Usmernenie
Ministerstva podohospodarstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky
k § 12a zakona NR SR €. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych pozemkov,

polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni

neskorsich predpisov v zneni ti¢innom od 1.2.2019.

Urcené pre: pozemkové a lesné odbory okresnych uradov,

odbory opravnych prostriedkov okresnych Uradov, pozemkové referaty

Ministerstvo podohospodarstva rozvoja vidieka SR
Sekcia legislativy

Odbor pozemkovy

Cislo: 3919/2019-430, Z: 8208/2019

Bratislava, 14. februara 2019
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Clanok 1
Predmet Upravy

Toto usmernenie vydava Sekcia legislativy Ministerstva pddohospodarstva a rozvoja vidieka SR
pre pozemkové alesné odbory okresnych uUradov a odbory opravnych prostriedkov okresnych
uradov, pozemkové referdty, s cielom zjednotenia postupov pri konaniach podla § 12a zakona
NR SR ¢. 504/2003 Z. z. o ndjme polnohospodarskych pozemkov, polnhohospodarskeho podniku a
lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov v zneni u¢innom
od 1. februdra 2019.

Clanok 2
Pojmy a skratky

v

zakon o najme — zdkon NR SR ¢. 504/2003 Z.z. ondajme polnohospodarskych pozemkov,
polhohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov aozmene niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov,

§ 12a — § 12a zakona o najme,

zédkon o PU — zdkon SNR &. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravéach, usporiadani pozemkového
vlastnictva, pozemkovych dradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spolocenstvach v zneni
neskorsich predpisov,

SP — zakon ¢. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov,

najomca — osoba, ktord uZiva pozemok na zéklade ndjomnej zmluvy alebo ndjomného vztahu.
Rovnaké prava a povinnosti ako na najomcu sa pri postupe podla § 12a vztahuju aj na uzivatela
pozemku uzivaného bez ndjomnej zmluvy.

doterajsi prenajimatel’ — vlastnik pozemkov resp. spoluvlastnickych podielov, za ktoré ma
vzniknut podndjomny vztah podla § 12a (ndjom sa skoncil alebo sa ma skondit alebo bol pozemok
uzivany bez najomnej zmluvy a pozemok je nepristupny alebo ho nemozno racionalne uzivat),

buduci obhospodarovatel — osoba, ktord ma s doterajsSim prenajimatelom uzatvorenu novu
najomnu zmluvu na pozemky v jeho vlastnictve, kde sa zmluvny najom skoncil alebo sa ma
skoncit a pozemky su nepristupné alebo ich nemozno raciondlne uzivat, po predloZeni novej
najomnej zmluvy na tieto pozemky. Na budiceho obhospodarovatela sa vztahuju ustanovenia
§ 12a ods. 16 a § 13 ods. 2 zakona o najme.

Ziadatel — doterajsi prenajimatel alebo buduci obhospodarovatel,

OU-PLO - pozemkovy a lesny odbor okresného Uradu (spravny orgdn),

10) SPF — Slovensky pozemkovy fond,




11) ndjom skoncil — je stav, ked' pri posudzovani Ziadosti podla § 12a je nepochybné, Ze najomny

vztah (zakonny najom, zmluvny ndjom, ndjomny vztah zo zakona 504/2003) s ndjomcom existoval
a skoncil pred podanim zZiadosti o uzatvorenie podnajomného vztahu,

12) ndjom sa ma skonéit — je stav, ked pri posudzovani Ziadosti podla § 12a je nepochybné, 7e

najomny vztah este trva, ale je znamy termin jeho skoncenia, pricom postupovat podla § 12a sa
zacne najviac 1 rok pred tymto terminom,

13) pozemok je nepristupny — pozemok, ktory nesusedi s parcelou evidovanou v C-KN so spésobom

vyuZitia 22 podla vyhlasky 461/2009 Z. z. (pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba —
cestna, miestna a Ucelova komunikacia, lesna cesta, polnd cesta, chodnik, nekryté parkovisko a
ich sucasti), tzv. ,technickd” nepristupnost. Pozemok je pre Ziadatela nepristupny aj v pripade,
ked' sice je ,technicky” pristupny, ale osoba nedisponuje vSetkymi spoluvlastnickymi podielmi
k pozemku alebo ak je na tomto pozemku vycleneny podndjomny pozemok s platnym
rozhodnutim podla § 12b alebo podla § 12c zdkona o ndjme, tzv. ,prdvna“ nepristupnost.

