konanim len vtedy, ak z neho mozno vyvodit’, ze ide o skuto¢ny prejav vole a ¢o je
jeho obsahom.

29. (e) K absolutnej neplatnosti pravneho ukonu pre nedodrzanie predpisanej formy v zmysle § 40
ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ktory znie: ,, Ak pravmny ukon nebol urobeny vo forme,
ktoru vyZaduje zakon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny “, poukazuje narodné rada na znenie § 1
ods. 1 zédkona o NPP, podla ktorého: ,, Ndjomna zmluva o najme pozemku na polnohospodarske
ucely sa spravuje ustanoveniami Obcianskeho zdkonnika o ndjomnej zmluve, ak tento zdkon
neustanovuje inak, rovnako sa postupuje pri podndjme pozemku na polnohospodarske ucely. ",



z ¢oho vyplyva, ze zdkon o NPP ma explicitne vysporiadany vztah k Obcianskemu zakonniku,
a tak civilistickym Standardom.

I1.2. Stanovisko vlady Slovenskej republiky:

30. (a) Novela zakona o NPP vobec nema podla stanoviska vlady zaujem kategorizovat’ vlastnikov
pody, tak ako uvadzaji navrhovatelia v navrhu, ked tvrdia, ze ide vo vacSine pripadov o tzv.
,druhorady majetok* (akysi ,,itinovy* podiel na pozemku), a to len z titulu, Ze o tento je ,, nezdaujem
z dovodu nizkej ceny*. Vlada zdoraziuje, ze napadnuté ustanovenia platia rovnako pre vsetkych
vlastnikov druhovo rovnakej veci, a teda nevytvaraji dve kategorie vlastnikov druhovo rovnakej
veci. Na zdklade napadnutych ustanoveni mozno ,,kategorizovat™ vlastnikov len na tych, ktori svoje
prava vyuziju, a tych, ktori svoje prava nevyuziju, ¢o vsak nie je upravou, ktord mozno povazovat’
za ustavne spochybnitelna. Ustavne spochybnitelnym by bolo, ak by zékon niektorych vlastnikov
pozbavil ich prav, ¢i uz de iure alebo de facto, pricom o uvedené nejde v pripade napadnutych
ustanoveni zdkona o NPP.

31. (b) V suvislosti s napadnutym ustanovenim § 12 ods. 4 zdkona o NPP z hl'adiska systematiky
zakona o NPP vlada zastdva nézor, Ze nie je ziaduce uvedené vykladat’ ako samostatné ustanovenie,
ale je potrebné ho vykladat’ spolu s ustanovenim § 12 ods. 3 zdkona o NPP. Tieto ustanovenia
v zdujme korektnosti a zaroven rovnosti zucastnenych os6b umoziuju jednak vlastnikovi pozemku,
ako aj uzivatel'ovi pozemku usporiadat’ si svoje vzajomné vzt'ahy. Zakon o NPP prostrednictvom
§ 12 ods. 3 umoziuje vlastnikovi uplatnit’ iniciativu voci uzivatelovi jeho pozemku v podobe
predloZenia navrhu ndjomnej zmluvy alebo vyzvy na vratenie a prevzatie pozemku. Vlada
jednoznacne konStatuje, Ze zdkon tymto ustanovenim jasne dava vlastnikovi pravo vysostne
sa rozhodnut’ o d’alSom pravnom osude jeho pozemku a vlastnikovi nie je upierané nakladanie
s jeho vecou — vecou v jeho vlastnictve (ius disponendi), tak ako to tvrdia navrhovatelia v navrhu.
Vlastnik svojim prejavom, na ktory ho zakon opraviiuje, zabezpe€uje vykon svojho vlastnickeho
prava, a to v podobe uskutociiovania jednotlivych vlastnickych oprdvneni, t. j. faktickym konanim
alebo jeho nekonanim, pri¢om tUstava neustanovuje povinnost’ vlastnikovi svoje vlastnicke préavo
vyuzivat.

32. Na ucely zabezpeCenia toho, aby nedochadzalo k akémusi ,nadfzaniu“ len vlastnikovi,
a s prihliadnutim na to, aby bol zaroven naplneny aj princip pravnej rovnosti i€astnikov, na druhe;j
strane rovnako takuto aktivitu zakon priznava aj uzivatel'ovi pozemku v podobe predlozenia navrhu
najomnej zmluvy vlastnikovi pozemku, pri¢om vlastnik sa moZe sam slobodne rozhodnut’, ¢i nadvrh
zmluvy prijme, odmietne alebo adresuje uZivatelovi vyzvu na vratenie a prevzatie pozemku.
V kone¢nom dosledku tak sdm vlastnik rozhodne, ako s vecou nalozi, a teda ¢i bude na svojom
pozemku sam hospodarit’ alebo bude hospodarit’ niekto iny, resp. mdze sa rozhodnut’ svoj pozemok,
resp. podiel na pozemku, predat’. Zdkon v tomto smere vlastnika nijako neobmedzuje. Tento postup
a jeho pravna tprava obsiahnutd v napadnutom ustanoveni § 12 ods. 4 zdkona o NPP nie je novym
ustanovenim, ale bol doplneny novelou — zakonom ¢. 396/2009 Z. z., ktory nadobudol t¢innost’
1. novembra 2009 (byvaly § 12 ods. 5) aktory rieSil prave pripady pozemkov uZivanych
bez dohody ich vlastnika s uzivatelom. Spominand novela predovSetkym sledovala ziujem
spocivajuci v dorieSeni pripadov, ked vlastnik neprejavuje o uzivanie pozemku zaujem a pozemok
zostava neobrobeny. Novelou, ktoru predstavuje zakon ¢. 291/2017 Z. z., G€innou od 1. maja 2018



doslo len k precizovaniu procesného postupu v podobe stanovenia lehdt, ¢i uz pre samotného
vlastnika alebo uzivatel'a pozemkov, v pripadoch doru¢ovania navrhov nijomnych zmlav, vyziev
na vratenie a prevzatie pozemku, plynutia stanovenych lehdt a vzniku ndjomného vztahu
na neurcity ¢as zo zakona.

