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Abstrakt

Diplomova price je zaméfend na optimalizaci postupu pii pfevodech vlastnictvi
zem&délskych pozemkl, co zdroven tvoii cil této prace. Teoretickd C¢dst je tvofena
informacemi o nabyti vlastnického prava k zeméd€lskym pozemkim. TaktéZ jsou popsané
zékladni pojmy tykajici se dané problematiky. Prakticka ¢4st je v ivodu tvofena analyzou
situace na trhu se zemédélskymi pozemky druhu ornd piida ve vybrané oblasti. Na ni navazuje
vytvoreni cile prace, kterym je vytvofeni optimalniho postupu pfi pievodu vlastnického préava
k zemédélskym pozemkim. Zavér diplomové priace obsahuje opis rozdili pii pfevodu

vlastnického prava z praxe a taktéZ shrnuti pravni legislativy v Ceské a Slovenské republiky.
Abstract

The Master’s thesis is focused on optimizing the procedure for the transfer of
ownership of agricultural land, which will also form the aim of this work. The theoretical part
consists of information on the acquisition of property rights to agricultural land. They also
described the basic concepts related to the issue. The practical part is formed at the beginning
of the analysis of the situation on the market of agricultural land type arable land species in
the selected area. It is followed by the creation of objective work, which is creating the
optimal procedure for the transfer of ownership of agricultural land. Conclusion the Master”s
thesis contains a description of differences in the transfer of ownership of practice and also a

summary of the law legislation in the Czech and Slovak Republics
Klicovd slova

zem&délsky pozemek, ornd puda, vlastnické prdvo, pfevod vlastnického prdava, vklad

vlastnického prava do katastru nemovitosti
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agricultural land, arable land, property right, transfer of property right, transfer of property
right in the Land Register.
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1  UVOD

Problematika prevodu vlastnickeho prdva nie je doposial’ v literatire jednoznacne
a zrozumitelne vyrieSend aje pre mnohych l'udi taZko zrozumitel'nd. Pol'nohospodérske
pozemky tvoria podstatnii ¢ast’ rozlohy Ceskej a Slovenskej republiky. Problematiku prevodu
vlastnictva k pol'nohospodarskym pozemkom som sa rozhodla spracovat a pribliZit' vo svojej
diplomovej préaci. Prica nesie ndzov ,,Optimalizicia postupu pri prevode vlastnictva
pol'nohospodarskych pozemkov*. Cielom price je vytvorenie optimdlneho postupu pri
prevode vlastnickeho prava k pol'nohospodarskym pozemkom, akym by sa malo postupovat’.

Této diplomové praca je rozdelend do dvoch cCasti, a to na teoreticku a prakticku cast’.

Teoretickd Cast’ je roz€lenend na tri kapitoly. V uvodnej casti si zadefinované
zdkladné pojmy tykajice sa zvolenej problematiky. Druhd cast sa tyka problematiky
nadobudnutia vlastnickeho prava. V tejto Casti si popisané pravne predpisy tykajice sa

problematiky a taktiez aj obmedzenia, ktoré platia pre cudzincov pri nadobudnuti vlastnictva.

Na cenu pol'nohospodarskych pozemkov maji vplyv viaceré faktory. Prehlad tych
najdodlezitejSich faktorov ovplyviiujicich cenu pozemku je uvedeny v zavere teoretickej Casti
prace. Jednotlivé faktory maji r6znu mieru vplyvu, ktord moZe v koneCnom dosledku

ovplyvnit’ cenu bud’ negativne, alebo pozitivne.

Praktickd Cast’ je zamerand najméi na spracovanie ciel'a diplomovej prace. Na zaciatku
je vytvorend analyza situdcie na trhu s pol'nohospodarskymi pozemkami vo vybranej oblasti.
Pre tento ucel som zvolila oblast’ okresu Levic, kde viac ako tri Stvrtiny celkovej rozlohy
okresu tvoria prave polnohospodirske pozemky. Vybrand oblast je vyhodnd pre
pol'nohospodarsku vyrobu nielen s klimatickymi, ale aj geografickymi pomermi. V rdmci
analyzy trhu je vypracované priame porovnanie pre ocenenie pozemkov. Druhd cast’ sa
zaobera cielom prace. Je vytvoreny postup pri prevode vlastnictva k pol'nohospodédrskym
pozemkom. Vytvoreny postup je informativny a je tvoreny tak, ako by sa malo postupovat’
bez problémov. Jednotlivé problémy, ktoré sa mézu vyskytnit’ a branit’ tak bezproblémovému

prevodu vlastnictva, su opisané v d’alSej Casti préce.

Diplomova préca je tvorend z pohl'adu ceskej aj slovenskej pravnej legislativy. Zistené
rozdiely st zhrnuté na konci préce, ako aj prehl'ad pravnych predpisov tykajicich sa danej

problematiky.



2  CIEL PRACE

Svojou diplomovou pracou by som chcela ozrejmit’ problematiku prevodu
vlastnickeho prdava pol'nohospodédrskeho pozemku, ktord v literatire doposial nie je
dostatocne a jednoznac¢ne vyrieSend. Z toho dovodu je mojim cielom pribliZit’ tito tematiku

a vytvorit’ optimdlny postup prevodu vlastnickeho prava s bliz§im popisom jednotlivych

krokov, najmé z pohl'adu pol'nohospodarskych podnikov.

V ramci svojej diplomovej price prevediem analyzu trhu s pol'nohospodéarskymi
pozemkami vo vybranej oblasti ataktieZ sa zameriam aj na faktory, ktoré trZznd cenu

pol'nohospodarskych pozemkov ovplyviiuj, ¢i uZ negativne alebo pozitivne.

Vystupom diplomovej priace bude praktickd ukdZzka optimdlneho postupu pri
prevadzani vlastnickeho prava pol'nohospodarskeho pozemku z pohl'adu pol'nohospodarskeho

podniku.
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3 ZAKLADNE POJMY

3.1 POJEM POZEMOK A PARCELA

Na prvy pohlad by sa mohlo zdat’, Ze tieto dva pojmy su totoZné, no nie je tomu tak.
Existuje medzi nimi zdkladny rozdiel. Definicia zdkladnych pojmov pozemok a parcela
nachddza pravnu tpravu v zdkonoch. V Ceskej republike (dalej len ,,CR“) je to zdkon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, v zneni neskorSich predpisov. V Slovenskej republike
(dalej len ,,SR*) mé svoju podobu v zdkone ¢. 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych ainych prav k nehnutelnostiam, v zneni neskorSich predpisov. Oba

zakony su definované ako Katastralny zakon.

Katastralny zédkon CR v § 2 ods. a sa pod pojmom pozemok rozumie: ,, cast’ zemského
povrchu oddelend od susednych Ccasti hranicou iizemnej jednotky alebo hranicou
katastrdlneho tizemia, hranicou vlastnickou, hranicou stanovenou regulacnym pldnom,
izemnym rozhodnutim alebo iizemny stihlasom, hranicou iného prdva podla § 19, hranicou
rozsahu zdlozného prdva, hranicou rozsahu prdva stavby, hranicou druhov pozemkov,

popripade rozhranim sposobu vyuZitia pozemkov*.!

Pojem parcela je definovany v § 2 ods. b Katastrdlneho zdkona CR ako ,,pozemok,
ktory je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastrdlnej mape a oznaceny parcelnym
islom.«* Katastrdlne zdkony dalej rozliSuji parcelu stavebni a pozemkovi, pricom
stavebnou parcelou podl'a zdkone je pozemok, ktory je evidovany v katastri nehnutel'nosti ako
druh zastavend plocha a nddvorie. Pozemkovou parcelou sa podla tohto zdkona rozumie

N L. v . . . 3
kazdy iny pozemok, ktory nie je oznaceny ako zastavana plocha a nadvorie.

Aby pozemok mohol byt parcelou podla katastrilnych zdkonov, tak musi spinat
zédkonom stanovené podmienky. Prvou z podmienok je urcenie nehnutel'nosti, a to polohové
a geometrické uréenie. Podl'a § 2 katastrdlneho zdkona CR sa rozumie: , geometrickym
urcenim nehnutelnosti a katastrdlneho tizemia je urcenie tvaru arozmeru nehnutelnosti

. . . . . . . . .o .
a katastrdlneho tizemia, vymedzenych ich hranicami v zobrazovacej rovine“" a ,,polohovym

! § 2 ods. a zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v zneni neskorsich predpisov
2 § 2 ods. b zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v zneni neskor$ich predpisov
3 § 2 ods. c a d zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v zneni neskorSich predpisov

4 § 2 ods. e zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon), v zneni neskorsich predpisov
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urcenim nehnutelnosti a katastrdlneho tizemia je urcenie ich polohy ku vztahu k ostatnym
y . L, , . «5 N, . . . . .
nehnutelnostiam  a katastrdalnym  itizemiam“.” Dal§imi podmienkami je zobrazenie

v katastrdlnej mape a oznacenie parcelnym c¢islom.

Z predchadzajiceho teda vyplyva, Ze pozemok je vSeobecnejSie pomenovanie ako
parcela, pozemok sa mdze skladat’ z jednej, alebo viacerych parciel a vo vztahu k prevodu
vlastnickeho prdva nie je pojem pozemok dostatocne relevantnym cinitelom. Parcela na
rozdiel od pozemku urcuje konkrétnejSie urCend cast zemského povrchu vriatane jeho

jednoznacného umiestnenia (polohy), vymery, vlastnickych vzt'ahov a podobne.

3.2 DRUHY POZEMKOV

Pre pravne ucely je potrebné rozcleiiovat’ pozemky podl'a ich druhov. Pre kazdy druh,
ako v minulosti, tak aj v suicasnosti, platia ist¢ obmedzenia, ktoré st definované v zdkonoch
k nim stanovenych. Ind prdvnu dpravu maji napriklad stavebné pozemky ako pozemky

definované druhom orné pdda.
Jednotlivé ¢lenenie pozemkov obsiahnuté v katastri nehnutel'nosti je nasledovné:

a) ornd pdda - pozemok sliziaci k pestovaniu obilnin, okopanin, technickych

plodin a inych pol'nohospodarskych plodin,
b) chmelnice - pozemok, na ktorom sa pestuje chmel,
¢) vinice - pozemok na pestovanie vini¢ov,

d) zdhrady - pozemok, na ktorom sa trvale a v prevaznej miere pestuje zelenina,

ovocné stromy, ovocné kriky, kvetiny a iné zdhradné plodiny,

e) ovocné sady - pozemok, ktory je posadeny ovocnymi stromami alebo krikmi,

pricom musi mat’ vymeru 0,25 ha,

f) trvalé travne porasty - pozemok, na ktorom je vysadba, ktorej hlavny vytazok

je seno (tzn. trdva), pripadne je urCeny k trvalému paseniu,

g) lesné pozemky - pozemok s lesnym porastom, aj v pripade Ze boli odstrdnené

za ucelom ich obnovy,

3 § 2 ods. f zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost{ (katastrdlni zdkon), v zneni neskor$ich predpisov

12



h) vodné plochy - pozemok, na ktorom sa nachadza koryto vodného toku, vodna

nadrZ, pripadne mociare, mokrade alebo bariny,

i) zastavané plochy anddvoria - pozemok, ktory je zastavany budovou (prip.

rozostavanou budovou), spolo¢ny dvor, zhorenisko alebo vodné dielo,
j) ostatné plochy - ostatné pozemky ako vysSie uvedené.’®

Prvych Sest vymenovanych druhov, tzn. ornd pdda, chmelnice, vinice, zdhrady,
ovocné sady atrvalé trdvne porasty sd nazyvané spoloCnym pomenovanim, ato

pol'nohospodirske pozemky.’

