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Abstract

The vast majority of agricultural land is leased, only a few of owners manage their own
land. The market with agricultural land is not developed and together with land leas depend on
prosperity of Slovak agriculture.In comparism with EU countries the prices of land and prices
of land leaseare significantly lower. At present the Slovak legislation is focused on the legal
regulation on long term lease in duration ten and more years.There is a question if not to
focus more on the support of the development of the agricultural land market.

Abstrakt

Vacsina pol'nohospodarskej pddy na Slovensku sa prenajima, iba vel'mi malo vlastnikov
podniké na vlastnej pode .Trh s pol'nohospodarskou pddou na Slovensku zaostdva a spolu s
najmom polnohospodarskej pddy je zavisly od prosperity slovenského pol'nohospodarstva. V
porovnani s krajinami EU su trhové ceny pol'nohospodarskej pody ako aj ceny za najom
pol'nohospodarskej pddy neumerne nizke.V stcasnosti sa slovenska legislativa sustreduje na
pravnu Upravu dlhodobého ndjmu polnohospodarskej pody so snahou uzakonit’ dlhodobi
najom na desat’ a viac rokov. Zostdva otazkou , ¢i by nebolo vhodnejSie sustredit’ pozornost’
na podporu trhu s pol'nohospodarskou pddou, ktori sa v sicasnosti iba formuje
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Uvod

Zrovnopravnenie a restiticia vlastnickych vzt'ahov na Slovensku od zaciatku nardzali
na zna¢ny chaos v pozemkovom vlastnictve. Tento vyplynul najmi z toho ,ze po dlhti dobu
bolo umftvené nakladanie s pozemkami skuto¢nych vlastnikov a evidencia sa viedla
v podstate len o uzivacich vztahoch , a to iba vo velkych a ucelenych honoch.

Hoci vlastnictvo k pol'nohospodarskej pdde je upravené vel'mi podobne medzi Statmi
Eurdopskej Unie a ochrana vlastnictva je zabezpecend, prendjom pol'nohospodarskej pody
v kazdej ztychto krajin podlieha inej prdvnej Uprave aumoziiuje podla podmienok
v jednotlivych krajindch flexibilné a preto aj produktivnejSie vyuzivanie pol'nohospodarske;j
pody.

Ciel’ a metodika
Podkladom pre spracovanie uvedenej problematiky bola analyza a komparacia
vlastnickych a uzivacich vztahov v Slovenskej republike s pohladom na niektoré aspekty



tychto vztahov vo vybranych §tatoch  EU. V prispevku sledujeme okrem ceny
pol'nohospodarskej pody, vysky ndjomného aj proporcie medzi  velkostou pddy
obhospodarovanou jednotlivymi formami podnikania .

Pozornost’ ststred’ujeme na pripravovanu legislativu dlhodobého najmu pol'nohospodarske;j
pody na Slovensku a moznym dopadom na podnikanie v pol'nohospodarstve, s poukdzanim
na niektoré¢ aspekty stvisiace suZzivanim pol'nohospodarskej pody . Prispevok sa opiera
o vysledky ziskané z Eurostatu (Staistického tradu EU) o nazory Brussard, 1992, Austend
1992, zamerané na pravnu Upravu vlastnickych a uZzivacich vztahov k pol'nohospodarske;j
pode ,dalej o dévodovu spravu k ndvrhu pripravovaného zakona o dlhodobom najme
pol'nohospodarskej pody , ako aj o nase prace ( Bandlerovd —MariSova,1999).