33. Vlada dava do pozornosti skuto¢nost’, ze pol'nohospodarstvo je odvetvie naSho hospodarstva,
ktorého hlavnou ulohou je zabezpeCovanie vyzivy obyvatel'stva, a zdkon o NPP ako lex specialis
upravuje jednotlivé Specifikd pozemkového prava, pricom jednym z nich je aj samotny predmet
uzivania/najmu so zohladnenim konfiguracie terénu, velkosti, tvaru parciel a d’alSieho
neopomenutelného faktoru, ktorym je rozdrobenost. Specifickost tohto pravneho odvetvia
sa prejavila aj v historicky formulovanych pravidlach, ktoré sa v dneSnych pomeroch pretavili
do zasady racionality v tom zmysle, aby sa poda obrabala v celosti, priCom uvedené sa prejavuje
tak, aby nedochadzalo k tzv. zbyto¢nym volnym ,hluchym* a neobhospodarovanym miestam.
Vzhl'adom na odliSnosti — S$pecifikd pozemkového prava, na ktoré¢ vlada poukazuje
v predchadzajucej vete, bol nastaveny mechanizmus ustanoveni zdkona o NPP doplneny o tGpravu
koncepcie zakonnej pravy ndjmu pozemkov so zohl'adnenim potreby prihliadat’ na dlhodobé, €asto
vyrazne viac ako 5-rocné biologické, investicné a s nimi spojené ekonomické cykly najmé
v stuvislosti so zivo¢isnou vyrobou a Specialnou rastlinnou vyrobou. Prave ustanovenie § 12 ods. 4
zakona o NPP uvedené rieSi tym sposobom, ze vlastnik svojim aktivnym konanim moéze navrh
najomnej zmluvy, ktory je mu doruceny uzivatelom, odmietnut’, resp. moze vyzvat uzivatela
na vratenie pozemku. Ak ani k jednému z tychto ukonov nepride napriek tomu, Ze navrh sa riadne
doruc¢i vlastnikovi pozemku (CiZe je riadne preukazané dorucenie), za splnenia d’alSej zdkonnej
podmienky, ze vlastnik je upozorneny aj na nasledky svojho nekonania, vznikne ndjomny vztah
na neurCity cCas, ktory je vSak mozné vypovedat v ramci jednorocnej vypovednej lehoty
k 1. novembru. Je zrejmé, Ze napadnuté ustanovenie je koncipované na samotnej proaktivite
vlastnika pozemku. Z uvedeného vyplyva, Ze vlastnik pozemku sa (poriadnom preukdzani
dorucenia navrhu najomnej zmluvy) nemdze postavit do pozicie, Ze nevie/nevedel o svojom
majetku, resp. nemal moznost’ reagovat’, lebo zakon o NPP mu to umoziiuje, a moZno konStatovat’,
Ze svojim nekonanim prispel k vzniku ndjomného vztahu na dobu neurcita ex lege.

34. Vlada poukazuje na skutocnost’, Ze vlastnik pozemku mé okrem prav aj zdkonnii povinnost
starat’ sa o svoj majetok (ignorantia iuris non excusat). Ak ide o pol'nohospodarsku podu, vlastnik
je povinny zabezpecit jej starostlivost’ podla § 3 ods. 1 zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane
a vyuzivani pol'nohospodarskej poddy a o zmene zdkona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii
a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,zdkon & 220/2004 Z. z.*). Dalsim zikonom, ktory ustanovuje
vlastnikovi pozemku povinnosti in concreto uhradzat’ dan za pozemok, je zakon ¢. 582/2004 Z. z.
o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zneni
neskorsich predpisov.

35. Vlada d’alej poukazuje na zdkonné povinnosti v suvislosti so zmenou adresy, pricom § 19
pism. a) zédkona Nérodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z o katastri nehnutel'nosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorSich
predpisov ustanovuje: ,, viastnici a iné opravnené osoby su povinni dbat’ aby vsetky udaje katastra
tkajuce sa nehnutelnosti alebo vlastnika nehnutelnosti, ako aj zmeny tychto udajov mohli byt
v katastri riadne evidovania ohlasit kazdu zmenu okresnemu uradu do 30 dni odo dna vzniku,



zmeny alebo zaniku rozhodujucej skutocnosti a na vyzvanie okresnému uradu predlozit' v urcenej
lehote doklady na zapis tychto udajov do katastra;, na fyzické osoby sa nevztahuje povinnost
ohlasovat' udaje o nehnutelnostiach uvedené vo verejnych listinach a v inych listindach."
Ministerstvo pddohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky zarovenn umoZznilo
vlastnikom pozemkov uz v minulom roku prostrednictvom tzv. programu ZBGIS (www.zbgis.sk)
ziskat’ prostrednictvom internetu aj informaciu, kto na ich pdde hospodari a pobera dotacie.

36. V suvislosti s nekonanim vlada poukazuje aj na skutocnost, ze v zdsade taktiez ide o konanie
v pravnom slova zmysle, priCom ide o konanie omisivne. Per analogiam vladda uvadza, Ze napr.
v pripade necinnosti organov verejnej spravy v niektorych pripadoch takato necinnost’ prislusného
organu verejnej spravy po urcity ¢as zaklada nasledujuci den po lehote nevyvratiteIntt domnienku
rozhodnutia vyjadrent formulaciou: ,, Ak nerozhodne do..., plati, Ze...“. V sikromnom prave tiez
plati zasada pravo patri bdelym (vigilantibus iura scripta sunt), ¢o je zasada plne aplikovatelna aj
na napadnuté ustanovenia. Vlastnik si jednoducho bude musiet’ niektoré lehoty ustraZit’, o nie je
v stkromnom prave mozné pokladat’ za nieco vynimoc¢né ¢i neStandardné, alebo protitstavné.
Vlada modze konStatovat, Ze takato pravna uprava nie je ojedineld, napr. aj samotny Obciansky
zdkonnik ako lex generalis rie$i vznik ndjmu obdobnym spdsobom v § 676 ods. 2: ,, Ak najomca
uziva veci aj po skonceni ndjmu a prenajimatel’ proti tomu nepodd navrh na vydanie veci alebo
na vypratanie nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomnd zmluva za tych istych
podmienok, za akych bola dojednand pévodne. Najom dojednany na dobu dlhsiu ako rok sa
obnovuje vzdy na rok, ndajom dojednany na kratsiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.“ Teda vz aj
citované ustanovenie umoziuje obdobny vznik najomného vzt'ahu pri pasivite vlastnika. V danej
stvislosti je potrebné d’alej uviest’, Ze Obciansky zédkonnik charakterizuje pravny ukon ako prejav
vole, ktory je mozné urobit’ vyslovne, t. j. slovnym vyjadrenim (Ustne, pisomne, technickym
zaznamom) alebo konanim, ako aj opomenutim konania (za opomenutie sa povazuje
neuskuto¢nenie urcitej ¢innosti, ktord mala byt uskutocnend), alebo inym spdsobom, najCastejSie
tzv. konkludentnym konanim (napr. suhlasné ¢i odmietavé gesto, zdmerné premeskanie lehoty
apod.). Vlada poukazuje na konstitutivny zaklad kazdého pravneho tkonu, ktory tvori vola a jej
prejav. Vola je jav psychického vnutra ¢loveka a preto sama osebe nie je navonok zrejma. Mdze
mat’ vyznam len vtedy, ak je vyjadrend navonok (objektivizovand) prostrednictvom jej prejavu tak,
aby bola spoznatelnd inym subjektom, t. j spravidla tymi fyzickymi osobami a pravnickymi
osobami, ktorym je adresovand. Podla vyjadrovacich prostriedkov je preto okrem vyslovného
prejavu pravom aprobovany i prejav urobeny mlcky (konkludentne), t. j. akykol'vek nevyslovny
prejav, ktory s prihliadnutim na vSetky okolnosti pripadu vylu€uje pochybnosti o tom, ako je vol'a
tymto sposobom prejavend. Pravne tikony vyjadrené konkludentne st interpretované predovsetkym
podla toho, ¢o konkrétny spdsob ich vyjadrenia obvykle znamend. Z hladiska zaveru o obsahu
prejavenej vole nie je podstatnd ani tzv. mentalna rezervacia konajuceho ucastnika, teda ¢i ticastnik
pri prejaveni vole sledoval iny ciel’, nez ktory v skutocnosti prejavil, vyznamny nie je ani motiv
alebo pohnutka, t. j. vzdialenejSie predpoklady a predstavy, z ktorych konajuci vychadza. Podstatné
je len to, ¢o mozno objektivnymi hl'adiskami hodnotit, teda akii vol'u ucastnik v skutocnosti
prejavil.