DalSim z mozného ¢lenenia pozemkov je delenie pozemkov pre ucely ocenovania.
Rozdelenie je vymedzené v zdkone ¢&.151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zméné
nckterych zdkond, v zneni neskorSich predpisov. Podla § 9 ods. 1 zdkona o ocenovani

majetku sa pozemky Clenia na:
a) , stavebné pozemky,

b) polnohospoddrske pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako ornd pdda,

chmelnice, vinice, zdahrada, ovocny sad a trvaly trdvny porast,

c) lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované v katastri nehnutelnosti

a zalesnené nelesné pozemky,

d) pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako vodné plochy,

e) iné pozemky, ktoré nie s uvedené v pismendch a) az d).“*

6 § 3 ods. 2 zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v zneni neskor$ich predpisov
7 § 3 ods. 2 zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v zneni neskor$ich predpisov

8 § 9 ods. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkondl, v zneni neskorSich

predpisov
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Tab. ¢ 1: Zdkladné clenenie pozemkov podla druhu v CR

Vymera k 31.12.2014 | Vymera k 31.12.2015 | Rozdiel
Druh pozemku
ha %0 ha %o ha
pol'nohospodarska pdda 4215622 53,451 4211935| 53,40 -3 687
nepol'nohospodarska poda 3671158 46,55 3675038 | 46,60 3 880
Celkom 7 886 780 100,00 7 886 973 | 100,00 193

Zdroj: CUZK. Souhrnné prehledy o piidnim fondu z iidajii katastru nemovitosti CR. Praha,
2016. 80 s. ISSN 1804-2422. s.16

Tab. ¢ 2: Podrobné clenenie pozemkov podla druhu v CR

Vymera k 31.12.2014 | Vymera k 31.12.2015 | Rozdiel
Druh pozemku

ha %0 ha %o ha
ornd pdda 2978 989 37,77 2971957 37,68 -7 032
chmeTlnice 10276 0,13 10 149 0,13 -127
vinice 19611 0,25 19 811 0,25 200
zahrada 163 601 2,07 163 785 2,08 184
ovocny sad 45 920 0,58 45 613 0,58 -307
trvaly trdvny porast 997 225 12,64 1 000 620 12,69 3395
lesny pozemok 2 666 376 33,81 2668392 33,83 2016
vodna plocha 164 835 2,09 165 485 2,10 650
zastavand plocha a nddvorie 132 192 1,68 132 119 1,68 -73
ostatna plocha 707 755 8,97 709 042 8,99 1287

Celkom 7 886 780 100,00 | 7886973 | 100,00 193

Zdroj: CUZK. Souhrnné prehledy o piidnim fondu z iidajii katastru nemovitosti CR. Praha,
2016. 80 s. ISSN 1804-2422. s. 16

Podla Statistickych ddajov z pol'nohospodarskej pody ubudlo 3 687 ha v prospech
nepol'nohospodarskej pody. Najviacsi ubytok zaznamenala ornd pdda, kde ubudlo vySe
7 000 ha pddy. Na rozdiel od toho najvicsi prirastok zaznamenali trvalé tradvne porasty, kde

pribudlo priblizne 3 400 ha. Velky prirastok zaznamenali aj lesné pozemky, kde pribudlo
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vySe 2 000 ha. Medziro¢ny nérast o 193 ha je dosledkom postupného zavadzania obnoveného

katastralneho operatu do katastra nehnutel'nosti.

B polnohospodadrska poda

M nepolnohospodarska
poda

Graf ¢. 1: Percentudlne zobrazenie zdkladného clenenia pozemkov v CR

V celkovom pomere prevldda  polnohospodarska pdda $53,40% nad

nepol'nohospodarskou pddou, ktora tvorf 46,60 % pozemkov CR.

Horna poda

B chmelnice

W vinice

M zéhrada

M ovaocny sad

M trvaly travny porast

m lesny pozemok

mvocnaplocha
zastavanaplochz a nadvotie

W ostatna plocha

Graf & 2: Percentudlne zobrazenie podrobného clenenia pozemkov v CR

4

Najvicsi podiel pozemkov v CR tvori ornd poda s 37,68 % pddy. Druhym najvacsim
zastupcom su lesné pozemky s 33,83 % pozemkov. Na tretom mieste si s 12,69 % trvalé
trdvne porasty a za nimi s 8,99 % pozemky druhu ostatné plochy. Podstatne menSie podiely
patria pozemkom druhu vodné plochy, zdhrady, zastavané plochy a nddvoria, ovocné sady,

vinice a chmelnice.
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Tab. ¢. 3: Zdkladné clenenie pozemkov podla druhu v SR

Vymera k 1.1.2015 Vymera k 1.1.2016 Rozdiel
Druh pozemku
ha %0 ha %0 ha
pol'nohospodarska pdda 2397 040 48,881 2389617 48,73 -7423
nepol'nohospodarska poda 2 506 450 51,12 2513842 51,27 7392
Celkom 4903 490 100,00 | 4903459 | 100,00 -31

Zdroj: UGKK SR. Statistickd rocenka o pédnom fonde v SR podla iidajov katastra
nehnutelnosti k 1. janudru 2016. Bratislava, 2016. 130 s. ISBN 978-80-89831-02-9. s. 19

Tab. ¢. 4: Podrobné clenenie pozemkov podla druhu v SR

Vymera k 1.1.2015 Vymera k 1.1.2016 Rozdiel
Druh pozemku

ha %o ha %0 ha
ornd pdda 1412228 28,80 1411294 28,78 -934
chmel’nice 512 0,01 511 0,01 -1
vinice 26513 0,54 26 359 0,54 -154
zahrada 76 362 1,56 76 287 1,56 -75
ovocny sad 16 744 0,34 16 565 0,34 -179
trvaly travny porast 864 681 17,63 858 601 17,51 -6 080
lesny pozemok 2017 105 41,141 2020116| 41,20 3011
vodna plocha 95 250 1,94 95278 1,94 28
zastavand plocha a nddvorie 234 416 4,78 235511 4,80 1 095
ostatnd plocha 159 679 3,26 162 937 3,32 3258

Celkom 4903 490 100,00 | 4903459 | 100,00 -31

Zdroj: UGKK SR. Statistickd rocenka o pédnom fonde v SR podla iidajov katastra
nehnutelnosti k 1. janudru 2016. Bratislava, 2016. 130 s. ISBN 978-80-89831-02-9. s. 19

Podla Statistickej

rocenky SR

vroku 2015 pribudlo priblizne

7 400 ha

nepol'nohospodarskej pody na tkor pol'nohospodarskej pody. Najvacsi ubytok zaznamenali

24

trvalé trdvne porasty s priblizne 6 000 ha pozemkov. Na rozdiel od toho najvicsi prirastok

zaznamenali ostatné plochy s 3 258 ha a lesné pozemky s 3 011 ha. Ornd pdda zaznamenala

ubytok vySe 900 ha. Medziro¢ny pokles celkovej vymery o priblizne 31 hektarov pddy je na

zaklade spresnenia vymer pri obnove operatov katastra.
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B polnohospodarska pdda

W nepolnohospodarska
poda

Graf ¢. 3: Percentudlne zobrazenie zdkladného clenenia pozemkov v SR

74

Na Slovensku tvori najvicsi podiel nepol'nohospodarska pdda s 51,27 % pozemkov.

Pol'nohospodarska pdda tvori 48,73 % pozemkov.

Worna poda
Hchmelnice
mvinice
W zahrada
M ovocny sad
mtrvaly travny porast
Wlesny pozemak
Mvadna plocha
zastavand olocha a nadvorie

mostatna plocha

Graf ¢. 4: Percentudlne zobrazenie podrobného clenenia pozemkov v SR

Na Slovensku tvoria najviacsi podiel pozemkov s41,20 % lesné pozemky. Druhy
najvacsi podiel patri ornej pode s 28,78 % pozemkami. Ako tretie v poradi su trvalé travne
porasty s 17,51 % pozemkov. Za nimi nasledujui zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy,

vodné plochy, zdhrady, vinice, ovocné sady a chmelnice.
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polnohospodarska poda nepolnohospodarska pdda

Graf ¢. 5: Porovnanie clenenia pozemkov v CR a SR

Z celkového porovnania Ceskej a Slovenskej republiky vyplyvaji rozdiely. Na
Slovensku si medzi pol'nohospodarskou a nepol'nohospodarskou pddou mensie rozdiely nez
v susednych Cechdch. Tam je rozdiel vdruhoch pozemkov o nieGo vigsi. Stcasne
v percentudlnom  vyjadreni v CR  prevlida  polnohospodirska  poda  av SR
nepol'nohospodarska pdda. Podiel pol'mohospodirskej pddy v jednotlivych okresoch je

orientaéne zobrazeny v nasledujicich mapéch (CR obr. &. 1, SR obr. &. 2).

Podil zemédéiské pldy v okrese:

do 50%
od 50 do 60%

od 60 do 70%

L

nad 70%

Obr. ¢ 1: Podiel polnohospoddrskej pody v CR

Zdroj: CUZK. Souhrnné piehledy o piidnim fondu z iidajii katastru nemovitosti CR. Praha,
2016. 80 s. ISSN 1804-2422. 5. 20
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Obr. ¢. 2: Podiel polnohospoddrskej pédy v SR
Zdroj: NPPC. Sprdva o polnohospoddrstve a potravindrstve v Slovenskej republike za rok
2014. 2016.70 s. ISBN 978-80-8058-604-1. s. 17

Jednotlivé rozdiely je mozné vidiet aj v medziro¢nych prirastkoch a ubytkoch
jednotlivych druhov pozemkov. Podstatne velky rozdiel je v tibytku ornej pody, kde v CR je
priblizne 7-ndsobny neZ tibytok na Slovensku. TaktieZ je velky rozdiel aj v trvalych tradvnych

porastoch, kde v CR pribudlo priblizne 3 000 ha a v SR ubudlo vyse 6 000 ha pozemkov.

3.2.1 PoPI’mohospodarsky pozemok

Hlavnou témou mojej diplomovej priace je nadobidanie vlastnictva
pol'nohospodarskeho pozemku. Z tohto dévodu sa v ostatnych Castiach svojej prace budem
zaoberat’ len tymto druhom pozemku. Pre potreby zvolenej problematiky diplomovej price
budem vyuZivat' definiciu pol'nohospodarskych pozemkov podla zdkona ¢&. 140/2014 Z. z.,
o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov, v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,,zdkon o nadobudani vlastnictva®). Ceska
legislativa neobsahuje presnejSiu definiciu polnohospodarskeho pozemku neZz je uvedené

v katastralnom zakone.
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Podla § 2 zdkona o nadobudani vlastnictva, v zneni neskorSich predpisov sa pod
pojmom pol'nohospodarsky pozemok rozumie: ,,polnohospoddrska poda alebo pozemok

zastavany stavbou na polnohospoddrske iicely do 24. jina 1991“°

Zakon onadobidani vlastnictva taktiez definuje aj pozemky, ktoré =za
pol'nohospodarske nemozno povazovat. Za pol'nohospodérsky pozemok sa podla zdkona

o nadobudani vlastnictva nepovazuje:
® | zdhrada,
® pozemok v zastavanom tizemi obce,

®  pozemok mimo zastavaného tizemia obce, ak je urceny na iné vyuZitie nez je
polnohospoddrske, moznost jeho polnohospoddrskeho vyuZitia je obmedzend,
vymera je mensia ako 2 000 m’ alebo je prilahly k stavbe, s ktorou tvori

- . . , o0
funkcny celok so svojim umiestenim a vyuZitim.