14) pozemok nemoino raciondlne uZivat — posidi OU-PLO podla konkrétnej situacie (napr.

konfiguracia terénu, velkost a tvar parciel, spoluvlastnictvo, ...),

15) pozemky v doterajSom obhospodarovani — podndjomny vztah mdze vzniknit na pozemkoch,

ktoré najomca obhospodaruje a ku ktorym ma nejaky pravny titul (napr. ich vlastni, ma k nim
najomnd zmluvu alebo najomny vztah zo zakona, obhospodaruje ich na zaklade podnajomnej
alebo inej zmluvy, a pod.),

16) podmienky primeranosti — OU-PLO posudi primeranost podndjomného pozemku vo vymere a

bonite. Ak je doterajsi prenajimatel podielovym spoluvlastnikom, vymera sa vypocita ako sucet
vymer pripadajucich na spoluvlastnicke podiely vjeho vlastnictve. Za primerany pozemok
v bonite sa povaZuje taky, ktorého bonita ma prislusnost k rovnakej, resp. susednej (vyssej alebo
nizsej), bonitnej skupine kvality podla prilohy ¢.9 vyhlasky ¢. 508/2004 Z.z. Podndjomny
pozemok sa vyclefiuje vrovnakom katastrdlnom uUzemi, ako su pozemky vo vlastnictve
doterajSieho prenajimatela.

17) rozdelovaci plan — vysledny elaborat vytycovania hranic podnajomného pozemku,

18) PPU — projekt pozemkovych Uprav spracovany a schvéleny podla zdkona o PU,

19) k.u. — katastralne Uzemie.

1)

2)

Clanok 3
Legislativny rdmec
Pre postup podla § 12a je potrebné splnenie nasledovnych podmienok:

a) Ziadost podal vlastnik, ktorému najom skoncil alebo sa méa skoncit alebo ktorého pozemok bol
uzivany bez ndjomnej zmluvy, alebo buduci obhospodarovatel,

b) pozemok vlastnika je nepristupny alebo ho nemozno racionalne uzivat,

c) sucet vymer spoluvlastnickych podielov vlastnika, alebo skupiny vlastnikov, ktori poZiadali
spolocne, je najmenej 2000 m2,

d) nebolo schvélené vykonanie projektu pozemkovych Uprav.
Ak nie su splnené podmienky, OU-PLO konanie zastavi podla § 30 ods. 1 pism. a) SP.

Postup podla § 12a umoznuje dohodu o uzatvoreni podnajomnej zmluvy medzi Ziadatefom a
najomcom alebo, ak neddjde k dohode, konanie o vzniku podnajomného vztahu pred OU-PLO.
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Clanok 4
Dohoda medzi Ziadatelom a nagjomcom
Na zaklade pisomnej Ziadosti Ziadatela, ak ide o nepristupny pozemok alebo ak ho nie je mozné

racionalne vyuzivat, je povinny ndjomca s nim uzatvorit podnajomnud zmluvu k pozemkom, ktoré
obhospodaruje.

Képiu Ziadosti Ziadatel sucasne doruci na vedomie OU-PLO.

Najomcovi vznika pravo a povinnost hospodéarenia na pozemkoch, ktoré vlastni doterajsi
prenajimatel, za tych istych podmienok, aké su upravené v podnajomnej zmluve.

Najomca je povinny uzatvorit so Ziadatelom podnajomnu zmluvu za podmienok a na ¢as, na ktory
ma pozemky prenajaté od ich vlastnika alebo sprdvcu, pricom prednostne uzatvori podnajomnu
zmluvu k pozemkom, ktoré ma prenajaté od fondu.

Ziadatel takéto pozemky mdze dat do uZivania inej osobe s prihliadnutim na § 12a ods. 16 zdkona
0 najme.