Vysledky

Slovensko patri medzi tie krajiny strednej Eurdpy kde vlastnictvo k
polnohospodarskej  pode je  najviac  rozdrobené.  Rozdrobenost  vlastnictva
k po'nohospodérskej pdde je jednym  znajvdznejSim  problémom  podnikania
v pol'nohospodarstve . Situacia je odlisna od Ceskej republiky a Nemecka kde vzhl'adom na
pravnu upravu v minulosti bolo nadobudnutie vlastnictva k pol'nohospodarskej pode zarucené
tak aby podu zdedil iba jeden , zvycCajne najstarsi dedi¢ . Nasledkom rozdrobenosti vlastnictva
pol'nohospodarskej pody je problematicky ndkup ale aj prenajom pddy , ked’ na Slovensku
existuje 9,6 miliénov parciel. Castokrat jednu parcelu o priemernej vymere 0,45 ha vlastni 12
az 15 T'udi.

V obdobi socializmu sa vevidencii nehnutelnosti zaznamendvali vo vztahu
k pol'nohospodarskej pode najméd uzivacie vztahy , ktorym bol prisudzovany vacsi vyznam
ako vzt'ahom vlastnickym , ktoré sa pri pol'nohospodarskej pdde — pri dedeni najcCastejSie
vobec neevidovali.

Dlho ocakavany trh s pol'nohospodarskou pddou sa zatial na Slovensku iba za¢ina formovat’
Je mozné pozorovat’ rozmach trhu s najmom pol'nohospodarskej pody, ktory je vyvolany
zvySenym zaujmom o ndjom pody najma v lukrativnych oblastiach, kde sa rozméaha sikromné
podnikanie nielen zo strany naSich, ale aj zo strany zahrani¢nych podnikatel'ov, pre ktorych
pri uzatvarani najomnych zmliv neplatia Ziadne obmedzenia - na rozdiel od situacie ak by
chceli pddu kupit’ - neplatia a tak z ich strany prichadza najmi k uzatvaraniu ndjomnych
zmlav.

Na Slovensku, kde cena polnohospodarskej pddy je stanovend pravnym predpisom
v zévislosti od BPEJ a pohybuje sa od 50 hal do 120 Sk/m2 nie je zhodna s trhovymi cenami,
ktoré st vyrazne nizSie a pohybuju sa — v zavislosti od bonity polnohospodarskej pody
zhruba 30 % z Gradnej ceny. Vécsina pol'nohospodarskej pody sa prenajima, iba vel'mi malo
vlastnikov podnika na vlastnej pdde. Vlastnictvo je zarucené podl'a ustavy .

Trh s pol'nohospodarskou podou zaostdva na Slovensku a spolu s ndjmom
pol'nohospodarskej pddy je zavisly od prosperity slovenského pol'nohospodarstva. V
porovnani s krajinami EU sii trhové ceny polnohospodarskej pddy v SR netimerne nizke.

Ceny polnohospodarskej pody vo vicsine &lenskych $tatov EU st ziskané pri
registracii pody, alebo zdanovych tradov. Obsah atprava zékladnych udajov o cene
pol'nohospodarskej pddy su v jednotlivych krajinach rozdielne. NajvysSiu trhovi cenu
dosahuje v poslednych rokoch Luxembursko (52 992 EUR/ha, 1998), najniziu Svédsko
(1628 EUR/ha, 1998), Vysoku cenu pol'nohospodarskej pody méa aj Holandsko (31540
EUR/ha, 1999 pri¢om maximalnu sumu moze obmedzit’ prislusny trad pri uzatvarani zmlav)
a Nemecko (17078 EUR/ha, 1999).

Vicsina polnohospodfarskej pody sa prenajima — to je charakteristické tak pre Slovensko ako
aj pre Staty EU.