3.3 CENA A HODNOTA

V praxi je potreba rozliSovat’ pojmy cena a hodnota, ktoré sa na prvy pohl'ad mozu

zdat’ byt’ rovnakého vyznamu.

Pojem cena je definovany v zdkone ¢.526/1990 Sb., o cenich, v zneni neskorSich
predpisov (d’alej len ,,zdkon o cendch®), kde je cena ,,pernaznd ciastka zjednand pri ndkupe
a predaji tovaru alebo urcend podla zvldstneho predpisu k inym ticelom neZ k predaju «ll,
Zvlastnym predpisom sa rozumie zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku a o zméné
nekterych zdakont, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o ocefiovani majetku).
Cena je teda pojem pouzivany pre , poZadovanii, poniikanii alebo skutocne zaplatenii Ciastku

za tovar alebo sluzbu !

®§2 ods. 1 zdkona ¢&.140/2014 Z. z., o nadobidani vlastnictva polnohospodirskeho pozemku a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorSich predpisov

982 ods.2 zdkona & 140/2014 Z. z., o nadobidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov
1 § 1 ods. 2 zdkona €. 526/1990 Sb., o cendch, v zneni neskorsich predpisov

2ZBRADAC, Albert. Teorie a praxe oceitovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 54.
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Na rozdiel od toho pojem hodnota ,,nie je skutocne zaplatenou, poZadovanou alebo
poniikanou cenou*". Vyjadruje odhad penazného vzt'ahu medzi dvoma subjektmi. Na jednej
strane je tovar alebo sluzba, ako subjekt, ktory je mozno kupit. Na strane druhej je kupujuici
a preddvajuci. Existuje niekol’ko réznych druhov hodnét, priCom kazda z nich moze byt

vyjadrend inym &slom, napr. trhova hodnota, vynosova hodnota atd’."*

3.3.1 Stanovenie ceny poI’'nohospodarskeho pozemku

Cenu pol'nohospodirskeho pozemku je moZné stanovit viacerymi spOsobmi
v zavislosti na ucelu, pre ktory je potrebné ju pouzit. Ucely stanovenia cien moZu byt

nasledovné:
e kipa a predaj pddy,
e urcenie vySky ndgjomného,

e vymeriavaci zéklad dane z nehnutel'nosti,

vyvlastnenie,

- 1
e pozemkové dpravy a pod. >
V praxi pri stanoveni ceny su vyuzivané rdzne sposoby, z ktorych najcastejSie su :

Cena pol’nohospoddrskej pody podl’a katastrdlneho vizemia

Spdsob stanovenia ceny podl'a katastrdlneho tizemia sa vyuZiva pre dcel stanovenia
dani z nehnutelnosti. Podl'a slovenskej legislativy sa uréi prilohou ¢.1 zdkona
¢. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné
stavebné odpady, v zneni zdkona ¢. 465/2008 Z. z., kde je ku kazdému katastrdlnemu tizemiu
priradend jednotkova cena za m” polnohospodarskej pody. V &eskej legislative cena podla

katastrdlneho tizemia ur¢i pomocou prilohy vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu

" BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 54.

" BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 54.

15 Portal Agrofarmy.sk [online], 2014 [cit. 2015-10-08].
Dostupné z: < http://agrofarmy.sk/Rmenu/Informacie/Cenapody/cenapody.php>
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katastralnich dzemi s pfifazenymi primérnymi zdkladnimi cenami zeméd¢lskych pozemki,
jak vyplyvé ze zmén provedenych vyhlaskou €. 344/2015 Sb., v zneni neskorSich predpisov.
V prilohe sa nachddza zoznam Kkatastrilnych tzemi CR s priradenymi priemernymi

zdkladnymi cenami v K&/m®.

Uradnd cena pol’'nohospoddrskeho pozemku

Uradnd cena (taktieZ aj ,.cena vyhlaskova“) polnohospodarskej pody vychddza z ceny
pol'nohospodérskej pody podla katastrdlneho tizemia, je stanovend najmé pre potreby urcenia
vysky vymeriavacieho zdkladu pre dan z nehnutel'nosti a vyuZiva sa v pripadoch pri uplatneni
vlastnickych prav a z nich plynicich odvodov. Dal§im zo sposobov vyuZitia dradnej ceny je

jej stanovenie pre ucely thrady za vyvlastnenie pddy pre verejné ﬁéely.16

Uradné cena sa stanovi v CR aj SR podla prislusného katastrélneho dzemia. Kazdému

katastrdlnemu tzemiu je priradend jednotkovd cena za m’.

Takto stanovené ceny je mozné upravovat podl'a slovenskej legislativy koeficientom

polohovej diferencidcie. V Ceskej legislative je moznd tprava prirdZkami a zrdzkami.

Uprava koeficientom polohovej diferenciacie ,.Kyq‘

Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z., ostanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov umoZiuje upravu ceny podla koeficientu polohovej diferencidcie,

oznaCovanu ako kpq, ktory zahriiuje nasledujuce faktory:
® &k, ... pestovatel'skd oblast’ (0,60 - 2,00),
e ;... druh pol'nohospodarskej pody (0,60 - 1,80),
e k... trh s poI'nohospodarskou podou (0,70 - 2,00),
® k... poloha a umiestenie pody (0,60 - 1,50),
® k... vyuZitelnost’ pody (0,60 - 1,60),

® k,...povySujuce (1,00 - 2,20) a redukujice faktory (0,50 - 1,00).17

' Portal Agrofarmy.sk [online], 2014 [cit. 2015-10-08].
Dostupné z: <http://agrofarmy.sk/Rmenu/Informacie/Cenapody/cenapody.php>

"7 Vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov
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Uprava prirazkami a zrazkami

Priloha €. 5 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovdni majetku, v zneni
neskor$ich predpisov umoZziuje tupravu zdkladnej ceny pol'nohospodarskych pozemkov

prirazkami a zraZkami v %, a to nasledovne:

e prirazky v pripade, Ze sa jednd o pozemky na tizemi obce alebo susednych obci alebo
v ich okoli vo vsetkych katastrdlnych dzemiach, ktorych Cast’ sa nachddza do urcenej

vzdialenosti od najbliZSie polozeného bodu na hranici tzemia obce,

e 7razky v pripade, Ze sa jednd o pozemky, ktoré sa nachddzaji od zastavenej Casti obce

v urcitej vzdialenosti,

e 7zrazky v pripade, Ze polnohospodirske vyuZitie pozemkov je zniZené zvySenou
balvanitostou alebo inymi pevnymi prekdZkami a vyskytom stoZiarov elektro-
rozvodnych zariadeni, potrebou odvodiiovania, lokalizaciou v chranenych tzemiach

s0 zvy$enou ochranou Zivotného prostredia, vplyvom imisného zat'azenia.'®

Trhovd cena pol’nohospoddrskeho pozemku

Na zédklade ponuky a dopytu na trhu s pol'nohospodarskymi pozemkami je mozné
ur¢it’ trhovd cenu takéhoto pozemku. Trhovou cenou pol'nohospodarskej pody rozumieme
cenu, ktord je mozné dosiahnut’ na zdklade dohody medzi kupujicim a predavajicim, ktory
konajui dobrovol'ne, bez akéhokol'vek natlaku a pri dostato¢nej prezentdcii ponuky na trhu.
TaktiezZ je potrebné, aby Ziadna zo strdn nebola znevyhodnend. V praxi je takouto osobou

.....

trhu a jednanie pod tlakom."

Trhova cena pol'nohospodarskeho pozemku je odvodzovand v zavislosti na rdznych
faktoroch, ako je ponuka a dopyt na trhu, kvalita a druh pozemkov, tvar pozemku a pod.
Jednotlivé faktory, ktoré trhovi cenu ovplyviiuji su popisané v kapitole 5 tejto diplomove;j

préce.

'8 Priloha ¢. 5 vyhlaky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, v zneni neskorgich predpisov

' Portal Agrofarmy.sk [online], 2014 [cit. 2015-10-08].
Dostupné z: <http://agrofarmy.sk/Rmenu/Informacie/Cenapody/cenapody.php>
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Podla sprivy otrhu spoddou pre rok 2015 v CR bola priemernd trhovd cena
pol'nohospodarskej pody 16,26 K&/m?. NajcastejSie sa trhové ceny pohybuji v rozmedzi
13 - 23 K&m? v zéavislosti najmi od lokality a kvality polnohospodérskeho pozemku. Pre
priklad najkvalitnejSia poda v lokalite, kde je vysokd konkurencia moZe dosahovat’ ceny

30 K¢/m2.2°

Podla dostupnych zdrojov sa priemernd cena za pol'nohospodérsku pddu na Slovensku
pohybuje okolo 0,50 €/m”. Za najvyssie ceny je pddu mozné kipit’ na juZnej Gasti Slovenska.
Severné cCasti krajiny si menej atraktivne pre hospoddrov aceny su tu vtomto pripade

nizsie.?!

Cena podl’a bonitovanych podno-ekologickych jednotiek

Podl'a zdkona o oceniovani majetku sa cena pol'nohospodéarskeho pozemku stanovi
vynosovym sposobom podla kédu bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek (d’alej len
,,k6d BPEJ*). K6éd BPEJ zahriuje kombinédciu hlavnych charakteristik pol'nohospodérske;j
pddy, ktorymi sd klima, poda a konfigurécia terénu. V CR je kéd BPEJ 5-miestny &iselny

kéd, ktory charakterizuje nasledujuice charakteristiky:

1. Cislica - prislusnost’ ku klimatickému regiénu - napr. stanovenie podla
priemernej rocnej teploty vzduchu, priemerného ro¢ného uhrnu zrazok,

pravdepodobnost’ vyskytu suchych vegetacnych obdobi, atd. (0 - 9),

e 2. a3. Cislica - prislusnost’ k urcitej hlavnej podnej jednotke - pddny typ,

zrnitost’, svahovitost, atd. (01 - 78),
e 4 (Cislica - kombindcia svahovitosti a orientacie ku svetovym strandm (0 - 9),

e 5. &slica - kombindcia hibky a skeletovitosti pddneho profilu (0 - 9).%

Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

! portal dennika Pravda [online], 06. 02. 2014 [cit. 2016-04-25]. Dostupné z: <http://peniaze.pravda.sk/obcan-a-

stat/clanok/307572-predat-podu-sa-stale-oplati-od-maja-vyrazne-drahsia-nebude/>

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 458.
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Na Slovensku je kéd BPEJ stanoveny kombindciou 7 &islic, tzn. 7-miestny ¢iselny kéd
urcujuci hlavné charakteristiky pol'nohospodérskej pody, pricom prvé 4 cislice urcuju kod

hlavnej podno-klimatickej jednotky. Vyznam jednotlivych Cislic je nasledovny:
e 1.a?2. cislica - kéd klimatického regiénu (00 - 10),
e 3. ad4. cislica - kdd hlavnej pddnej jednotky (00 - 99),
e 5. Cislica - kéd svahovitosti a expozicie (0 - 9),
e 6. &islica - kéd skeletovitosti a hibky pody (0 - 9),
e 7. &slica - kéd zrmitosti pody (1 - 5).7

Pre zistenie kédu BPEJ je potrebny vypis z katastra nehnutelnosti a snimok
pozemkovej mapy. V praxi sa Casto stdva, Ze k jednému pozemku je priradenych viacero

kédov BPEJ.