37. Vo vztahu k obom napaddanym ustanoveniam zakon o NPP vyzaduje riadne preukdzané
dorucenie, pricom vladda v tejto suvislosti upozoriiuje, ze toto nie je predsa mozné povazovat
za ustavny problém. V pripade, ak by doSlo k sporu, iSlo by o Standardnti sporova otazku,

10



kde v konani pred prislusnym stidom mé dokazné bremeno ten, ¢o nieco tvrdi, pricom Standardne
prebehne dokazovanie ako v kazdom podobnom ¢i obdobnom spore.

38. Vlada je presvedcend, ze napadané ustanovenia nie su v rozpore s ustavou a su koncipované tak,
aby bola zachovand ustavna garancia vlastnictva, pri¢om nositel'ovi subjektivneho prava sa zarucuje
opravnenie branit’ sa v pripade odnimania alebo nicenia predmetu vlastnictva, €o ale nie je situacia
vyplyvajica z napadanych ustanoveni. Vlastnikovi je v plnej miere poskytnuta moznost’ slobodné¢ho
vytvorenia nezavislého priestoru existencie so svojou vlastnou zodpovednostou, v ktorom moze
ako osoba rozhodovat’ na zaklade svojich priani a preferencii.

1.
Procesné podmienky na meritorne prerokovanie veci

39. Ustavny std konstatuje, Ze preskimavané predpisy sa po¢as konania na ustavnom stude zmenili.
Pravne predpisy (pisané pravo) su nosiémi pravnych noriem, nosi¢mi informécie, o ma byt —
aké s pradva apovinnosti, o je zavdzné (,,Pravni pfedpis je hmotnym médiem, jimz je
komunikovand nehmotna pravni norma svym recipientim* In: Knapp, V. Teorie prava. Vyd. 1.
Praha : C.H. Beck, 1995, ISBN 80-7179-028-1, s. 131; Kelsen, Hans, Walter, Robert, ed.
A Ringhofer, Kurt, ed. VSeobecna teorie norem. 1. vyd. Brno : Masarykova univerzita, 2000,
ISBN 3-214-06882-2, s. 162). Ustavny sud interpretuje &l. 125 ustavy a § 87 zakona ¢&. 314/2018
Z.z. o Ustavnom sude Slovenskej republiky a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,,zdkon o Gstavnom stde*) tym sposobom, Ze predmetom prieskumu
v konani o stlade st prdvne normy, ktoré su obsahom oznacenych pravnych predpisov, ato aj
vtedy, ked’ by sa v priebehu konania stali obsahom inak oznacenych pravnych predpisov (porov.
PL. US 1/01 vo vztahu k referenénym normam, PL. US 22/06 ¢ast V vo vztahu k preskimavanym
normam).

40. Ustavny sad musi ustalit, ¢ sa zmenou pravnych predpisov zmenili aj preskimavané pravne
normy. V ¢ase podania ndvrhu navrhovatel'ov (26. septembra 2018) stanovoval § 12 ods. 4 zakona
o NPP: , Ak uzivatel, ktory pozemok uZiva bez ndjomnej zmluvy, preukdze, Ze vlastnikovi
jej uzatvorenie navrhol a ten uzatvorenie najomnej zmluvy do dvoch mesiacov odo dna dorucenia
navrhu neodmietol alebo nevyzval uzivatela pozemku na jeho vrdtenie a prevzatie, pricom uzivatel
viastnika pri navrhu uzatvorenia ndjomnej zmluvy upozornil na pravne dosledky jeho nekonania,
predpoklada sa, Ze uplynutim dvoch mesiacov odo dna dorucenia ndvrhu ndjomnej zmluvy
medzi nimi vznikol najomny vztah na neurcity cas podla § 6, to neplati, ak vlastnik pred dorucenim
navrhu na uzatvorenie najomnej zmluvy uzatvoril ndajomnu zmluvu s inou osobou, ako je uzivatel

‘

pozemku.

41. V Case rozhodovania ustavného sudu po novelach zdkonom ¢&. 2/2019 Z. z. azidkonom
¢. 151/2021 Z. z. § 12 ods. 4 zékona o NPP znie: ,, Ak opravneny uzivatel, ktory pozemok uziva
podla osobitného predpisu,l2aa) viastnikovi preukazatelne navrhol uzatvorenie ndajomnej zmluvy
a vlastnik uzatvorenie najomnej zmluvy do dvoch mesiacov odo dna dorucenia navrhu neodmietol
alebo nevyzval uzivatela pozemku na jeho vratenie a prevzatie alebo neuzatvoril najomnu zmluvu
s inou osobou, ako je opravneny uzivatel pozemku, predpoklada sa, Ze uplynutim dvoch mesiacov
odo dna dorucenia navrhu najomnej zmluvy medzi nimi vznikol najomny vztah na neurcity cas,
ktory mozno vypovedat' k 1. novembru s vypovednou lehotou jeden rok. Navrh na uzatvorenie
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najomnej zmluvy podla prvej vety mozno odmietnut v celom rozsahu alebo v casti. Uzivatel
Jje povinny pri navrhu uzatvorenia ndjomnej zmluvy podla prvej vety poucit viastnika o forme
a sposobe odmietnutia navrhu a upozornit ho, Ze ak ndavrh neodmietne alebo nevyzve uzivatela
pozemku na jeho vratenie a prevzatie, vznikne najomny vztah podla prvej vety, inak tento najomny
vztah nevznikne. Ak vlastnik pred uplynutim dvoch mesiacov odo dna dorucenia ndvrhu
na uzatvorenie najomnej zmluvy uzatvoril najomnu zmluvu s inou osobou, ako je uzivatel pozemku
podla prvej vety, oznami tuto skutocnost uzivatelovi do Siestich mesiacov odo dna dorucenia

“«

navrhu.