Sucastou podnajomnej zmluvy podla odseku 1 tohto ¢lanku je rozdelovaci plan, ak sa zmluvné
strany nedohodnu inak. Predmet podnajomnej zmluvy (oznacenie a ohranicenie podnajomného
pozemku) musi byt dostatoc¢ne urdity.

Podndjomnu zmluvu na ucel jej zapisu do evidencie podnajomnych zmliv dorudi Ziadatel OU-PLO
v lehote 30 dni od jej u€innosti.

Ziadatel za¢ne uzivat podndjomné pozemky po zbere Urody, ak sa ndjomca so Ziadatelom
nedohodnu inak.

Naklady spojené s vyclenenim podnajomného pozemku v teréne a vyhotovenim rozdelovacieho
planu zndsaju ndjomca a Ziadatel rovnakym dielom.

10) Podndjomny vztah vzniknuty na zaklade podndjomnej zmluvy je ndjomca povinny oznamit

1)

2)

3)

vlastnikovi pozemku, na ktorom vznikol podndjomny vztah, do 30 dni od jeho vzniku.

Clanok 5
Konanie

Ak do 60 dni od podania Ziadosti si ndjomca nesplni povinnost uzavriet so Ziadatelom
podndjomnu zmluvu, Ziadatel podd na OU-PLO Ziadost ovydanie rozhodnutia, Ze vznika
podndjomny vztah k uréenym pozemkom v jeho prospech. Podla § 12a ods. 20 mézZe podat
Ziadost o vydanie rozhodnutia aj najomca, ked nedoSlo k uzavretiu podndjomnej zmluvy
z dévodov na strane vlastnika a vlastnik nepoZiadal OU-PLO o vydanie rozhodnutia.

Ziadatel k Ziadosti priloZi

a) zoznam polnohospodarskych pozemkov vratane nazvu katastrdlneho Uzemia, ktoré su vo
vlastnictve doterajsieho prenajimatela a za ktoré Ziada podnajomny vztah k pozemku,

b) Ziadost o uzatvorenie podnajomnej zmluvy, preukazatelne dorucenud ndjomcovi,

c) zmluvu o ndjme a doklad o tom, Ze zmluvny vztah sa skondéil alebo sa ma skoncit, (napr.
vypoved' z ndjmu, rozhodnutie podla § 15 zakona o PU, pripadne ¢estné prehldsenie ak iné
listiny preukazujuce skoncenie najmu nie su k dispozicii), tieto doklady nepriklada ked' ide
0 pozemok uzivany bez ndjomnej zmluvy,

d) navrh na umiestnenie pozemku, na ktory ma vzniknut podndjomny vztah,
e) ak je Ziadatelom buduci obhospodarovatel, priloZi aj novd najomnd zmluvu s doterajsim
prenajimatelom a preukaze splnenie podmienok podla § 12a ods. 16.

Ak Ziadost nie je Uplna, OU-PLO vyzve Ziadatela na jej doplnenie, stanovi mu primeranu lehotu,
poudi ho o pravnych nasledkoch nedoplnenia a konanie prerusi. Ak v stanovenej lehote Ziadost
nedoplni, OU-PLO konanie zastavi.
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Ak bola Ziadost podana za pbévodné pozemky doterajsSieho prenajimatela v obvode projektu
pozemkovych Uprav a bolo schvdlené vykonanie projektu pozemkovych Uprav, OU-PLO konanie
zastavi podla § 30 ods. 1 pism. a) SP.

Ak bola Ziadost podana za povodny pozemok doterajsieho prenajimatela, ktory je pristupny a
mozno ho racionalne uZivat, OU-PLO konanie zastavi podla § 30 ods. 1 pism. a) SP.

Uc&astnikom konania je doterajsi prenajimatel a ndjomca. Ak bola podana Ziadost podla § 12a
ods. 18, ucastnikom konania je buduci obhospodarovatel a ndjomca.

OU-PLO zasle ndjomcovi upovedomenie o zacati konania spolu s pozvankou na prerokovanie
navrhu na umiestnenie pozemku, na ktory ma vzniknut podnajomny vztah.