Zakladnu cenu zistend z kodu BPEJ je mozné upravit prirdzkami a zrdzkami. Tie

mdZu byt nasledovné:
e prirdZky - vyhodnd poloha v obci,

e zrazky - vzdialenost’ od okraja obce a skutocnd kvalita pozemku nezodpoveda

druhu pol'nohospodarskeho pozemku podl'a BPEJ pri obriad’ovani.*

3 Portél Podne mapy [online], 2013 [cit. 2016-02-16].

Dostupné z: <http://www.podnemapy.sk/portal/verejnost/bpej/bpej.aspx>

¥ BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 459
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Graf ¢. 6: Rozdiely medzi trZnymi a tiradnymi cenami polnohospoddrskych pozemkov
Zdroj: Portdl Farmy.cz: Zprdva o trhu s pitdou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA%200%20trhu%20s%20pudou%20FARMYCZ%?20leden
%202015.pdf>
Stop cena pol’nohospoddrskeho pozemku

Problematika zist'ovania cien pol'nohospodarskych pozemkov ku skor§iemu diatumu je
davana do suvislosti s poZiadavkami restituentov, ktori uplatituji svoje pravo pri ich skorSich
vykupoch, resp. vyvlastiiovani pozemkov, ktorych ceny boli podstatne podhodnotené.
K zisteniu stop ceny neexistuje ind metodika, neZ prevedenie Setrenia v zbierke listin

pozemkovej knihy u katastrdlnych dradoch. Postup Setrenia je nasledovny:

a) vyhladanie kipnej zmluvy pol'nohospodarskych pozemkov v zbierke listin pre

vhodné obdobie, pricom je moZné vziat’ pri vyhl'adavani aj susednu obec,

b) zistenie ceny jednotlivych pol'nohospodarskych pozemkov, pri¢om sa poznacia

nasledujice udaje:
— ¢islo pozemku,
— katastralne dzemie,
— kultdra,

— vymera,
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— udaje o tom, ¢i iSlo o dobrovol'ny prevod pozemku, vyvlastnenie

alebo jeho vykup a za akym tcelom to bolo uskutocnené,

c¢) v pripade chybajicich idajov Setrenie na katastrdlnom drade, priCom sa zist'uji
informdcie o povodnom stave pozemku v dobe prevodu, ako je vymera, kultira

a poloha v katastrdlnom tzemi.”

¥ BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s.r.0, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, s. 463.
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4 VLASTNICTVO, SPOSOBY A PODMIENKY JEHO
NADOBUDNUTIA

Pojem vlastnictvo, ¢i uZz vzmysle ekonomickom, ako aj prdvnom, sa spdja
s uspokojovanim predstdv a potrieb I'udi. Zaroven odzrkadl'uje do zna¢nej miery aj Zivotnd

troveti obyvatel'stva.

Hlavnou témou mojej diplomovej price je prevod vlastnictva pol'nohospodérskych
pozemkov. Dand téma nie je doposial’ presne vyrieSend a popisand v dostupnej literatire.
Z toho dbévodu je mojim cielom pribliZit dand problematiku a vytvorit' akysi ndvod
ateoreticky postup, akym je potreba sa riadit pri prevode vlastnickeho préava

pol'nohospodérskych pozemkov, najmi z pohl'adu poI'nohospodarskeho podniku.

Prevod vlastnickeho prava pol'nohospodarskych pozemkov mé svoju pravnu upravu
zakotvent v zdkone. V CR sa tito problematika upravuje zdkonom ¢&. 229/1991 Sb. , o tpravé
vlastnickych vztahli k piid€ a jinému zemédélskému majetku, v zneni neskorSich predpisov.
Na Slovensku je prevod vlastnickeho prava upravovany zdkonom ¢. 140/2014 Z.z.,
o nadobuidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych

zékonov, v zneni neskor$ich predpisov.

VCR je wuZz dostupnd verzia ndvthu zdkona o nadobudani vlastnictva
k pol'nohospodarskym pozemkom. Prakticky sa jednd o képiu slovenskej verzie vyssie

spomenutého zdkona o nadobtidani vlastnictva.

4.1 VLASTNICKE PRAVO

Problematika vlastnickeho priva je v CR upravovand zdkonom ¢&. 89/2012 Sb.,
Obcansky zakonik, v zneni neskorSich predpisov. V SR je problematika upravovana zadkonom
€. 40/1964 Zb., Obciansky zdkonnik, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,Obciansky

zakonnik).

Presné vymedzenie definicie vlastnickeho prava obciansky zdkonnik neustanovuje.
Ustanovuje vSak obsah vlastnickeho prava. Pod pojmom vlastnicke pravo, resp. vlastnictvo

zdkon definuje ako pravo predmetnd vec ovladat, drzat’ ju, uzivat a nakladat’ s iou vlastnymi

% Portal Hospoddrske  noviny  [online], 02.12.2014 [cit.  2016-05-15]. Dostupné z: <

http://dennik.hnonline.sk/servisne-prilohy/34736-vlastnictvo-nehnutelnosti-ake-mame-prava-a-obmedzenia>
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rozhodnutiami. V pripade polnohospodarskych pozemkov plati, Ze pojem vlastnictvo

. e 27
znamena aj poZivanie jej plodov a uZzitkov.

Opravnenou osobou je vlastnik, ktord md pravo nakladat’ so svojim vlastnictvo
v medziach pravneho systému. Pricom vlastnik svoje pravo nakladat’ so svojim vlastnictvom
vykondva dobrovolne, vo vlastnom zdujme a vlastnou mocou. Podl'a Ob¢ianskeho zdkonnika

sa vlastnik moéZe doméhat’ ochrany proti kazdému, kto do jeho prava zasahuje.28

Obciansky zdkonnik takisto definuje povinnosti vlastnika, ktoré suvisia s jeho

vlastnickym pravom. Medzi povinnosti vlastnika patri nasledovné:

e zdrZanie sa vSetkého, ¢im by sa ohrozoval vykon prédv inej osoby, pripadne by
sa jednalo o obt’azovanie inej osoby;

e povinnost’ strpiet’ stav nidze vo verejnom zdujme bola na nevyhnutni dobu

P . v g oax . o A 2
pouZita jeho vec, ak nie je mozné Gcel dosiahnut’ inym spdsobom. ?

Z hladiska poctu subjektov oprdvnenych nakladat’ a spravovat’ ur€itd konkrétnu vec

pozndme dva zdkladné druhy vlastnictva, ktorymi je vylucné vlastnictvo a spoluvlastnictvo.

4.1.1 Vylucné vlastnictvo

Vyluéné vlastnictvo mozno definovat’ ako pravo jednej osoby predmetnd vec ovladat’,
drzat ju, uzivat anakladat stou vlastnymi rozhodnutiami. Pod pojmom jedna osoba

rozumieme jedna fyzicka osoba alebo jedna pravnicka osoba.

4.1.2 Spoluvlastnicke pravo

PoI'nohospodéarsky pozemok nemusi byt len v tzv. vyluénom vlastnictve, kde je
vlastnikom iba jedna osoba. Castym pripadom je spoluvlastnictvo, ked’ pol'nohospodarsky
pozemok je vo vlastnictve viacerych osob, ktorymi st jeho spoluvlastnikmi. Spoluvlastnictvo
mdze vzniknit viacerymi spdsobmi, ato vdlou ucastnikov, dedenim, zo zdkona alebo
rozhodnutim prislusného orgédnu. Podla Obcianskeho zdkonnika mdzu nastat’ dva typy

spoluvlastnictva, a to spoluvlastnictvo podielové a bezpodielové.

*7'§ 123 zékona &. 40/1964 Zb., Ob&iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov
28§ 126 ods. 1 zdkona &. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov

2 § 127 a § 128 zdkona €. 40/1964 Zb., Obciansky zdkonnik, v zneni neskor$ich predpisov
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Podielové spoluvlastnictvo

V pripade podielového spoluvlastnictva ma kazdy spoluvlastnik isty podiel
z nehnutel’'nosti, v naSom pripade pol'nohospodéarskeho pozemku. Podiel znamend ciselné
vyjadrenie Casti nehnutelnosti, akou sa kazdy spoluvlastnik podiela na pravach
a povinnostiach, ktoré vyplyvaji zo spoluvlastnictva. Ak nie je dohodnuté inak,

spoluvlastnicke podiely su pre vietkych tcastnikov rovnaké. ™

S pojmom spoluvlastnictvo sa tizko spdja pojem predkupné pravo. V pripade, Ze jeden
spoluvlastnik sa rozhodne svoj podiel previest na ind osobu je zo zdkona potreba
uprednostnit’ ostatnych spoluvlastnikov. To znamend, Ze spoluvlastnici maji pravo
prednostne podiel iného nadobudnit, ak sa rozhodne o prevedenie na int osobu. Predkupné

pravo vznikd dvoma spdsobmi, a to vyplynutim zo zékona alebo zmluvnym zriadenim.”'

Bezpodielové spoluvlastnictvo

Bezpodielové vlastnictvo mdze vznikndt len v pripade manZelov, kde manzel
a manZelka maju k spolo¢nej veci rovnaké prava a povinnosti. Ob¢iansky zdkonnik definuje,
Ze v bezpodielovom spoluvlastnictve modze byt vSetko, o moZe byt predmetov vlastnictva
a ¢o nadobudol niektory z manzelov za trvania manZzelstva. Vynimku tvoria ziskané dary

alebo dedi¢stvo.*?

V pripade zdniku manZzelstva zanikd aj bezpodielové vlastnictvo. V tomto pripade je
potrebné vysporiadanie, v idedlnom pripade dohodou. Ak dohoda medzi manzelmi nie je

mozn4, tzn. sa nedohodnd, tak vysporiadanie sa vykond siidnou cestou.>

4.2 PREVOD VLASTNICKEHO PRAVA

Prvou podmienkou na uskuto¢nenie takéhoto prevodu je vlastnicke pravo k pozemku,
ktory je predmetom prevodu. Problematika vlastnickeho prava spadd pod obc¢ianske pravo.

V CR je problematika upravovand zdkonom ¢&.89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, v zneni

30§ 139 zdkona &. 40/1964 Zb., Ob&iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov
31§ 140 zdkona &. 40/1964 Zb., Ob&iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov
32§ 143 zékona &. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov

3§ 148 zdkona &. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov
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neskorSich predpisov a na Slovensku je v platnosti zakon ¢.40/1964 Zb., Ob¢iansky zdkonnik,

v zneni neskor$ich predpisov.

Z pravnej upravy obsiahnutej v Obc¢ianskom zdkonniku oboch Stitov vyplyva, ze
vlastnicke pravo je mozné nadobudnit’ na zdklade viacerych pravnych skutoc¢nosti, ktorymi

-

su:
¢ na zdklade zmldv (kipna, darovacia, zdmenn4d a iné),
e dedenim,

e rozhodnutim S$titneho orgdnu (napriklad sidu v pripade vyporiadania

podielového spoluvlastnictva),

e na zdklade inych skuto¢nosti ustanovenych zdkonom (napriklad vydrzanie,

drazba, exekucia a podobne).34

4.3 NADOBUDNUTIE VLASTNICKEHO PRAVA
POENOHOSPODARSKYM PODNIKOM

V praxi sa vlastnicke pravo k polnohospoddrskym pozemkom vo vztahu
k pol'nohospodarskym podnikom prevddza najCastejSie na zdklade kipnej zmluvy, menej
Casté je pouzitie zamennej zmluvy. PodrobnejSie informdcie ohl'adom jednotlivych typov

zmluv st popisané v nasledujucich kapitolach.