Na Slovensku je vyska ndjomného za prendjom pol'nohospodarskej pddy rozdielna. Najvacsi
prenajimatel’ pody na Slovensku, Slovensky pozemkovy fond ma stanovenu vysku najomného
a to vo vyske najmenej 1% z ceny pddy podla BPEJ. Ostatni vlastnici pol'nohospodarske;j
pody, teda fyzické osoby a cirkev, uzatvaraji s ndjomnikmi zmluvné vysky ndjomného za
prenajom pddy v rozpéti 13,2 — 26,4 EUR/ha,( v zavislosti od zaradenia pody do BPEJ) t.j.
1,5 — 3% z ceny pol'nohospodarskej pody zaradenej do BPEJ. Pri porovnani vySky ndjomného
za hektar polnohospodarskej pody s krajinami EU vyplyva, 7e na Slovensku je vyska
najomného 14- az 55-krat nizSia. V sti€asnosti nie je na Slovensku urcend inStitlicia, ktora by
realne dokazala zaznamenavat’ pohyb vysky najomného. Nizka vySka ndjjomného za prendjom
polnohospodarskej pody na Slovensku oproti krajinam EU je v priamom vztahu k nizsej
urovni agrarnej produkcie a tiez trzieb, a to az o 30-40 % na hektar pol'nohospodarskej pody
Z analyzy pravnej upravy v SR vyplyva , Ze dlhodoby ndjom pol'nohospodarskych
pozemkov nie je na Slovensku zdkonom osobitne ani vyslovne upraveny. Ur¢it vynimku
predstavuje je vysSie spomenuty najom, upraveny nariadenim vlady ¢€.208/1994 Zz., teda
podzékonna norma.
Prevaznl vacSinu polnohospodarskej pddy obhospodaruji sikromné podnikatel'ské subjekty
na zaklade najjomnych zmliv jednak s vlastnikmi pddy, ale aj so Slovenskym pozemkovym
fondom, ktorého jednou z tloh je spravovat Statnu podu a zaroveil podu nezndmych
vlastnikov. V stucasnosti Pozemkovy fond spravuje 130 tisic ha Statnej pody a 485 tisic ha
pody neznamych vlastnikov.
Prehlad o presnej Struktire vlastnictva polnohospodarskej pody pre rézne  priciny
nezapisovania v katastri nehnutel'nosti nie je k dispozicii.

Podl'a statistickych vykazov v pol'nohospodarstve vr. 2001 (zdroj : Ministerstvo
podohospodarstva )su evidované subjekty hospodariace na polnohospodarskej pode na
Slovensku nasledovne:

Pocet Vymera/ha
- poI'nohospodarske druzstva 758 1 165 241
- obchodné spoloc¢nosti 647 720 039
- ostatné subjekty - 337 692
- z toho SHR 20355 216 771

Prehl'ad o poCte uzatvorenych ndjomnych zmlav, resp. o pode obhospodarovanej
vlastnikmi nie je k dispozicii. Pozemkovy fond prenajimal ku koncu roka 2000 celkom 585,7
tis. ha polnohospodarskej pody vo vlastnictve Statu alebo vo vlastnictve neznamych
vlastnikov, ¢o predstavuje spolu 2 590 uzatvorenych najomnych zmlav s roénym najomnym
235 105 519,90 Sk.- (Zdroj : Vyro¢na sprava Slovenského pozemkového fondu 2000).

Diskusia

Pol'nohospodarske pozemky st uréené na pol'nohospodarsku vyrobu, ktord je jednou
z mnohych pol'nohospodarskych Cinnosti, ozna¢end ako podnikanie. Na Slovensku obdobne
ako aj v ramci §tatov EU podnikatelia v oblasti polnohospodarstva nie st vo viésine pripadov
vlastnikmi pol'nohospodarskej pody, ale si polnohospodarsku pddu, na ktorej podnikaju,
prenajimaju.
Zmenené spolocenské a ekonomické podmienky v Slovenskej republike si po roku 1989
vyziadali nova pravnu upravu vlastnickych a uZzivacich vztahov. Zrovnoprévnilo sa
vlastnictvo vSetkych vlastnikov a na rozdiel’ od minulosti poskytla sa rovnaka pravna ochrana
a rovnaké obmedzenia pre vSetkych vlastnikov. Na Slovensku neexistuje jednotny pozemkovy
kodex a uprava vlastnickych a uzivacich vztahov k pol'nohospodarskej pode je roztrieStena vo
viacerych pravnych normach, zktorych k najvyznamnejSim patri Obciansky zékonnik ,
zékon €. 229/1991 Zb . v zneni zmien a nariadenie vlady ¢. 208/1994 Zb v zneni zmien .