42. Norma, ktord je preskimavand, ostala v ustanoveni § 12 ods. 4 zdkona o NPP. Navrhovatelia
namietali, Ze napadnutd norma umoziujica vznik ndjjomného vztahu (i) na zaklade mlcania, resp.
necinnosti (i) bez nutnosti preukazania, ze navrh bol v dispozi¢nej sfére vlastnika,
a (iii) bez pisomnej formy, je v nesulade s Gstavnou ochranou vlastnictva, ktord je konkretizovana
uvedenymi civilistickymi Standardmi. Z porovnania textu vyplyva, Ze podstata normy a jej Crty
namietané¢ navrhovateI'mi ostali nezmenené. V aktudlnej podobe normy sa zuzil rozsah
opravnenych osob a detailnej$ie sa upravil sposob komunikacie voéi vlastnikov. Ustavny sud
konstatuje, Ze aktudlnu normu obsiahnuti v § 12 ods. 4 zdkona o NPP moéze preskiimat’.

43.V case podania navrhu (26. septembra 2018) § 13 ods. 3 zdkona o NPP stanovoval:
Ak najomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim casu, na ktory bol ndjom
dohodnuty, doruci preukdazatelnym sposobom prenajimatelovi navrh novej ndajomnej zmluvy,
a ak prenajimatel’ do dvoch mesiacov odo dna dorucenia ndvrhu neodmietne tento navrh najomnej
zmluvy z niektorého z dovodov uvedenych v odseku 2 alebo z dovodu, Ze navrhnutd vyska
najomného nie je v obvyklej vyske, vznikne ndjomny vztah za podmienok uvedenych v ndvrhu
zmluvy.

44.V case rozhodovania ustavného sudu po novelach zdkonom ¢. 2/2019 Z. z. azidkonom
¢. 151/2021 Z. z. bol obsah povodného § 13 ods. 3 zdkona o NPP presunuty do § 13 ods. 2 zakona
o NPP a znie: ,, Ak ndjomca najskor rok a najneskor dva mesiace pred uplynutim casu, na ktory
je ndgjom dohodnuty, preukazatelne dorucil prenajimatelovi navrh novej ndjomnej zmluvy
a prenajimatel’ do uplynutia casu, na ktory bol ndjom dohodnuty, tento ndvrh neodmietol
alebo neoznamil ndjomcovi, zZe uzavrel ndjomnu zmluvu s inou osobou, predpoklada sa,
Ze uplynutim casu, na ktory bol najom dohodnuty, vznikol medzi nimi najomny vztah na neurcity
cas, ktory mozno vypovedat k 1. novembru s vypovednou lehotou jeden rok; § 12 ods. 4 druha

¢

az Stvrtd veta sa pouziju primerane.

45. Aj pri tomto ustanoveni vyplyva z porovnania textu, Ze podstata normy a jej Crty namietané
navrhovate'mi ostali nezmenené. V aktudlnej podobe normy sa detailnejSie upravil obsah
najomného vztahu. Ustavny sud konstatuje, Ze aktualnu normu obsiahnuta v § 13 ods. 2 zékona
o NPP moéze preskamat’. Ustavny sud v uvedenom smere upravil zahlavie nalezu.

IV.
Posudenie dovodnosti navrhu

46. Ustavny sud po oboznameni sa s ndvrhom navrhovatel'ov a stanoviskom vedl'ajSicho ucastnika
dospel k nasledovnym zaverom. Ustavny sid rozumie, Ze preskimavand pravna uprava umoziujlica
uzivanie cudzej veci (pody) aj bez vedomia vlastnika vzbudila v navrhovatel'och obavy, ktoré¢ ich
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viedli k tomu, aby iniciovali prieskum v konani o stilade pravnych predpisov. Vzhl'adom na vyznam
Gistavnej ochrany vlastnickeho prava a nas historicky vyvoj (PL. US 19/09) posudzuje ustavny sud
zasahy do vlastnickeho prava konStantne podozrievavo. Konanie o stlade umoziuje dokladne
preskimat’ vSetky detaily a stuvislosti predmetnej pravnej Gpravy.

IV.1. K namietke nesiladu namietanych ustanoveni s €l. 20 ods. 4 a S Gstavy:

47. Navrhovatelia tvrdia (bod 23), Ze namietana Gprava je poruSenim ¢l. 20 ods. 4 Ustavy, pretoze
nie je naplneny verejny zaujem na (nutenom) obmedzeni vlastnickeho prava, ked’ze agropodnikanie
je sukromnym zaujmom najomcov. Pokial’ ide o nestlad namietanych ustanoveni zédkona o NPP
a ¢l. 20 ods. 4 ustavy, ustavny sud konstatuje, ze medzi napadnutymi ustanoveniami a ¢l. 20 ods. 4
Gistavy neexistuje relevantnd pri¢inna stvislost. Ustavny std musi objasnit’, Ze rozsah (scope) &l. 20
ods. 4 ustavy sa tyka situacii, ked’” §tdit mocensky, pre verejny ucel (bezpecnost’, infrastruktura)
rozhodne o prechode vlastnictva veci z jedného subjektu na iny subjekt, ktory plni verejné tlohy
(napr. NDS, a. s.). Nutené¢ obmedzenie vlastnickeho prava je osobitnou formou vyvlastnenia,
napriklad pre ucel umiestnenia (mensej) verejnoprospesnej stavby. V preroktivanej veci tak nejde
o natené obmedzenie vlastnictva. V naleze PL. US 23/06 k tomu ustavny sud uviedol ,, Oznaceny
Clanok ustavy sa tyka nielen takéhoto uplného vyvlastnenia, ale tiez nuteného obmedzenia
viastnickeho prava. Klasicky ide o formdlne vyviastnenie len urcitého komponentu vlastnickeho
prava k veci (napr. vecné bremeno). V minulosti sa tento druh nuteného obmedzenia viastnickeho
prava oznacoval aj ako ciastocné vyvlastnenie (Knapp, V. a kol.: Obcanské pravo hmotné. Sv. I,
Codex: Praha 1997, s. 215). “ Namietané normy tak nestoja v rozsahu ¢l. 20 ods. 4 Gstavy, nemdzu
byt’ v nestilade s touto referenénou normou, a preto musi ustavny sud tejto Casti navrhu nevyhoviet.

48. Navrhovatelia namietaji taktiez nestlad s ¢l. 20 ods. 5 tUstavy, ktory sa vSak tyka hlavne
preukazovania pdvodu majetku, apreto namietané normy nespadaju pod jej rozsah. Navrhu
v tejto Casti Ustavny sud taktieZ nevyhovuje.