Prvym krokom k prevodu vlastnickeho préva je vyjadrenie sthlasu zmluvnych stran so
zmenou vlastnictva t.j. podpisanie konkrétnej zmluvy vSetkymi zicastnenymi zmluvnymi
stranami. V takejto zmluve si zmluvné strany dohodni konkrétnejSie podmienky prevodu

vlastnickeho prava. Kazd4 zmluva ma4 svoje pravne ndleZitosti, ktoré je potrebné dodrZiavat'.

4.3.1 Kuapna zmluva

NajcastejsSim typom prevodu vlastnickeho prava pol'nohospodarskych pozemkov je na
zéklade kdpnej zmluvy. Kdpnou zmluvou rozumieme pravny tkon dvoch stran, priCom na
strane kupujiceho aj preddvajiceho mézu byt viaceré fyzické a pravnické osoby. Jednd sa

o vztah medzi preddvajicim a kupujicim, pricom samotny prevod spociva v prevadzani

** Portal Hospoddrske noviny [online], 2016 [cit. 2016-05-15]. Dostupné z: < http://dennik.hnonline.sk/servisne-

prilohy/34736-vlastnictvo-nehnutelnosti-ake-mame-prava-a-obmedzenia>
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vlastnictva z preddvajiceho na kupujiceho. Preddvajici sa zavédzuje predmet kipy predat
kupujicemu. Ziroven sa kupujici touto zmluvou zavizuje k zaplateniu a prevzatiu predmetu

kdpy, tzn. pol'nohospodarskeho pozemku za uréiti zjednand cenu kipy.>

Kidpna zmluva o prevode vlastnictva polnohospoddrskeho pozemku musi spliat

nasledovné vSeobecné naleZitosti:
e oznacenie, Ze sa jednd o kipnu zmluvu,
e miesto a datum uzavretia,
¢ identifikacné udaje preddvajiceho a kupujiceho,
e oznacenie pol'nohospodarskeho pozemku,

e parcelné <¢isla pol'nohospodarskych pozemkov evidovanych v  stibore

popisnych informécii, druh a vymera pozemkov,

e spoluvlastnicke podiely vyjadrené ciselne vo forme zlomku a vymera

spoluvlastnickeho podielu,
e tarchy a iné prava tykajice sa previadzanej nehnutel'nosti,
e kipnu cenu a spdsob jej zaplatenia,
® podpisy prevodcov,
¢ iné ndleZitosti, na ktorych sa predavajuici a kupujici dohodnd.

Po podpisani kipnej zmluvy sa zmluva musi predloZit’ prislusnej sprave katastra, aby
mohla rozhodnit’ o povoleni vkladu vlastnickeho prava k predmetu kipnej zmluvy do
katastra nehnutel'nosti. Kupujici sa stdva novym vlastnikom nehnutel'nosti az po povoleni

vkladu vlastnickeho prava spravou katastra.

Zmluvné strany

Kipna zmluva je dvojstrannym vztahom medzi kupujicim a preddvajicim.
V sicasnosti na trhu s pol'nohospodarskou pdodou posobia tri skupiny kupujuicich, inak

povedané investorov, a to nasledovné:

® polnohospodarski investori,

'§ 588 zdkona &. 40/1964 Zb., Ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov
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¢ dlhodobi nepol'nohospodarski investori,

¢ Spekulativni nepol'nohospodarski investori.

dlouhodobi R
e remedaliti
nezemédéalsti .
: N investori
investori
50 %

49 %

spekulativni nezemeédelsti
investori
1%

Graf ¢. 7: Rozdelenie investorov podla typu

Zdroj: Portdl Farmy.cz: Zprdva o trhu s pitdou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAVA%200%20trhu%20s%20pudou%20FARMYCZ%?20leden
%202015.pdf>

Skupinu pol'nohospodarskych investorov tvoria farméri a pol'nohospodarske podniky.
Hlavnou motivéciou tejto skupiny investorov je vyuZivanie pddy ako vyrobného prostriedku.
Na sucasnom trhu zastupujui priblizne polovicu vsetkych investorov majicich zdujem
o pol'nohospodarske pddy, to znamend, Ze sa jednd o najvicSiu skupinu investorov na trhu

s pol'nohospodarskou pddou.*

Dalou skupinou na trhu s polnohospodirskou  pddou je  skupina
nepol'nohospodarskych investorov. Tato skupina je tvorend dvoma typmi investorov podla
doby drzby pody. Jednd sa o dlhodobych a Spekulativnych nepolnohospodarskych

. 7
investorov.’

% Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s%20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné  z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>
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VicSou azédrovenn druhou najvdcSou skupinou na sucasnom trhu sd dlhodobi

nepol'nohospodarski investori. Ich zdujmom je dlhodobd drzba pody, s ktorou sa spdja

dlhodoby vynos investicie a jej otakdvand bezpecnost’.™

NajmenSou skupinou vyskytujicou sa na sucasnom trhu s pol'nohospodarskymi
pozemkami su tzv. Spekulativni nepol'nohospodarski investori. Ich cielom je ndkup pddy,

ktord v kratkom Case predaju za ticelom ziskania o najvicSieho zisku.”

Identifikacné udaje preddvajiceho a kupujiceho uvadzajice sa v kipnej zmluve,

v pripade Ze sa jednd o fyzickd osobu su nasledovné:
® meno a priezvisko, prip. rodné priezvisko,
e datum narodenia,
e rodné cislo,
* miesto trvalého bydliska,
e Statna prislusnost’,
¢ rodinny stav,
e (islo bankového tctu.

V pripade pravnickej osoby je potrebné uviest: nazov a sidlo spolo¢nosti; pradvna
forma; identifikacné cislo; Statutdrneho zastupcu (titul, meno a priezvisko, funkciu), ¢islo

bankového uctu.

Oznacenie polnohospodarskeho pozemku sa uskutofiiuje pomocou ¢Cisla listu
vlastnictva, ndzvu spravy Kkatastra, ndzvu Kkatastrdlneho uzemia, registra katastra

nehnutel'nosti, parcelného ¢isla, druhu pozemku, vlastnickeho podielu a vymery.
Kipna zmluva moZe prebiehat uzatvorenim cez osobu splnomocnenca, ktord je
poverena kupujicim, pripadne predavajicim. V takomto pripade je potrebné pisomné

vyjadrenie o plnomocenstve, pricom podpis splnomocnitel'a musi byt’ iradne overeny.

®Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s%20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

¥ Portdl Farmy.cz: Zprdva otrhu spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>
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4.3.2 Zamenna zmluva

Menej Castym typom prevodu vlastnickeho prava k pol'nohospodarskym pozemkom je
prevod na zdklade zdmennej zmluvy. Jednd sa o dvojstranny vztah medzi zamienajicimi.
Podla § 611 Obcianskeho zdkonnika sa ustanovenia tykajice kiipnej zmluvy primerane
pouZziju na zdmennu zmluvu. Podstatou zdmennej zmluvy je vymena veci za veci. Strana,
ktord ddva sa v zmysle § 611 Obcianskeho zdkonnika povazuje za stranu preddvajiceho
a strana prijimajica predmetnu vec za stranu kupujiceho. Zmluva musi mat’ pisomnd formu a

podpisy zmluvnych strdn musia byt dradne osvedené.*
Zamenna zmluva musi podl'a zdkona obsahovat’ nasledovné ndleZitosti a dojednania:
¢ identifikacné udaje o zmluvnych stranach,
e oznacenie predmetu zameny,

e 7ziviazky zmluvnych strdn, to znamend odovzdanie a prevzatie predmetu

zameny do vlastnictva zamienajucich,
e urcenie lehoty a spdsobu na zaplatenie dohodnutej ceny,
e urcenie lehoty na odovzdanie predmetu zameny,
e dprava zodpovednosti za pripadné nedostatky predmetu za’lmeny.41

Ucastnici zdmennd zmluvu predkladaji prisluinej sprave katastra nehnutelnosti, aby
rozhodla o vklade vlastnickeho préva k predmetu zmluvy do katastra. Zamiefajiici sa stane
vlastnikom pol'nohospoddrskeho pozemku aZz na zdklade pravoplatného rozhodnutia spravy

katastra o povoleni vkladu vlastnickeho prava k predmetu zamennej zmluvy.

V rdmci SR limitujicim faktorom pre uplatnenie zdmeny pozemkov je v sulade s § 3
ods.1 zdkona o nadobudani vlastnictva hodnota pozemkov, kedy je stanovené, Ze mozZno

zamenit’ polnohospodarske pozemky ak rozdiel medzi ich hodnotami je mensi ako 10 %.*

'8 611 zdkona ¢&. 40/1964 Zb., Ob&iansky zakonnik, v zneni neskor3ich predpisov

! Portdl O zmluvdch [online], 2015 [cit. 2016-05-10]. Dostupné z:

<http://www.onlinezmluvy.sk/o_zmluvachl.php?stranka=zmluva4 &zmluva4=0_zamennej_zmluve>

“2§3 0ds. 1 zdkona &. 140/2014 Z. z., o nadobudani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorSich predpisov
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44 ZAKON O NADOBUDANI VLASTNICTVA

V roku 2015 v CR vznikol ndvrh ,zdkona o nabyvani vlastnictvi k zemédélskym
pozemkim®. V praxi sa jednd o képiu slovenskej verzie zdkona, ktory je v SR tcinny
od 01 .07. 2014.

Z dostupnej verzie navrhu zdkona vyplyvaji urcité pravidld tykajice sa predaja
pol'nohospodérskeho pozemku. Medzi pravidla tykajice sa predaja pol'nohospodarskeho

pozemku patri predaj bez znacného administrativneho obmedzenia pre nasledujice osoby:

e pol'nohospodari, ktori minimalne 3 roky hospoddria v rovnakej obci ako je

situovany pozemok,
¢ spoluvlastnici pozemku,
e blizke osoby.*

V pripade, ak by sa jednalo o predaj inym osobdm neZ vysSie uvedenym, musel by
prejst’ urcitymi postupmi, ktorych by sa preddvajici vlastnik musel drzat. Medzi postupy
patri:

® zverejnenie ponuky v registri ponuk a na uradnej doske obce,

e ponutknutie pozemkov inej osobe by bolo mozné najskor po 4 mesiacoch od
zverejnenia ponuky, pokial’ by nikto s predkupnym pravom neprejavil o kiipu
pozemku z4dujem.**

V pripade zverejnenia ponuky v registri ponuk ana uradnej doske obce by musel
preddvajuici vyckat na prejavenie pripadného zdujmu osdb s prednostnym pravom. Poradie

0s0b s prednostnym pravom je nasledujuce:
e pol'nohospoddri hospodariace v obci,
¢ polnohospodari zo susednych obci,
¢ polnohospodari z okresu,

e ini pol'nohospodari.*’

“®Portal Farmy.cz:  Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>
“Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

36



Dalfou z podmienok, ktord by zdkon ustanovil je podmienka 10-roného trvalého
pobytu alebo sidla na tizemi CR. Nadobtdatel’ by musel v tomto pripade doloZit' osved&enie

o splneni podmienok vydédvajicim Stitnym pozemkovym tradom.*®

Névrh zdkona by vyznamne ovplyvnil postup pri nadobudani vlastnickeho prava
k pol'nohospodarskym pozemkom. Ako v kazdom pripade, aj v tomto sa ndjdu zdstancovia

a odporcovia takéhoto zdkona.