Na prerokovani ndvrhu na umiestnenie podndjomného pozemku:

a) OU-PLO uréi, & navrh na umiestnenie pozemku spifia podmienky primeranosti. OU-PLO
prerokuje s Gcastnikmi konania navrh na umiestnenie pozemku, na ktory ma vznikndt
podndjomny vztah. Umiestnenie pozemku musi byt vyhotovené v grafickej forme a
dostatocne urcité pre vyhotovenie rozdelovacieho planu. Ak na prerokovani nedéjde medszi
Ucastnikmi konania k dohode o umiestneni podndjomného pozemku, primerané umiestnenie
podndjomného pozemku uréi OU-PLO.

b) OU-PLO prerokuje s ucastnikmi konania a preveri splnenie podmienky, Ze najom skoncil alebo
sa ma skondit (¢i nedoSlo postupom podla § 13 ods. 3 zdkona ku vzniku ndjomného vztahu).

c) OU-PLO upovedomi doterajSieho prenajimatela, ktory je podielovym spoluvlastnikom, Ze na
obhospodarovanie podnajomného pozemku sa vztahuji ustanovenia § 12a ods. 16 zdkona,
teda Ze celt vymeru podnajomného pozemku musi obhospodarovat doterajsi prenajimatel,
jemu blizka osoba, pravnickd osoba, ktorej je doterajSi prenajimatel ¢lenom alebo
spolo¢nikom, alebo samostatne hospodariaci rolnik alebo pravnicka osoba, ktori hospodaria
na vymere najviac 150 ha a obhospodaruji pozemky na uUzemi obce, v ktorej doterajsi
prenajimatel vlastni dotknuté pozemky.

d) OU-PLO na prerokovani sucasne vyzve Ucastnikov, aby sa dohodli na lehote na vypratanie
pozemku. Pouci ich, Ze ak k dohode nedéjde, lehotu stanovi OU-PLO v rozhodnuti bud do 30
dni od zberu Urody alebo do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia, podla toho ¢o nastane
neskor, najneskor vsak do konca kalendarneho roka, ak uroda nebola zalozena alebo nebola
pozberana.

e) Na prerokovani OU-PLO vyhotovi zapis, ktorého prilohou je umiestnenie pozemku a ktory
podpiSu vsetci zlUc€astneni. Vradmci vyhotovenia zdpisu dda OU-PLO Ucastnikom moznost
vyjadrit sa k podkladu rozhodnutia, kspdsobu jeho zistenia, pripadne navrhnut jeho
doplnenie v zmysle § 33 ods. 2 SP.

Na zaklade vysledkov prerokovania uvedenych v zapise ndjomca vlehote 15 dni odo dia
prerokovania predlozi ndgjomné zmluvy na pozemky, na ktorych ma vznikniat podnajomny vztah.
OU-PLO v konani pokracuje bez ohladu na predloZenie ¢i nepredloZenie ndjomnych zmlav
najomcom.

10) OU-PLO vyzve Ziadatela, aby v primeranej lehote zabezpecil vyélenenie podndjomného pozemku

v teréne v zmysle zapisu z prerokovania a vyhotovenie rozdelovacieho planu a predloZil ho OU-
PLO spolu s dokladom o uhrade nakladov, zaroven konanie prerusi a poudi Ziadatela, Ze ak
v stanovene] lehote nezabezpeci vyélenenie podndjomného pozemku v teréne alebo nepredlozi
rozdelovaci plan, konanie zastavi.

11) Ak Ziadatel v ustanovenej lehote nezabezpeli vzmysle zdpisu z prerokovania vyclenenie

podnajomného pozemku v teréne alebo nepredloZi rozdelovaci plan, OU-PLO konanie zastavi
podla § 30 ods. 1 pism. j) SP.
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Clanok 6
Nalezitosti rozdelovacieho planu
Vyty€ovanie hranic podndjomného pozemku ako aj vyhotovenie rozdelovacieho planu mdze

vykonavat len fyzickd alebo pravnicka osoba (zhotovitel), opravnena vykonavat ¢innost v odbore
geodézie a kartografie.

Rozdelovaci plan ma pisomnud a grafickd cast (vid' priloha €. 1). Vyhotovuje sa v analégovej
a digitalnej forme. Rozdelovaci plan podlieha autorizatnému overeniu.