Plocha uzemia Slovenskej republiky je 4 903 600 ha ,z toho pol'nohospodarska poda
predstavuje 2 444 600 ha (49,9 % ), lesnd poda predstavuje 1 996 400 ha (40,7 %), vodné
plochy 93 300 ha (1,9 %, zastavané plochy 218 6 00 ha (4,4%) a ostatné plochy

150 6 00 ha (3,1 % ).

Na zaciatku procesu privatizacie prevazoval nazor, ze v oblasti pol'nohospodarstva buda
postupne vyuzivat’ pddu priamo vlastnici pozemkov.

S ohl'adom na socialnu a odbornt strukturu dneSnych vlastnikov pozemkov uz vieme,
7ze dochadza a predpokladame, ze aj v budicnosti bude dochadzat skor k uzatvaraniu
najjomnych zmlav s inymi subjektami, odborne a ekonomicky orientovanymi do sféry
pol'nohospodérskej vyroby, ktorymi moézu byt ako fyzické osoby v postaveni sikromne
hospodariacich roI'nikov, tak pravnické osoby (obchodné spolo¢nosti ¢i druzstva).

I ked niet osobitnej zakonnej upravy dlhodobého ndjmu polnohospodarskych

pozemkov, Obciansky zédkonnik nevylucuje uzavieranie takychto najomnych zmluv, ale len
na zaklade dohody prenajimatela anajomcu, teda bez vSeobecnejSich zdsad (prav
a povinnosti) ustanovenych zdkonom. Je mozné konstatovat’ ,Ze pravna uprava vo vybranych
statoch EU je orientovand na dlhodoby najom polnohospodarskych pozemkov, vritane
moznosti prediZenia najmu. Vo Francuzku, kde sa prenajima 64,9 percent polnohospodarskej
podporeny prendjom na 18 rokov ,obnovitelny po 9 rokoch , ale aj zivotny prenajom
v minimalnej diZke 25 rokov — umozitujuci najomnikovi dosiahnut’ dochodkovy vek.( zdroj:
www.mpst.st/slovak/spf/spfceny.
V uvedenych krajinach prepracovanejSie su aj niektoré dalSie otazky, vratane sposobu
uréovania najomného, ¢o sa vzdy nenechéva len na voli zmluvnych stran. Takyto pristup
k ur€ovaniu nagjomného u nas chyba. Optimalne nie su ani lehoty platenia najomného za
najom polnohospodarskych pozemkov podl'a Obc¢ianskeho zdkonnika (1.aprila a 1.oktdobra),
nakolko financné zdroje najomcov si v znatnom rozsahu zavislé od spefiaZenia svojej
produkcie.

Uprava najmu v Ob¢ianskom zakonniku nezohladiuje ani niektoré d’alsie osobitosti
najmu pol'nohospodarskych pozemkov v stcasnych podmienkach Slovenska, najmi
rozdrobenost pozemkového vlastnictva. Tato skutocnost na jednej strane a potreba
zabezpecit’ stabilitu hospodarenia na pol'nohospodarskej pode na druhej strane vyzaduju, aby
prava a povinnosti prenajimatel'ov a najomcov, ako aj niektoré verejné zaujmy s tym spojene,
boli upravené osobitnym zdkonom.

Zékonnu upravu najmu polnohospodarskych pozemkov si v neposlednom rade
vyzaduje aj okolnost’, Ze teraz nie su niektoré pravne pomery (vratane ukladania povinnosti)
upraven¢ nariadenim vlady, ¢o vyvolava urcité¢ pochybnosti vo vztahu k Gstavnosti takejto
pravnej upravy. Z analyzy tiez vyplyva, Ze niektoré ustanovenia nariadenia vlady nie st dost’
jednoznacné, ¢o by nova zdkonna Gprava mala odstranit’.