Na jednej strane zastancovia tvrdia, Zze zdkon by znamenal zvySend ochranu pddy
a taktieZ by sa zrovnal so susednymi krajinami, kde takyto zdkon uz plati. Na druhej strane

odporcovia su za to, Ze ndvrh by znamenal nasledovné:

e podpora rastu vel'kych fariem, ktorych hospodarenie je oznacované ako hlavna

pricina rychlo klesajticej kvality poédneho fondu,

® znemoznenie rozvoja malych farmérov a vstup novych zdujemcov do tohto

odvetvia,
e obmedzenie prav vlastnikov a s tym stvisiace zvySenie byrokracie v Stéte,
e volny vstup zahrani¢nych investorov do odvetvia.*’

V SR sa zikon dostal do rozporu s Ustavou SR. Podla vtedajsich poslancov boli
netstavné ustanovenia tykajice sa postupu pri prevode vlastnictva, zverejnenia ponuky
prevodu vlastnictva aoverenia apreukdzania podmienok nadobuddania vlastnictva
pol'nohospodérskeho pozemku. Pricom zostdvajica Cast’ bez spomenutych ustanoveni straca
zmysel a prakticki vyuZitelnost. Medzi d’alSie dovody patrilo obmedzenie hospodarske;j
sitaZe a vlastnickeho prava, resp. jednotlivych vlastnickych opatreni.*® Napriek uvedenym

nazorom zdkon vstipil do ucinnosti diiom 01.07.2014.

® Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s %20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

“Portal Farmy.cz: Zprdva otrhu  spidou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s%20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

T Portal Farmy.cz:  Zprdva otrhu spudou [online], 2015 [cit. 2016-03-09]. Dostupné z:
<http://farmy.cz/dokumenty/ZPRAV A%200%?20trhu%?20s%20pudou%20FARMY CZ%?20leden%202015.pdf>

8 Portal Ulpianus: interaktivne prdvnické komentdre [online], 2014 [cit. 2016-05-17]. Dostupné z:

<http://www.ulpianus.sk/novinky/8498/>
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4.5 NADOBUDANIE VLASTNICTVA POCNOHOSPODARSKE]
PODY CUDZINCAMI

V roku 2004 Ceska a Slovenska republika vstipili do Eurépskej tnie, ¢o v kone¢nom
dosledku znamenalo mnoZstvo zmien sdvisiacich s vybudovanim vnitorného trhu EU. To
znamend vybudovanie takého priestoru, kde by bola moznost’ fungovania vol'ného pohybu
tovaru, sluzieb, kapitdlu a osob. Tato skutocnost’ sa odrazila aj v problematike nadobidania
vlastnictva polnohospodarskej pddy cudzincami, ktord bola astile aj je zakotvena
v devizovom zdkone oboch 3titov, teda CR aj SR. Po vstupe do EU bolo potreba niektoré
ustanovenia zdkona pozmenit, aby bolo moZné podmienky volného vnitorného trhu spinat.
Obe krajiny preto pristipili k prechodnym obdobiam, ktoré eSte zachovavali pdvodné

obmedzenie vzt'ahujice sa k problematike nadobudania vlastnickeho prava pre cudzincov.

Ceskd aj Slovenskd republika poZiadali odve prechodné obdobia, ktoré boli

nasledovné:

e obdobie trvajuce 5 rokov, ktoré malo ponechat vtedajSie obmedzenie
vztahujuce sa k problematike nadobudania vlastnictva k nehnutelnostiam

vyuzivanych na vedlajSie byvanie,

e obdobie trvajice 7 rokov ponechdvajice vtedajSie obmedzenia, ktoré sa
vztahovali k problematike nadobudania vlastnictva k pol'nohospodérske;j

a lesne;j p(A)de.49

Aj napriek tomu, Ze oba Staty poziadali o rovnaké prechodné obdobia, tak sa ndjdu aj
rozdiely v obmedzovani nadobudania vlastnickeho prava k pol'nohospodarskej pdde

cudzinami.

4.5.1 Obmedzenie v CR

Cudzinci v CR mdZu v si¢asnosti nadobidat’ vietky tuzemské nehnutelnosti, pokial

zvlastny zakon nestanovi inak. V kone¢nej podobe devizového zdkona CR sa umoznil prevod

¥ LAZIKOVA, J., BANDLEROVA, A.. Nadobtdanie vlastnickeho priva k polnohospodérskej pode na
Slovensku. Zbornik konferencie ,,Vyzvy a perspektivy Agrdrneho prdva“. 2014 ISBN 978-80-552-1200-5,
s. 115 - 124.
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tuzemskych nehnutel'nosti bez ohl'adu na miesto trvalého pobytu alebo sidla nadobudatel’a.

Z toho ddvodu uZ nie je nutné obchddzat’ zdkony, aby sa takéhoto prevodu docielilo.”

Zakon ¢.503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém ufadu aozméné¢ nékterych

souvisejicich zdkont, v zneni neskorSich predpisov stanovuje nasledovné:

., $9: Pokial tento zdkon nestanovi inak, je mozné polnohospoddrske pozemky podla

§10 aZ §13 prevddzat len na:
a) fyzickii osobu, ktord je obcanom
1. Ceskej republiky,
2. iného clenského stdtu Eurdpskej tinie,

3. Stdtu, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Europskom hospoddrskom

priestore, alebo
4. Svajciarskej konfederdcie,
b) prdvnickii osobu, ktord je polnohospoddrskym podnikatelom v Ceskej

republike,

c) prdvnickii osobu, ktord je polnohospoddrskym podnikatelom alebo md

obdobné postavenie
1. v inom clenskom Stdte Eurdpskej tinie,

2. v Stdte, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Europskom hospoddrskom
priestore, alebo

“ . e ulSI
3. vo Svajciarskej konfederdcii.

Ustanovenie §9 zdkona o Stitnim pozemkovém ufadé¢ jednd o prevode
pol'nohospodarskeho pozemku na Ziadost’ obce, vlastnika susediaceho pozemku, na zdklade

verejnej ponuky a pri predaji v obchodnej verejnej sut'azi.

0 Magazin el5.cz Novela zdkona umoZnila ndkup nemovitosti cizinci [online]. 11.11.2011 [cit. 2015-10-05].

Dostupné z:  <http://magazin.el5.cz/bydleni/legislativa/novela-zakona-umoznila-nakup-nemovitosti-cizinci-
976918 >

31’8 9 zdkona ¢. 503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém tfadé a o zméné& n&kterych souvisejicich zakont, v zneni

neskorS$ich predpisov
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4.5.2 Obmedzenie v SR

V SR na rozdiel od susednej CR aj nad’alej existuji isté obmedzenia pri prevode
vlastnictva pol'nohospodéarskych pozemkov cudzincami. Urcité obmedzenia, respektive
podmienky nadobudnutia vlastnickeho prava k pol'nohospodarskym pozemkom su definované
v §4 zédkona ¢. 140/2014 Z. z., o nadobuidani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku

a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskor$ich predpisov.

V uvedenom paragrafe zdkona je definovand osoba, ktord mdze vlastnicke pravo

nadobudnat’:

® osoba, ktord vykondva pol'nohospodérsku vyrobu ako podnikanie najmenej tri
roky pred diilom uzavretia zmluvy o prevode vlastnictva pol'nohospodarskeho

pozemku v obci, v ktorej sa pol'nohospodarsky pozemok nachddza,

e spoluvlastnikovi polnohospodarskeho pozemku, ak ide o spoluvlastnicky

podiel podl'a osobitnych predpisov,

e blizkej osobe podla § 116 Obcianskeho zdkonnika a osobe pribuznej podla
§ 117 Obcianskeho zékonnika.’?

Blizke osoby podl'a Obcianskeho zdkonnika su pribuzny v priamom rade, strodenci
a manzelka, pripadne manZelka. V pripade ostatnych osdb sa za blizke osoby povaZzuju len tie,

ktoré by utrpenii ujmu dévodne pocitovali ako vlastnd.”®

DalSou z podmienok v uvedenom zékone je potreba trvalého pobytu v SR po dobu

najmenej 10 rokov.

V zédkone sa dalej ustanovuji aj podmienky tykajice sa zdkazu nadobudania
vlastnickeho prava pol'nohospodarskych pozemkov. V § 7 ods. 2 je definované koho sa takyto

zékaz netyka, a to pre obCanov nasledovnych Statov:
e taty Eurépskej tinie, Eurépskeho hospodarskeho priestoru, Svajéiarska,

e Staty, pre ktoré to vyplyva z medzinarodnej zmluvy, ktorou je SR viazana.

284 ods. 1 zdkona & 140/2014 Z. z., o nadobidani vlastnictva polnohospodarskeho pozemku a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov

8§ 116 a § 117 zdkona &. 40/1964 Zb., Obéiansky zékonnik, v zneni neskorsich predpisov
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Dany zdkaz sa nevztahuje nielen na Stitnych obCanov vymenovanych krajin, ale

taktieZ ani na fyzické osoby s pobytom a pravnické osoby so sidlom v tychto Statoch.>*

V kone¢nom dosledku vstup do Eurépskej inie znamenal pre obe krajiny vol'ny vstup
zahrani¢nych investorov v oblasti pol'nohospodarstva, tzn. zdnik doterajSich zdkazov pre
nadobudanie vlastnickych prav k pol'nohospodarskym pozemkom. Oba S$taty si museli prejst
istym prechodnym obdobim, aby svoje zdkony prisposobili nadradenym medzindrodnym

smerniciam.

3§87 ods.2 zdkona ¢&. 140/2014 Z. z., o nadobidani vlastnictva polnohospoddrskeho pozemku a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorSich predpisov
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5 FAKTORY OVPLYVNUJUCE TRZNU CENU
POENOHOSPODARSKYCH POZEMKOV

Kazdy pozemok md svoju osobitost, nendjdeme dva rovnaké pozemky. LiSia sa od
seba nielen svojou Struktdrou, ale aj lokalitou, rozlohou a tvarom. Toto vSetko su faktory,
ktoré vyraznou mierou ovplyviiuji hodnotu pozemku, a tym padom aj kone¢nu cenu za dany
pozemok. V tejto kapitole priblizim niektoré, z mojho pohladu zdkladné faktory, ktoré

podstatnou mierou ovplyviuji trznd cenu pol'nohospodarskych pozemkov.

Medzi zdkladné faktory ovplyvilujice trZznd cenu pol'nohospodirskych pozemkov

patri:
e druh pol'nohospodarskeho pozemku,
¢ trodnost’ pddy,
e lokalita,
e rozloha,
e tvar pozemku,
e pravne pozadie prevodu vlastnickeho prava,

e sijtudcia na trhu.

Druh pol’nohospoddrskeho pozemku

Kazdy druh pol'nohospodérskeho pozemku ma iny spdsob vyuzitia a od toho sa odvija
aj jeho cena. Druh pol'nohospodarskeho pozemku ako faktor, ktory ovplyviiuje trznd cenu
pozemku mé zdsadny vplyv na vysku trznej ceny. Ini cenu ma ornd pdda a inu trvaly trdvny

porast. Obvykle cena trvalého travneho porastu je nizsia nez cena ornej pody.