Pisomna Cast rozdelovacieho planu pozostava z:

a) popisnej casti — tabulky, kde su identifikacné udaje o Uzemi a zhotovitelovi,

b) tabulkovej ¢asti vo forme vykazu vymer.

Graficka cast rozdelovacieho planu

a) Obsahuje stav katastra nehnutelnosti v sibore C KN ciernou plnou liniou, stav pravny ciernou
prerusovanou liniou, ¢&isla zabratych dielov parciel. Obvod pozemkov so zriadenym
podnajomnym vztahom sa vymedzi lomovymi bodmi Cislovanymi v aritmetickom poradi a
kontrolnymi omernymi mierami.

b) Novéa hranica podndjomného pozemku sa vykresli &ervenou plnou liniou. Cislo parcely
podndjomného pozemku sa prevezme z operdtu C KN podla cisla parcely, na ktorej bude
vycleneny podnajomny pozemok, oznaci sa ¢ervenou farbou a dopise sa k nemu za poml¢kou
poradové Cislo podndjomného pozemku v parcele C-KN.

Digitdlna forma

a) Rozdelovaci plan v digitalnej forme sa odovzdava v subore vo formate VGI s vrstvou P12A_PP
(podndjomné pozemky).

b) Rozdelovaci plan sa odovzdava aj vo formate PDF.

Clanok 7
Rozhodnutie o vzniku podnajomného vztahu
Rozhodnutie okrem vSeobecnych naleZitosti obsahuje
a) urcenie Casu platnosti rozhodnutia,
b) oznacdenie pozemku, na ktory vznikd podnajomny vztah,

c) prislusnd sumu nakladov spojenych s vyélenenim podnajomného pozemku v teréne a
vyhotovenim rozdelovacieho planu, ktord md uhradit najomca Ziadatelovi slehotou
splatnosti 15 dni od prdvoplatnosti rozhodnutia,

d) najneskorsiu lehotu, do ktorej ma ndjomca povinnost vypratat pozemky.

Platnost rozhodnutia sa urcuje na ¢as:

a) kym ma ndjomca pravo uzivat pozemok, na ktorom vznikd podndjomny vztah (bez uvedenia
konkrétneho datumu), alebo

b) do nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o schvaleni vykonania projektu pozemkovych
Uprav alebo do neskorsieho dfia uvedeného v tomto rozhodnuti, alebo

c) do vymazu ndjomcu z obchodného registra bez pravneho nastupcu, alebo

d) do prdvoplatnosti rozhodnutia o odfati pozemku z polnohospodarskej pédy, alebo

e) do ukonéenia ndjomnej zmluvy s vlastnikom podla § 12a ods. 18 (ak podndjomny vztah vznika
v prospech buduiceho obhospodarovatela).

Kazdy podnajomny pozemok bude jednoznacne identifikovany svojim oznacenim, ktoré
pozostava z kddu katastralneho Uzemia, Cisla parcely C-KN a poradového Cisla tohto
podnajomného pozemku v tejto parcele C-KN.
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Lehota na vypratanie pozemku sa stanovi, ak sa Ucastnici na lehote nedohodli, bud do 30 dni od
zberu urody alebo do 30 dni od prdvoplatnosti rozhodnutia, podla toho ¢o nastane neskoér,
najneskor vsak do konca kalendarneho roka, ak Uroda nebola zaloZzena alebo nebola pozberana.

Rozhodnutie sa dorucuje ucastnikom konania do vlastnych ruk.

Podla § 24e ods. 5 a 6 zdkona o ndjme rozhodnutie o vzniku podnajomného vztahu podla § 12a
ods. 8 je vykonatelné podla osobitného predpisu a na vypratanie podnajomného pozemku sa
primerane vztahuje § 126 Obcianskeho zdkonnika.

Podnajomny vztah vzniknuty rozhodnutim je ndjomca povinny oznamit vlastnikovi pozemku, na
ktorom vznikol podnajomny vztah, do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia.