V sucasnosti sa na Slovensku pripravuje novd pravna uUprava dotykajlica sa
dlhodobého najmu pol'nohospodarskej pddy (snaha uzikonit’” dlhodoby najom na 10-25
rokov,) —ktora v stcasnosti v legislative Slovenska absentuje. Je sice pravdou , Ze zvlaStna
pravna uprava existuje pri uzatvarani najmu na obdobie nad 5 rokov ( nariadenie vlady
¢.208/1994 Zz.- ktora je odliSna od vSeobecnej pravnej upravy podl'a ob¢ianskeho zakonnika)
avSak tu nejde o typicky dlhodoby ndjom v ponati krajin EU . Nova pravna prava by mala
v kazdom pripade brat’ do ivahy zakladné principy vzdjomnych vzt'ahov medzi najomcami a
vlastnikmi pddy, garantovat’ ndjomcovi bezpecnost’ ndjmu a slobodu pol'nohospodarskej
¢innosti a zabezpecit' dostatocni motivaciu vlastnika pody na to, aby svoju pddu znovu
prenajal.

Legislativny zamer zdkona o dlhodobom ndjme p6dy by mal zohl'adnit’® poznatky o ndjme
pody vo vytypovanych krajinach EU ktoré su charakterizované tym ,Ze prevlada dlhodoby




najom pol'nohospodarskej pddy a podnikov pred obhospodarovanim pddy vlastnikmi, napr.
v Belgicku sa prenajima 67 % pddy, Francuzsku 64,9 % avNemecku 62,1 %
pol'nohospodarskej pody,( Zdroj : Tatik, Kniebugel 2001).Mal by stanovit’ spdsob urcenia
primeraného ndjomného na najom pol'nohospodarskych pozemkov na zdklade vynosnosti, t.j.
parametrizovanych urod vyjadrenych v realizaénych cenach vyrobkov. Nova uprava by mala
upravit’ i popis predmetu najmu pred uzavretim ndjomnej zmluvy a stanovit ohlasovaciu
povinnost’ na organoch Statnej spravy , ndjomné zmluvy evidovat,stanovit’ dobu ndjmu
pol'nohospodarskych pozemkov, platnych pre pozemky od urenej minimalnej vymery
pozemkov, ur€it’ podmienky a intervaly agrochemickych skusok pddy v sulade so zakonom ¢.
136/2000 Z.z..

Navrhovand prdvna uprava by mala byt osobitnou (Specialnou) upravou
k Obc¢ianskemu zakonniku ,ktory by mal platit’ podporne.Zakonom by sa mala vymedzit’ jeho
vecnd posobnost’ ,teda na najom ktorych pozemkov sa bude zédkon vztahovat, ako aj jeho
osobna pdsobnost’, t.j. na ktorych vlastnikov pozemkov (prenajimatelov), resp. na ktorych
najomcov (moznych najomcov) pozemkov sa bude zdkon vzt'ahovat.

Navrhuje sa , aby sa zdkon vztahoval na pozemky, ktoré tvoria pol'nohospodarsky

poédny fond alebo do neho patria podla zidkona ¢&. 307/1992 Zb. o ochrane
pol'nohospodérskeho pédneho fondu v zneni neskorsich predpisov .
Nova pravna uprava by mala zakotvit’ aj ti skutocnost, Ze vlastnik pol'nohospodarskej pddy,
ktort sdm nevyuziva na polnohospodéarsku vyrobu, méze tuto prenajat’ len na tucely
polnohospodarskej vyroby alen ndjomcovi, ktory je podnikatelom avramci svojho
podnikania vykondva polnohospodarsku vyrobu.. Ngjomna zmluva bude musiet mat
pisomnu formu , tak ako to uz je zakotvené aj v stiasnosti podl'a nariadenia vlady 208/1994
Zz.