Urodnost’ pody

Dal§im z faktorov ovplyviiujicim trzni cenu polnohospodarskych pozemkov je
tirodnost’ pddy. Urodnost’ pody je definovand kédom BPEJ, ktory je v CR 5-miestny a v SR
7-miestny. V kéde BPEJ sa premietaji vlastnosti danej pddy, ako je napriklad klimaticky

region, svahovitost’ pozemku a pddny typ.

Urodnost’ pddy mé vyrazny vplyv na trZni cenu polnohospodarskeho pozemku.

V pripade nizkej bonity pddy ovplyviuje vySku ceny negativhym spOsobom a hodnotu
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pozemku zniZuje. Naopak, ak sa jednd o pddu s vysokou drodnostou, tak trznd cena pozemku

vyrazne stupa.

Viac informécii o kédoch BPEJ astanoveni ceny pozemku podla tohto kédu je

uvedenych v kapitole 3.3.1 Stanovenie ceny pol'nohospodarskeho pozemku.

Lokalita

Vyraznym faktorom ovplyviiujicim trZznd hodnotu, teda icenu akéhokol'vek druhu
pozemku je jeho lokalita, v ktorej sa dany pozemok nachddza. Je rozdiel, ¢i sa dany pozemok
nachddza pri meste alebo pri dedine. Kazda oblast’ ma svoje Specifikd, svoj Specificky terén,
ktory zohrdva svoju ulohu pri vySke hodnoty pozemku. Je rozdiel, ¢i sa pozemok nachadza
v hornatejSej oblasti, alebo na niZine. Taktiez do tohto faktoru spada ito, na akud svetovu

stranu je pozemok orientovany.

Vo vSeobecnosti plati, Ze lukrativnejSie lokality ovplyviluji trznd cenu pozitivne
a horSie lokality na trZznej cene len uberaji. V pripade pol'nohospodarskych pozemkov plati,
Ze ceny pody v rovinatejSich a niZinatejSich lokalitdich si mnohondsobne vySSie ako ceny

pddy v hornatejsich oblastiach.

Rozloha pozemku

Rozloha pozemku je d’al§im z vyraznym faktorov pdsobiacich na hodnotu pozemku.
tym vysSia hodnota. Zakladom je jednotkova cena pre pozemok, ktord sa vyndsobi vymerou

pozemku.

Pri vybere vhodnej pddy je podstatné si uvedomit’ aj to, ¢i je rozloha pddy dostatocnd
aj na jej obrdbanie tazkymi strojmi. Na malom pozemku, pripadne tizkom pozemku bude

omnoho t'azSie obrdbanie tazkymi pol'nohospodarskymi strojmi ako na rozlohou vacsom.

Tvar pozemku

Kazdy pozemok mé svoje hranice, ktoré ohranicuji jeho tvar. Ten modZe byt
pravidelny, ale aj nepravidelny. V tomto faktore obvykle plati, Ze ¢im nepravidelnejsi je tvar,
tak tym negativnejs$i vplyv mé na hodnotu pozemku. Tvarom pozemku vSak nemoZzno mysliet
len jeho hranice, ale taktieZ aj Clenitost pozemku. To znamend, ¢i sa jednd o rovinaty

pozemok, ale ma istd Clenitost’, isté nezrovnalosti, ktoré sa taktieZ podpisuji negativnym
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vplyvom na  vyslednej hodnote  pozemku. Rovinatej§i  apravidelnejSi  tvar

pol'nohospodarskeho pozemku je I'ahSie obrabatel'ny neZ ¢lenitejs$i a nepravidelny tvar.

V tomto pripade plati, Ze ¢im rovinatej$i a hranicami pravidelnej$i tvar a terén

pozemku, tak tym pozitivnejsi vplyv ma na jeho hodnotu.

Prdvne pozadie prevodu vlastnickeho prdva

Na trZznd cenu pddy ma urcity vplyv aj pridvne pozadie tykajice sa vlastnictva
pozemku, jeho evidencia v katastri nehnutel'nosti, tarchy, ale taktiez aj moZnost’ existencie

ndjomnej zmluvy k pozemku.

Obvykle st pol'nohospodarske pozemky vo vlastnictve viacerych majitelov, tzn.
spoluvlastnikov, ktory vlastnia uréity podiel pozemku. Cim vi&§i podet spoluvlastnikov
pozemok md, tym je negativnejSi dopad na trzni cenu pozemku. Najidedlnejsi pripad je
vyluéné vlastnictvo, kedy sa jednd o vlastnictvo jednej osoby. Pri spoluvlastnictve moze

nastat’ situdcia, Ze niektory zo spoluvlastnikov nebude s predajom suhlasit’.

Dal§im z faktorov tykajiicich sa pravneho pozadia prevodu vlastnickeho priva je
evidencia parciel pol'nohospodarskych pozemkov v katastri nehnutel'nosti. M6Zu nastat’ dva
typy evidencie, ato zjednoduSend evidencia parciel aevidencia parciel v katastri
nehnutel'nosti. Pri zjednodusSenej evidencii parciel nie si pozemky evidované v katastrilnej
mape, ¢o ma dost’ negativny vplyv na vysku trznej ceny pozemku.

.....

pravnickych osdb. Pri nédslednom predaji takéhoto pozemku je podstatnou informaciou
existencia nijomnej zmluvy s jej podmienkami. Medzi takéto podmienky patri vypovedna
doba. Cim je vypovedni doba kratsia, tym je vplyv na cenu pddy pozitivnej§i a naopak.

Idedlny pripad nastane v situécii bez ndjomnej zmluvy.

Do pravneho pozadia prevodu vlastnickeho prava su radené aj vecné bremend, tzn.
majitel pozemku je povinny nieco trpiet, pripadne sa nieCoho zdrzat’ apod. Vecné bremena

patriace k uréitym pozemkom s evidované na listoch vlastnictva v Gasti C - Tarchy.

Situdcia na trhu

Jednym z hlavnych faktorov posobiacich na trzni cenu pol'nohospodarskeho pozemku
je situdcia na danom trhu. T4 sa odvija od ponuky a dopytu v urcitej oblasti. Tento faktor sa

uzko spéja s lokalitou pozemku, v ktorej sa nachddza. Vo vSeobecnosti plati, Ze vysSie trzné
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ceny su v miestach, kde je dopyt vysSSi neZ ponuka. A naopak v miestach, kde je ponuka

vySSia, su trzné ceny pozemkov niZsie.

Tieto vSetky faktory dokdzu ovplyvnit’ hodnotu pozemku, a to v kone¢nom dosledku
jeho cenu na trhu pozitivne aj negativne. Mnohokrat zdleZi aj na subjektivnhom pohlade

hodnotiaceho.

Obecne najvicsi vplyv na cenu mé lokalita pozemku, situdcia na trhu a trodnost’. Cena
pozemku je kombindciou viacerych faktorov, pricom kazdy z nich ma svoju urcitd vahu,
ktorou na konecnd cenu pdsobi. Je vSak tazké zovSeobecnit’, ktory faktor je najdoleZitejsi
s najvacsim vplyvom na hodnotu pozemku. ZileZi to od konkrétneho pripadu, pohladu

hodnotiaceho a narokov kupujiceho.
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6 ANALYZA SITUACIE NA TRHU
S POCNOHOSPODARSKYMI POZEMKAMI VO
VYBRANEJ OBLASTI

Pre analyzu situdcie na trhu s pol'nohospodarskymi pozemkami som si vybrala okres
Levice. Vybrala som si ho z viacerych dévodov. Hlavnhym dévodom je, Ze vybrand oblast’ je
prevazne znama ako jedna z najlepSich oblasti vhodnych pre pol'nohospodéarsku vyrobu.
Prevaznd rozlohu pozemkov celého okresu tvori pol'nohospodarska pdda na cele s ornou
pddou. Vo svojej analyze som sa zamerala na jeden druh pol'nohospodarskej pody, a to na

ornd podu.

Obr. ¢. 3 : Mapa SR s vyznacenym okresom Levice

Zdroj: Wikipedia: Otvorend encyklopédia. [online]. 2007 [cit. 2016-04-20]. Dostupné z:

<https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Slovakia_nitra_levice.png>
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Obr. ¢. 4: Mapa okresu Levice

Zdroj: Wikipedia: Otvorend encyklopédia. [online]. 2007 [cit. 2016-04-20]. Dostupné z:
<https://sk.wikipedia.org/wiki/Levice_(okres)

6.1 CHARAKTERISTIKA OKRESU LEVICE

Okres Levice sa nachddza vo vychodnej Casti Nitrianskeho kraja. Juhovychodnu cast’
hranice tvori Statna hranica s Mad’arskom. Medzi susediace okresy zo zdpadnej strany patri
okres Nové Zamky, Nitra a Zlaté Moravce. Z vychodnej strany okres Levice obklopuju
okresy Zarnovica, Banskd Stiavnica, Krupina a Velky Krti§. Tieto Styri okresy sa v$ak
nachadzaju v Banskobystrickom kraji.

vV

Celkovd rozloha okresu je 1551,1 km”. Rozlohovo sa jednd o najvac¥i okres
v Nitrianskom  kraji. Celkovy pocet obyvatelov  vokrese k31.12.2014 je

686 662 obyvatelov. Pottom obyvatel'om sa jednd o treti najvacsi okres v kraji.”

Uzemie okresu md rovinaty, niZinaty terén s pahorkatinami. Rozprestiera sa na
Podunajskej niZine. Spolu s izemim Nitrianskeho kraja sa radi medzi najteplejSie oblasti
Slovenska ataktieZ aj najproduktivnejSie polnohospodarske Casti  krajiny. Pre

pol'nohospodarstvo méd vel'mi dobré podmienky nielen prirodné, ale aj klimatické podmienky

.....

53 Zdroj: Wikipedia: Otvorend encyklopédia. [online]. 2007 [cit. 2016-04-20].

Dostupné z: <https://sk.wikipedia.org/wiki/Levice_(okres)
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Celkovu rozlohu okresu je mozné delit’ na pol'nohospodarske a nepol'nohospodarske
pddy, vid graf ¢.8. Pol'nohospodarsku pddu tvoria priblizne tri Stvrtiny celej rozlohy
pozemkov Levického okresu, tzn. 71,81 %. Nepolnohospodarsku pddu tvori 28,19 %

pozemkov okresu.

B polnohospodadrska poda

B nepolnohospodarska
poda

Graf ¢. 8: Zdkladné rozdelenie pozemkov podla druhu v okrese Levice

2,59% Wornapoda

m chmelnice

W vinice

Mmzahrada

W ovocny sad

m trvaly travny porast

wmlesny pozemok

mvodna plocha
zastavanaplochaa

nadvorie

mostatna plocha

Graf ¢. 9: Podrobné rozdelenie pozemkov podla druhu v okrese Levice
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Najvdcsi podiel tvori ornd podda, ktord zabera vySe 60 % celej rozlohy
pol'nohospodarskych pozemkov v Levickom okrese. Druhy najviacsi podiel maji lesné
pozemky s 19,03 % atreti najvacsi trvalé trdvne porasty s 7,59 %. Medzi d’alSie v poradi
patria nasledovné druhy pol'nohospodarskych pozemkov, ato zastavand plocha a nadvorie
(5,07 %), ostatna plocha (2,59 %), vinice (1,80 %), zahrady (1,77 %), vodné plochy (1,50 %)
aovocné sady (0,32 %). V okrese sa nenachddzaji polnohospodirske pozemky druhu

chmelnice.