IV.2. K namietke nesiladu namietanych ustanoveni s ¢l. 20 ods. 1 astavy:

49. Ustavnému stdu viak ni¢ nebrani meritorne preskimat’ stilad spornych noriem s &l. 20 ods. 1
ustavy, ktory chrani vlastnicke pravo pre neustavnymi zasahmi. Z ustavného textu a na zaklade
konstantnej judikatary (PL. US 52/99, PL. US 3/00, PL. US 10/04, PL. US 23/06, PL. US 25/2019)
vyplyva ustaleny algoritmus testu proporcionality:

(1) posudenie, ¢i preskimavand norma, konanie spadd pod rozsah (scope, ambit) zakladného
prava, s ktorym je namietany jej nesulad,

(2) posudenie, ¢i namietanym ustanovenim dochddza k zasahu (interference) do daného
zakladného prava;

(3) posudenie, ¢i je dany zasah v stulade so zakonom (lawfullnes) — test legality.

(4) ak st v danom poradi splnené predchadzajuce kroky, nasleduje d’alej posudenie principom
proporcionality, ktory je klasicky zaloZzeny na troch krokoch (zjednodusene — vhodnost’,
nevyhnutnost’ a vyvazovanie/pomerovanie zakladného prava a hodnoty ciel’a).

50. Navrhovatelia tvrdia, Ze namietané normy znevyhodnuju vlastnikov pddy, ¢o je v nesulade
s €. 20 ods. 1 Gstavy, podla ktorého ma vlastnicke pravo vsetkych vlastnikov rovnaky zadkonny
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obsah a ochranu (bod 15). Ustavny std musi v prvom rade uviest, Ze tato referenéna norma
znamena ustavny zdkaz Strukturdlnej preferencie urcitého typu vlastnika, tak ako boli
hierarchizovani v dobe neslobody (¢l. 7 Ustavy CSSR, &. 100/1960 Zb.). Preskimavané normy
podla nazoru tustavného sudu takouto Strukturalnou preferenciou nie su. Su Upravou Specifik
vlastnictva urCitého typu veci (pol'nohospodarskej pody ajej najmu), ktorej ustavnost’ posudi
ustavny sud.

51. Navrhovatelia v podstate tvrdia, Ze tradi¢né civilistické Standardy su konkretizaciou tustavnej
ochrany majetku podla &l. 20 ods. 1 ustavy a upustenie od nich je jej porusenim. Ustavny sud
preto preskimal, ¢i takéto modifikécie su vyvazené verejnym zaujmom na riadnom hospodareni
s podou.

52. Zékonodarca vyvazil preskumavanymi normami vzt'ah medzi (i) vlastnickym pravom vlastnikov
pody na jednej strane a (ii) poziciou najomcov, resp. hodnoty riadneho hospodarenia s pddou.
Skuto¢nost’, Ze zdkon o NPP umoziiuje ndjomcovi bez klasického kontraktu uZivat’ a pozivat’ pdodu,
je fyzickym a pravnym ZASAHOM do vlastnickeho prava vlastnika pddy. Ustavny sud preto d’alej
sktimal, ¢ toto vyvazenie zdkonodarcom zodpoveda ustavnym $tandardom. Ustavny sid pripomina,
7e jeho tlohou nie je posudzovat’ uéelnost’ & vecna spravnost’ pravnej tpravy (PL. US 95/2011 —
Gistavnost’ tajnej volby, bod 28; PL. US 13/2012 — platy sestier, bod 80, PL. US 11/2016 — ochrana
spotrebitela a premléanie ex offo, bod 26, PL. US 10/2018 — zruenie anesteziologickych
ambulancii), ale vyluéne ustavnost’ napadnutych noriem. Zékonodarca tak ma svoj priestor
na tvorbu pol'nohospodarske;j, resp. pozemkovej koncepcie §tatu. Z €l. 20 ods. 1 Ustavy (... zdkonny
obsah a OCHRANU...) v spojeni s €l. 13 ods. 2 Gstavy vyplyva, ze zasah do vlastnickeho prava
musi mat ZAKONNY zaklad, resp. Ze takyto zasah musi byt legalny. Z &l. 20 ods. 1 tstavy
v spojeni s ¢l. 13 ods. 4 ustavy vyplyva, zZe zasah do vlastnickeho prava nesmie byt neprimerany.

53. Poziadavka legality zdsahu ma viacero zloZziek, ktoré zahfiiajii pravnu silu aktu, aj jeho kvalitu
(PL. US 5/2017, bod 98). Norma obmedzujuca zikladné prava musi mat’ v prvom rade pravnu silu
zékona, musi byt prijatd narodnou radou, pretoze l'udské prava nemdzu byt prvotne limitované
normami nevolenej exekutivy. Napadnutd pravna Gprava uvedené kritérium nepochybne spliia.
Z hladiska formalnej zakonnej opory je potrebné zmienit’, Ze zdkon o NPP v § 1 ods. 1 explicitne
uvadza, Ze je voc¢i Obcianskemu zakonniku /ex specialis.

54. Sugastou principu legality je isty $tandard ne-lakonickosti normy, resp. preciznosti. Ustavny
sud uvedenu poziadavku viackrat vyjadril vo svojej judikatire takto: ,, Cim intenzivnejsie zdkon,
resp. urcité ustanovenie zakona zasahuje do oblasti zakladnych prav alebo slobod, tym vicsie
naroky treba kldast na preciznost jeho upravy, resp. na upravu jeho jednotlivych ustanoveni. "
PL. US 29/05 (preukazovanie povodu majetku).

55. Napokon, sucastou poziadaviek legality je pri vznikoch a zénikoch horizontdlnych pravnych
vzt'ahov aj nutnost’, aby mal jednotlivec voci inému jednotlivcovi udrZatel'ny pravny titul na vstup
do jeho pravnej sféry, v predmetnej veci na uzivanie vlastnictva (PL. 19/09 — dial'nice I).

56. V prerokuvanej veci st uvedené zlozky principu legality Specificky previazané s testom
nevyhnutnosti zasahu a uzsim testom proporcionality, pretoze ak by sa aj preukézalo, Ze vlastnicke
pravo mozno vyvazit' inymi ustavne akceptovatelnymi hodnotami, Gstavny sud by mohol takéto
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vyvazenie akceptovat’ len v tom pripade, ak by pravny poriadok obsahoval riadne ochranné pravne
mechanizmy, ktoré zarucuju, Ze vlastnik je subjektom, a nie len objektom pravnej upravy.