Podl'a nadzoru predkladatel'ov zdkona v podmienkach Slovenska mozno ndjomné

zmluvy uzavierat’ na dobu urCitd podla ucelu uzivania napr. od 12 rokov s moznostou
dalsicho prediZenia, pric¢om treba vychadzat' z podnikatel'ského zameru. Navrhovana doba
najmu v nasobkoch 6-rocnych cyklov suvisi s agrochemickym skuSanim pol'nohospodarske;j
pody v zmysle zdkona 136/2000 Z.z., o hnojivach, zdkona ¢. 215/22001 Z.z. o ochrane
genetickych zdrojov rastlin pre vyzivu a pol'nohospodarstvo.
Mnoho vlastnikov pddu prenajalo na zaklade ndjomnych zmluv, pricom sa ndjomné za podu
plati v naturdlidch alebo v hotovosti. VySka najmu sa zvycajne pohybuje od 0,5 - 2,5%
oficidlnej administrativnej hodnoty pddy. Spdsob ako aj vyska ndjomného je zavisla od miesta
vyuzivania predmetnej pddy. VySka ndjomného podla vyrocnej spravy Slovenského
pozemkového fondu , predstavovala za rok 2000 1 percento z ceny pody podl'a BPEJ .

Vzhladom na stcasni nizku vySku najomného za najom polnohospodarskej pody
oproti krajinam EU bude zrejme potrebné zvysit v najprodukénejSich oblastiach vysku
najomného minimalne o mieru inflacie. Mozné je tiez stanovit’ minimalnu a maximalnu vysku
najomného v zavislosti od prirodnych podmienok, bonity pddy a vynosovosti pestovanych
plodin. Bude vhodné (tak ako sa uvadza aj v navrhu nového zakona) postupne prejst’ na
stanovenie vysky ndjomného na zaklade ceny parametrizovanych trod hlavnych plodin
dosiahnutel'nych na konkrétnej pode, vyjadrenych v realizaénych cenach v konkrétnom roku.

Pri priprave tejto novej pravnej Gpravy zostava vSak otazkou , ¢i by nebolo vhodné
sustredit’ pozornost’ tym smerom, aby sa podporil trh s pol'nohospodarskou pddou, ktory sa
v stcasnosti iba formuje a to tak, aby sa podporila kiipa pol'nohospodarskej pody tymi, ktori
budu na nej hospodarit’, a tak aby sa vlastnikmi pol'nohospodarskej pddy stali ti, ktori na pode
podnikaju.



Zaver

Usporiadanie vlastnictva a koncentracia rozdrobenej drzby pody je povazované za
jeden zpredpokladov pre vykonanie Strukturalnych zmien a konsolidacie podnikania
v pol'nohospodarstve. Dlhodoby nijom pozemkov je vyrazom stability podnikatel'ského
prostredia na pdode a je v stlade s trendom v krajinach EU, kde sa zvySuje podiel prenajimane;j
pddy aubuda podiel pody obhospodarovanej vlastnikmi. V kratkom obdobi sa neuvaZuje
s roz8irenim trhu s pédou smerom k EU, preto sa agrarna politika zameriava na dlhodoby
najjom pozemkov. Slovensko vyZaduje vo¢i EU 7-ro€né prechodné obdobie z dovodu
vyrovnania cien pozemkov s krajinami EU, aby trh s pozemkami mohol byt otvoreny. Pred
dokoncenim usporiadania vlastnictva k pozemkom treba pripravit’ Studiu trhu s pddou na
Slovensku, ktora by zodpovedala koncepéné otizky ako nakladat so Statnou
pol'nohospodérskou pddou, ako rieSit’ roztrieStenost’ vlastnictva a velkosti pozemkov,
pripadne zabranit’ Spekulativnemu predaju a skupovania pozemkov pre nepolnohospodarske
ucely.
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