Clanok 8
Evidencia rozhodnuti podla § 12a ods. 14

OU-PLO vedie evidenciu pravoplatnych rozhodnuti s rozdefovacimi planmi.
V pisomnej Casti evidencie sa eviduju najma nasledovné udaje:

a) udaje o podndjomnom pozemku — katastrdlne Uzemie, Cislo parcely C-KN, poradové Cislo
podndjomného pozemku v parcele C-KN, druh pozemku, vymera, pozndmka, zoznam
pozemkov vo vlastnictve doterajsieho prenajimatela, za ktoré vznikol podnajomny vztah,

b) udaje o rozhodnuti — Cislo, datum vydania a datum pravoplatnosti rozhodnutia, poznamka,
pripadne Udaje o zaniku podnajomného vztahu,

c) udaje o doterajSom prenajimatelovi — titul, meno a priezvisko fyzickej osoby resp. nazov
pravnickej osoby, ddtum narodenia resp. ICO, PSC a obec, ulica, pozndmka.

V grafickej Casti evidencie sa po katastralnych dzemiach v suboroch vo formate *.VGI eviduju
podnajomné pozemky. Nazov suboru je podla masky PPXXXXXX.VGI (kde ,,PP“ znaci podnajomny
pozemok a miesto XXXXXX sa uvedie Cislo k.U.). Podndjomné pozemky podla § 12a sa eviduju vo
vrstve P12A_PP. Pre subory vo formate *.VGI platia nasledovné pravidla:

Prehlad struktury grafickych suborov evidencie podla § 12a ods. 14:

Vrstva Farba Popis Prvky objektu Informdcie

P12A_PP |tmavomodra | podnajomné pozemky Plocha, text, atribut |K=1 (text K=1), F=2, H=1.5, D=1

Prehlad prvkov objektov evidencie podla § 12a ods. 14:

Prvok Popis Typ vety VGI
Linia opisujuca plochu smerom doprava, s najmenej 4 bodmi, s totoZznym prvym a

Plocha , . &L
poslednym bodom (uzavreta)

Linia Lubovolnd linia so spojenim L &L

Text Text popisujuci objekt &T

Atribut Identifikator objektu pouZity na prepojenie s pisomnou ¢astou &A

Atributy objektov evidencie podla § 12a ods. 14:

Vrstva Atribut Popis Priklad atribdtu Priklad textu
CKU Cislo katastralneho Gizemia v tvare 999999 |CKU=869168

Cislo parcely C-KN vtvare 1.000 a%

P12A_PP | PARCIS 99999999 PARCIS=1035.002 1035/2-1

CPP Cislo podnajomného pozemku CPP=1

1)

2)

Clanok 9
Zaveredné ustanovenia, uéinnost

Rusi sa Usmernenie generdlneho riaditela sekcie legislativy Ministerstva pédohospodarstva
Slovenskej republiky Cislo : 1918/2018-430 z 9. maja 2018 k § 12a zakona 504/2003.

Toto usmernenie nadobudda U¢innost driom jeho vydania.




1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

Prilohy
vzor rozdelovacieho planu,
vzor Ziadosti o uzatvorenie podnajomnej zmluvy podla §12a ods.1 zdkona o najme pre
doterajSieho prenajimatela,
vzor ziadosti o uzatvorenie podndjomnej zmluvy podla §12a ods.1 zakona o ndjme pre

bududceho obhospodarovatela,

vzor Ziadosti o uzatvorenie podndjomnej zmluvy podla § 12a ods. 1 zdkona o ndjme pre vlastnika
pozemku uzivaného bez ndjomnej zmluvy,

vzor Ziadosti o vydanie rozhodnutia o vzniku podndjomného vztahu podla § 12a ods. 8 zdkona
o najme pre doterajSieho prenajimatela,

vzor Ziadosti o vydanie rozhodnutia o vzniku podndjomného vztahu podla § 12a ods. 8 zdkona
o najme pre buduceho obhospodarovatela,

vzor Ziadosti o vydanie rozhodnutia o vzniku podndjomného vztahu podla § 12a ods. 8 zdkona
o najme pre vlastnika pozemku uZivaného bez najomnej zmluvy.

JUDr. Jaroslav Puskac v.r.
generalny riaditel
sekcie legislativy
Ministerstva pédohospodarstva a rozvoja vidieka SR