57. Ustavny sid povazuje za potrebné v prvom rade uviest, Ze ciel’ pravnej upravy, ktorym
je umoznenie riadneho systematického hospodarenia s pol'nohospodarskou pddou, je v sulade
s istavou. Ustavnost’ ciela je umocnena ¢l. 44 ods. 4 a5 ustavy. Podla dévodovej spravy
k Gistavnym zmendm tykajucich sa ochrany pody (Gstavny zakon ¢. 137/2017 Z. z.):
\,... zakomponovanie ochrany pédy do clanku 44 Ustavy Slovenskej republiky vychddza z premisy,
Ze podu nemozno vnimat len cez optiku vlastnictva alebo vyrobnych prostriedkov, ale je potrebné
juvnimat ako sucast Zivotného prostredia, ako jednu zo zloZiek potrebnych na zabezpecenie
ekologickej rovnovihy.” Podla nalezu PL. US 20/2014: ,,... ochrana polnohospoddrskej pédy
a jej produkcného potencialu je verejnym zaujmom, ktorého povaha legitimizuje Statne regulativne
zasahy do prostredia trhu s polnohospodarskymi pozemkami. Polnohospodarska poda je sucastou
pozemkov, teda nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet vlastnickeho prdava aj inych vecnych pradv
a zavdzkovo-pravnych vztahov. Z nacrtnutych dvoch charakteristik logicky vyplyva potreba ustavne
suladného skibenia poziadavky ochrany produkcného potencialu polnohospodarskej pédy (verejny
zdujem) a zdkladného prava zaruceného ¢l 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky osob,

3

ktoreé su vlastnikmi polnohospodarskych pozemkov."

58. Ustavny sud d’alej z hladiska festu vhodnosti a testu nevyhnutnosti konstatuje, 7e vzhladom
na stav pozemkového vlastnictva v Slovenskej republike (porov. body 6 — 8) nie je k dispozicii
Setrnej$i sposob vyvazenia vzt'ahu medzi uZivatelom pody a jej vlastnikom. Trvanie na uplnej
ochrane vlastnickeho prava by znamenalo nielen zastavenie hospodarenia na plochach pasivnych
vlastnikov, ale aj ohrozenie hospodarenia na ostatnych plochach. Dodlezitym kontextom je
skutoCnost’, ze agropodnikatelia moézu prijimat’ platby z fondov Eurdpskej tnie, len ak maju
k dispozicii riadne vyuziteI'né plochy (porov. nariadenie vlady Slovenskej republiky €. 436/2022
Z. z., ktorym sa ustanovuju pravidla poskytovania podpory v pol'nohospodarstve formou priamych
platieb; porov. tiez register LPIS).

59. Treti krok testu proporcionality, t. j. vyvazovanie/pomerovanie zakladného prava a hodnoty
ciel'a, nemozno realizovat’ bez vysvetlenia vyvoja a stuvislosti pravnych vzt'ahov k pdde.

Zakladnym transformaénym predpisom, ktory premost'oval pravne vztahy k podde medzi dobou
neslobody adobou obnovy vlastnickych prav, je stidle ufinny zdkon o pode. Tento zakon
konstruoval zmenu pravnej ex lege koncepcie tym sposobom, ze v § 22 k 24. junu 1991 zrusil
dovtedajsie tzv. uzivacie prava k pdde a vytvoril nadjomny vztah medzi dovtedajSimi uzivatelmi
(typicky polnohospodarske druzstvd) a vlastnikmi, ak sa nedohodli inak. V dovodovej sprave
k zakonu o pode sa uvadza, ze ,,... jde o velice zavazné ustanoveni, které ma zajistit pravni stav
a radné vyuzivani pudy pri zruSeni dosavadnich uzivacich prav zemédélskych a lesnich organizaci,
vzniklych v dobé nasilné kolektivizace venkova. Aby nedoslo k poskozeni ani viastnikii, z nichz velka
cast nebude mit mozZnost spravy svych pozemkii se okamzité ujmout, ani zemédélskych a lesnich
organizaci a aby byla zajistéena nutna vyziva lidu, navrhuje se, aby od ucinnosti zakona byla
uvedena uzZivaci prava nahrazena ndajemnim vztahem vzniklym ze zdkona; vySe ndjemného se
stanovi dohodou viastnika s uzivatelem, pokud k ni nedojde, je upravena prislusnymi predpisy
o cenach staveb, pozemkii, trvalych porostu, uhradach za zrizeni prava osobniho uzivani pozemkii
a o nahradach za docasné uzZivani pozemku. Soucasné se stanovi vypovédni lhita stejnd
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pro organizaci i pro vlastniky, kteri se budou chtit ujmout uzivani svych pozemkii, ackoli o né
do ucinnosti  zakona  nepozadaji  podle  dosavadnich  predpisi, a zkracena Ihita
pro samostatné hospodarici rolniky, kteri budou na pude hospodarit. *
(https://www.nrsr.sk/dl/Browser/DsDocument?documentId=284798).

60. N43jomny vztah bol v zdkone o pode vytvoreny ex lege, pretoze bolo technicky nemozné,
aby sa tieto zmluvy dojednévali individualne. Z uvedené¢ho vyplyva, ze jednym aktom doslo
ku konkrétnemu dnu k vzniku mnozstva najomnych zmlav, ktoré moézu byt dodnes titulom
najomcov k pode. Zaroven tito pravna Uprava svedci o tom, ze konStrukcia ndjomnych zmluv
zo zékona ma u nas dlhoro¢né trvanie/tradiciu a bola zakladom nel'ahkého hl'adania koncepcéného
rieSenia vztahu k pdde, resp. restitucného, teda aj privatizaéného procesu. Zakon o NPP
mal upravit vSeobecné Specifikd arendy, ale aj Specifikd tykajuce sa tranzicie a vyplnit
tak legislativny priestor medzi zdkonom o pode a Obcianskym zdkonnikom. V trefom kroku
principu proporcionality je po vysvetleni vyvoja a kontextu potrebné posudit, ¢i ma prevladnut
ochrana vlastnictva podla ¢l. 20 ods. 1 ustavy, alebo je vlastnicke pravo vlastnika pody vyvazené
s poziciou najomnika a stvisiacimi verejnymi zaujmami. Z hladiska ochrany vlastnictva je
z izolovaného pohladu stale znepokojujuce, Ze je uzivana bez suhlasu vlastnika, ktory vSak ¢asto
o svojom vlastnictve nema vedomost’.

61. V uvode pomeriavania je dolezité uviest, ze predmet vlastnictva — obradband poda,
nie je nijakym nezvratnym sposobom zmeneny. Naopak, najomnik je povinny zaobchadzat
s lou v sulade s predpismi na ochranu pody (zakon ¢. 220/2004 Z. z.). Ide o odlisnu situaciu
v porovnani s nalezom PL.US 19/09 (dialnice I), v ktorej tstavny sud povazoval za ustavne
nestladny pravny stav, ktory umoznoval nezvratnu vystavbu na pozemku bez riadneho pravneho
titulu. Vlastnik pddy sa kedykol'vek mdze prihlasit ku svojej pdde a kontrahovat’ s ndjomcom
(... vlastnik uzatvorenie najomnej zmluvy do dvoch mesiacov odo dina dorucenia navrhu neodmietol
alebo nevyzval uzivatela pozemku na jeho vratenie a prevzatie alebo neuzatvoril najomnu zmluvu

s inou osobou, ako je opravneny uzivatel’ pozemku- § 12 ods. 4 zakona o NPP).

62. Napriek, takpovediac, ,,pasivite” vlastnika ostava aj njjomna zmluva vzniknutd ex lege
bez vyslovného suhlasu vlastnika odplatnou zmluvou, ¢o je relevantné zvlast z hladiska
Strasburskych  kritérii  vyslovenych v rozhodnuti Urbarska obec Trencianske Biskupice
proti Slovenskej republike, staznost’ ¢. 74258, rozsudok z 27. novembra 2007.

63. Ustavny sud uZ posudzoval stlad vzniku najomného vztahu ex lege s ustavnou ochranou
vlastnictva v naleze PL. US 17/00 tykajiceho sa zédkona ¢&. 64/1997 Z. z. o uZivani pozemkov
v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov.
Podl’a § 3 ods. 1 tohto zakona: ,, ak medzi viastnikom a uzivatelom nebola uzavreta najomnd zmluva
podla osobitného predpisu, vznikne medzi nimi dinom nadobudnutia ucinnosti tohto zakona najomny
vztah.“ V dotknutom naleze ustavny sid konStatoval, ze vzhl'adom na docasny charakter najmu
ho mozno akceptovat’ z hl'adiska &l. 20 ods. 1 ustavy. Ustavny std uviedol, Ze zabezpeéenie pravnej
istoty uzivatelov pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéach, ako aj vytvorenie predpokladu
na uskutoCnenie jedné¢ho z konani o pozemkovych Upravach, ktorych cielom je usporiadanie
pozemkov a majetku pre Gcely ich optimdlneho vyuzivania, a so zohl'adnenim poziadaviek ochrany
a tvorby krajiny a Zivotného prostredia mozno povazovat za legitimne dovody verejné¢ho zaujmu.
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64. Individuélne ucinky zékona €. 64/1997 Z. z. boli neskdr predmetom konania pred Strasburskym
sudom. Europsky sud pre 'udské prava (d’alej len ,,ESLCP*) rozhodol, ze aplikdciou zdkona doslo
k poruseniu prava na pokojné uzivanie majetku. Z rozsudku Urbarska obec Trencianske Biskupice
proti Slovenskej republike vyplyva, ze ESLCP akceptoval ,,povinny ndjom* — compulsory letting
(bod 140), avsak dovodom porusenia ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane I'udskych
prav a zakladnych slobdd bola prilis nizka zakonna vyska najmu, ktora znevyhodnovala vlastnikov
zéhradkarskej pody (bod 144; porov. tiez Lindheim a ostatni v. Norsko, staznost’ ¢. 13221/08,
rozsudok z 12. 6. 2012).

65. Namietané ustanovenia su jednymi z najexponovanejSich zo zédkona o pode, o Com svedcia aj
namietky pocas legislativneho procesu [LP/2021/79 Navrh skupiny poslancov Narodnej rady
Slovenskej republiky na vydanie zdkona, ktorym sa meni zdkon ¢. 504/2003 Z. z. o ndjme
polnohospoddarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (tla¢ 393) — https://www.slov-lex.sk/legislativne-
procesy/-/SK/LP/2021/79]. Vztah medzi prenajimate'mi a ndjomcami je problematicky z hl'adiska
postavenia obidvoch zmluvnych stran: (i) u prenajimatelov je problematickd ich dostupnost,
napriklad aktualnost’ adresy v katastri nehnutel'nosti, (ii) u ndjomcov je koncepénym problémom,
komu vlastne umoznit’, aby sa uchadzal o zmluvu, ktora bude pravdepodobne uzavretd zo zakona.
Ak ide o subjekt, ktory ma k pdde titul, tak je otazkou, preco by ho mal transformovat’ na najomny
vztah. Na druhej strane ak k pode nemd titul, tak vznikd obava, aby zdkon nepodporoval
akési agresivne zaberanie pdody, priCom by zaroven bolo rozumné umoznit’ aktivnemu hospodarovi,
aby si zabezpecil riadny titul pre rozvoj svojej innosti.

66. Napadnuta aktualna pravna uprava § 12 ods. 4 zdkona o NPP je vysledkom legislativneho
vyvoja, ktory smeroval k precizacii Gpravy a zvySovaniu Urovne ochrany zvlast' vlastnika. Zmeny
sa dotkli v prvom rade vymedzenia subjektu, ktory sa moze stat’ ndjomcom pol'nohospodarskej
pody. V Case podania navrhu bol takymto subjektom ,, uzivatel, ktory pozemok uziva bez najomnej
zmluvy “. Predchadzajica pravna uprava, tak ako bolo uvedené, prirodzene, vzbudzovala vykladové
otazky.

67. Po novele zékonom ¢. 151/2021 Z. z. (pozmenovaci navrh) sa subjekt zuzil na ,, oprdavneného
uzivatela, ktory pozemok uziva podla § 22 ods. 2 zdkona o pode”. DoSlo tak k previazaniu
povodného ex lege najmu podla zdkona o pode s novym ex lege ndjmom podla zdkona o NPP.
Ustavny sud konstatuje, ze z hladiska tstavnosti je takto vymedzeny subjekt zaiste bezpeénejsi,
ale zaroveil uz ide o priestor koncepcného rieSenia vztahov k pdde, ktory urc¢uje demokraticky
zdkonodarca (ustavny sud upozoriiuje, Ze sa nijak nevyjadruje k istavnosti vymedzenia subjektu
pred novelou).

68. Ustanovenie § 12 ods. 4 zdkona o NPP obsahuje komponenty, ktoré chrdnia vlastnika
a ich lehoty st nastavené na produk¢ny cyklus pody:

(1)  Opravneny uzivatel' je povinny vlastnikovi preukazate'ne navrhnit' uzatvorenie ndjomne;j
zmluvy, a to zaslanim na adresu uvedenu v katastri nehnutel'nosti. Ako uvadza vlada, vlastnik
je povinny aktualizovat’ tdaje v katastri (bod 35).
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(1)) Pri ndvrhu uzatvorenia ndjomnej zmluvy je opravneny uzivatel povinny poucit vlastnika
o forme a spdsobe odmietnutia ndvrhu a upozornit’ ho, ze ak navrh neodmietne alebo nevyzve
uzivatela pozemku na jeho vratenie a prevzatie, vznikne nadjomny vztah na zaklade zakona.

(i11)) N3ajomny vztah sice vznika na neurcity cas, ale mozno ho vypovedat k 1. novembru
s vypovednou lehotou jeden rok (najom polnohospodarskych pozemkov sa vSak
vo vSeobecnosti vyznacuje dlhodobost'ou, priCom podla zakona o NPP v zasade plati, ze
najom pri prevadzke pol'nohospodarskeho podniku ma trvat’ minimalne dobu 5 rokov).

(iv) Pre ucely zabezpecenia rovnovahy z hl'adiska ustavného, ale aj civilistického je dolezité, ze aj
najomny vztah vzniknuty zo zdkona je vztahom odplatnym, riadiacim sa tiez Obc¢ianskym
zakonnikom. Aj nekontaktny vlastnik ma narok na ndjomné, ktoré mu najomca moéze zasielat’
na adresu. Niektori najomcovia ukladaju nekontaktnym vlastnikom ndjom do uschovy.
Ak ngjomné nemozno dorucit’, vlastnikovi narok ostava a je vymahatelny s tym, ze jednotlivé
splatky sa preml¢uji v zadkonnej trojrocnej lehote.

(v) Pre tistavnt rovnovahu daného vzt'ahu je vel'mi dolezita vySka ndjmu. Zakon stanovuje v §10
ods. 1 vySku ndjomného najmenej 1 % z hodnoty polnohospodarskej pddy urcenej podla
osobitného predpisu, ktorym je vyhlaSka Ministerstva podohospodarstva Slovenskej republiky
¢. 38/2005 Z. z. z 21. januara 2005 o uréeni hodnoty pozemkov a porastov na nich na tucely
pozemkovych uprav. Uvedena vyhlaska obsahuje zlozity vzorec vypoctu ceny podla polohy
a bonity pody. Podl'a praktickych skusenosti byva vyhlaskova cena polovicou, resp. tretinou
ceny trhovej. Takto uréenu vyska ndjmu mozno povazovat’ za nesvojvolnu s tym, Ze nie je
zjavne podhodnotend. Mozno dodat, ze niektori ndjomcovia ponukajii v navrhoch zmlav
sumu rovnaku, akil maji dohodnuti s kontaktnymi vlastnikmi, priCom tymto navrhom su
viazani aj v ngjomnych zmluvach vzniknutych ex lege (§ 10 ods. 1 zakona).

69. Na tomto mieste moZzno neutrdlne na zdklade vyvoja noviel uviest, Ze zdkonodarca ma
tendenciu postupne upevilovat’ ochranu vlastnictva. S ochranou vlastnictva, resp. angazovanost'ou
vlastnikov stvisi moznost si jednoducho a bezplatne prostrednictvom systému ZBGIS overit
na internete svoje pozemkové vlastnicke pomery (https://zbgis.skgeodesy.sk).

70. Podporne ustavny sid moZe zohl'adnit’ aj vyslovne civilisticky pohl'ad na preskimavané normy.
Z hladiska vzniku zmlav ex lege mozno uviest, ze v zahrani¢nej civilistike sa presadil nazor, Ze
prejav vole nemdzeme vnimat’ psychologicky, teda ako prejav vnutornej vole. Prejav vole treba
vnimat®  socidlne, teda tak, ako prejav. vnima z  vonkajSicho  spolo¢nost
(https://www.researchgate.net/publication/362780761 Pravny ukon v _ere internetu veci). Z tohto
pohl'adu ak niekto nereaguje na ndvrh zmluvy v situdcii, ked’ sa s flou spdja zo zdkona vznik
najjomného vztahu, mozno naozaj predpokladat, ze s navrhom suhlasi, pretoze tak sa toto jeho
opomenutie javi navonok. Z tohto pohladu by civilisticky striktne vzaté mohol takyto vznik najmu
obstat’.

71. Zaroven sa v civilistike prijima teéria gradacie stikromnej autondémie. Vznik ,,zmluvy*
zo zékona tak stile moze byt v sulade so zdsadou sukromnej autonémie. Limitom je pripad,
ked’ ani jasne prejaveny nesuhlas so vznikom zmluvy nezabrani jej vzniku (Bydlinski, F.:
Privatautonomie und Objektive Grundlagen Des Verpflichtenden Rechtsgeschiftes, 1967, s. 123;
Radwanski, Z.: Teoria umow, 1977, s. 85).
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72. Utelom namietaného § 13 ods. 2 zdkona o NPP je ulah&enie kontinuity, atak riadneho
hospodarenia so zachovanim ochranného mechanizmu — nutnosti preukazatelne dorucit navrh
novej najomnej zmluvy v stanovenom case. Na uvedené ustanovenie sa vztahuju vSetky argumenty
uvedené pri § 12 ods. 4 zakona o NPP. Je potrebné dodat’, Ze aktualna uprava po novele zakonom
¢. 151/2021 Z. z. umoZiiuje v stanovenej lehote vlastnikovi odmietnut’ navrh na prediZenie najmu
bez uvedenia dovodov, ¢o wumocnuje pravo disponovat’ s vlastnictvom. Predchadzajuca
komplikovanej$ia uprava umoznovala odmietnutie navrhu len vtedy, ak najomca neplnil svoje
povinnosti, resp. navrhol niZsie nez obvyklé ndgjomné. Dalej mohol vlastnik navrh odmietnut’ iba
v pripadoch, ak mal vlastnik k dispozicii ndjomcu s lep§imi podmienkami, alebo sdm, resp. blizke
osoby mali zdujem hospodarit alebo ak iSlo o pozemok, ktory bol uréeny na iné ako
pol'nohospodarske ucely, alebo ak doslo k prevodu alebo prechodu vlastnickeho prava k pozemku.
Na druhej strane mal vlastnik narok na obvyklu vysku najmu.

73. Na zdklade tretiecho kroku proporcionality nemozno povazovat napadnuté normy, ktoré
modifikuju civilistické Standardy (body 16-22) chraniace a konkretizujuce tstavné vlastnicke pravo,
za nevyvazené, a preto su suladné s ¢l. 20 ods. 1 ustavy a z uvedenych dovodov ustavny sud ani
v tejto Casti navrhu nevyhovuje.

74. Ustavny std povazuje za potrebné dodat’ k veci este dve skutoénosti. (i) Zakon o NPP je v istom
zmysle norma suvisiaca s tranziciou a je prechodnou pravnou reakciou na nalichava spolocensku
potrebu regulovat’ zlozitd situdciu pravnych vztahov k polnohospodarskej pode. Ustavny std
predpoklada, Ze institut pozemkovych uprav podla zédkona ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych
upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych turadoch, pozemkovom fonde
a o pozemkovych spolocenstvach, ich riadna realizdcia by napomohli ustavne menej otdznym
rieSeniam v hospodareni s pol'nohospodarskou podou. Aktudlne preSlo upravami 10 — 15 %
katastralnych uzemi. (ii) Okrem toho tstavny sud musi dodat’, Ze navrhovatelia v prerokuvane;j veci
uchopili argumentaciu striktne abstraktne, takpovediac, teoreticky, bez zmienky o dévodoch prijatia
zdkona a o praktickom spdsobe jeho aplikicie. Ustavny sud méze opitovne poskytnut stdnu
ochranu vlastnickemu prévu, ak by sa procesne riadnym spdsobom dozvedel, ze zakon nie je
aplikovany uUstavne stiladnym spdsobom.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu ustavného sidu nemoZzno podat’ opravny prostriedok.

V KosSiciach 1. marca 2023

Ivan Fiacan
predseda Ustavného studu
Slovenskej republiky
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