Dopravna situdcia je v celom okrese tvorend cestami I., II. aIlIl. triedy. Taktiez je
v celom okrese zavedend Zelezni¢nd doprava, ktord vyuZivaji najmi Studenti, dochodcovia
a pracujuci l'udia. V okrese je zavedend aj autobusova doprava, ktord je spolu so Zelezni¢nou
dopravou radend medzi dolezité a Casto vyuzivané dopravné uzly. V okrese sa nachddzajui aj

malé letiskd, ktoré si vyuZzivané pre malé lietadla.

V okrese Levice sa nachddza aj priemyselnéd zéna Géna, ktora je v blizkosti okresného

mesta Levice. V priemyselnej zone ma vyrobne zavody 14 investorov.

Inzinierske siete su v celom okrese dostatoCne zaistené pomocou plynu, elektrickej

energie, vodovodu a kanalizicie.

Vo svojej analyze som sa zamerala na pol'nohospodarsku podu, a to konkrétne na druh
orna podda. Z toho dovodu v charakteristike vybraného okresu Levice neopisujem informacie
o mestskej hromadnej doprave, lekaroch, Skolstve a podobne, ako sa uvadza v analyzach trhu.

Tieto informdcie nemaju vplyv na trh s pol'nohospodarskymi pozemkami.

6.2 TRHS ORNOU PODOU

Ako je v charakteristike okresu Levice uvedené, vybrana oblast’ je typickd pre svoju
vhodnost’” klimatickych a prirodnych podmienok na pol'nohospodéarsku vyrobu. Najvacsi

podiel rozlohy pozemkov patri ornej pode s vySe 60 % celej rozlohy okresu.

Na oficidlnych strankach SR ur€enych pre predaj ornej pddy pocas vypracovavania

analyzy neboli dostupné Ziadne pody pre dany okres. Na internetovych portdloch venovanych

.....

pozemkov je v ndjme druZstiev, ktoré majitel'om pozemkov za ndjom platia. Z toho dévodu je

na predaj uréenych minimum pozemkov.

Databdaza pozemkov ziskanych z internetovych portdlov je uvedend v prilohe B

.....
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ktord je neredlna anezodpovedd skuto¢ne dosahovanym cendm za ornd pddu v okrese.
SkutoCne dosahovand cena za ornd podu sa v prieme pohybuje okolo 0,50 €/m”. Z toho

dévodu vysledky analyzy moZu byt’ skreslené.

Pozemky nachddzajice sa v blizkosti okresného mesta v inzerdtoch dosahuju
mnohondsobne vysSie ceny ako pozemky nachddzajiice sa v blizkosti dedin. V tomto pripade

je hlavnym faktorov ur€ujicim cenu lokalita pozemku, v ktorej sa nachadza.

6.2.1 Grubbsov test

Ako uz bolo vySSie spomenuté, v dostupnych inzerdtoch sa nachddza mnoZstvo
pozemkov s vysokou cenou. Ztoho dovodu som na dostupnych inzerdtoch vyuZila tzv.
Grubbsov test ureny pre vylicenie extrémnych hodnét vybraného suiboru, ktorym je
vytvorend databdza. Databdza obsahuje 28 pozemkov z celého okresu Levice. Ku kazdému
pozemku je priradend plocha v m? cenav € a jednotkové cena v €/m>. Vylicenie extrémnych

hodndt pomocou Grubbsovho testu je uvedené v tabulke €. 5.

50



Tab. ¢. 5: Grubbsov test - databdza pozemkov

P.c Lokalita Plocha v m?| Cena v € Jednotkowzi {'ee‘ritltlloztzz‘;? Jednotkovczi
cenazam cenazam
1 |Levice 550 7 000 12,73 12,73
2 |Levice 22 000 | 440 000 20,00
3 | Krskany 16 885 99 000 5,86 5,86 5,86
4 | Cajkov 41 798 18 810 0,45 0,45 0,45
5 |Dolné Semerovce 100 000 55 000 0,55 0,55 0,55
6 |Kuralany 4032 1976 0,49 0,49 0,49
7 |Levice 1 042 5500 5,28 5,28 5,28
8 |Levice 310000| 114700 0,37 0,37 0,37
9 |Levice 3100 000 | 1 404 000 0,45 0,45 0,45
10 |Pukanec 70 000 66 500 0,95 0,95 0,95
11 | Zemberovce 165 000 41 250 0,25 0,25 0,25
12 | Tekovské LuZany 125 000 47 500 0,38 0,38 0,38
13 |Farna 4 879 20 000 4,10 4,10 4,10
14 | Maly Kiar 1123872 | 393 355 0,35 0,35 0,35
15 |Mytne Ludany 620 000| 589 000 0,95 0,95 0,95
16 | Ondrejovce 34 000 22 100 0,65 0,65 0,65
17 |Sahy 300 000| 180 000 0,60 0,60 0,60
18 |Sahy 900 000| 450 000 0,50 0,50 0,50
19 | Ondrejovce 290000| 113100 0,39 0,39 0,39
20 | Zemberovce 10 000 3 300 0,33 0,33 0,33
21 |Horné Tirovce 340 000| 214200 0,63 0,63 0,63
22 |Dolna Sec 1391 9990 7,18 7,18 7,18
23 |Levice 1200 5500 4,58 4,58 4,58
24 | Zemberovce 3870 7500 1,94 1,94 1,94
25 |Farna 4900 5800 1,18 1,18 1,18
26 |Levice 200 1200 6,00 6,00 6,00
27 | Devicany 1 680 5300 3,15 3,15 3,15
28 | Dolné Semerovce 100 000 60 000 0,60 0,60 0,60
Tab. ¢ 6: Ciselné charakteristiky

Ciselné charakteristiky priemer 2,89 2,32 1,85
S 4,4565 3,0316 2,2090
X1 0,25 0,25 0,25
Xn 20,00 12,73 7,18
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Ako je mozné vidiet’, Grubbsov test vylicil dve extrémne hodnoty, a to nasledovnym
postupom. V prvom testovani test vylucil ako extrémnu hodnotu pozemok ¢.2 - Levice

s cenou 20,00 €/m>.

Kritickd hodnota testu Vysledok:
n= 28 Ti<Tig Ho nezamietame, hodnotu nevylucujeme
T14=The = 2,750 T,.>Tiaw  Ho zamietame, hodnotu vylucujeme

V druhom testovani test vylicil druhd najvyssiu extrémnu hodnotu, ktorou je pozemok

¢. 1 v lokalite Levice s jednotkovou cenou 12,73 €/m”.

Kfritickd hodnota testu Vysledok:
n= 27 Ti<Tyy Ho nezamietame, hodnotu nevylucujeme
Tie=The = 2,750 T,>Tw Ho zamietame, hodnotu vylucujeme

V tretom testovani Grubbsov test nevylicil Ziadnu hodnotu ako extrémnu.

Kfritickd hodnota testu Vysledok:

n= 26 T1<Tiw  Ho nezamietame, hodnotu nevylucujeme

Ti1=The = 2,750 Ta<Tie  Ho nezamietame, hodnotu nevylucujeme

Tab. ¢. 7: Kritické hodnoty pre Grubbsov test

Kritické hodnoty T, = Ty, pre Grubbsov test
n a = 0,05 n a = 0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371 30 2,750

Zdroj: GRUBBS, F. (1969). Procedures for Detecting Outlying Observations in
Samples. Technometrics, 11(1), 1-21. doi:1. Dostupné z:
<http://www.jstor.org/stable/1266761 doi:1>
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6.2.2 Priame porovnanie

Po vyliceni extrémnych hodn6t pomocou Grubbsovho testu som vytvorila priame
porovnanie. Upravend databdza obsahuje 26 pozemkov pre porovnanie. Ocenovany pozemok
je ornd pdda v lokalite Zeliezoviec o vymere 10 000 m®. Uradné cena uréeného pozemku je
stanovena hodnotou 0,8683 €/m> podla zdkona ¢&.582/2004 Z.z., o miestnych daniach

a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady, v zneni neskorSich

predpisov.
Tab. ¢. 8: Priame porovnanie - ¢ast’ 1
. . ,| Uradna
Lokalita Druh pddy szrrnnze;ra VZd(ﬁz;lOSt cena podl'a
KN (€/m?)
Zeliezovce ornd poda | 10 000 0,8683
Krskany ornd poda | 16 885 18,56 0,544
Cajkov ornd pdda | 41798 30,85 0,5413
Dolné Semerovce ornd pdda | 100 000 10 0,462
Kural’any ornd poda 4 032 11,50 0,8374
Levice orné pdda 1042 19,08 0,7203
Levice ornd péda | 310 000 19,08 0,7203
Levice orné pdda | 3 100 000 19,08 0,7203
Pukanec ornd pdda | 70 000 34,19 0,2718
Zemberovce ornd pdda | 165 000 24,20 0,467
Tekovské Luzany ornd pdda | 125 000 10,20 0,933
Farna ornd poda 4 879 11,66 0,8235
Maly Kiar ornd poda | 1 123 872 15,09 0,4969
Mytne Ludany ornd poda | 620 000 12,89 0,7704
Ondrejovce ornd pdda | 34 000 14,32 0,9095
Sahy ornd poda | 300 000 22,26 0,5194
Sahy ornd pdda | 900 000 22,26 0,5194
Ondrejovce ornd pdda | 290 000 14,32 0,9095
Zemberovce ornd pdda | 10 000 24,20 0,467
Horné Turovce ornd pdda | 340 000 23,30 0,3936
Dolna Se¢ orné pdda 1391 15,56 0,8023
Levice orné pdda 1200 19,08 0,7203
Zemberovce orné pdda 3870 24,20 0,467
Farna orné pdda 4 900 11,66 0,8235
Levice orné pdda 200 19,08 0,7203
Devicany orna poda 1 680 31 0,4155
Dolné Semerovce ornd pdda | 100 000 10 0,462
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Tab. ¢. 9: Priame porovnanie - c¢ast’ 2

5 Cena po Hodnota
C. Cena pozadovand Kcr | redukciina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 10 ocenovaného
pramen ceny pozemku
KIx
€ €/m’ €/m’ e X €/m’
K5

1 99 000 5,86 0,95 5,57 0,9510,93/0,90(10,24|1,02| 8,26 0,67
2 18 810 0,45 0,95 0,43 0,85(0,92(0,90| 0,79 |1,02| 0,57 0,75
3 55 000 0,55 0,95 0,52 1,00/0,91 1,00 1,13 |1,00| 1,03 0,51
4 1976 0,49 0,95 0,47 0,9510,99|1,10| 0,56 |1,02| 0,59 0,79
5 5500 5,28 0,95 5,01 0,95(0,97|1,10| 6,96 |1,02| 7,17 0,70
6 114 700 0,37 0,95 0,35 0,95(0,97(0,90| 0,49 |1,02| 041 0,86
7 1 404 000 0,45 0,95 0,43 0,95(0,97 (0,90 0,60 |1,02| 0,50 0,86
8 66 500 0,95 0,95 0,90 0,8510,86 (1,00 3,32 |0,96| 2,34 0,39
9 41250 0,25 0,95 0,24 0,9010,91(0,90| 0,51 |1,02| 0,38 0,62
10 47 500 0,38 0,95 0,36 0,95(1,01(0,90( 0,39 |1,04| 0,35 1,03
11 20 000 4,10 0,95 3,89 0,95(0,99 1,10 4,73 |1,02| 4,99 0,78
12 393 355 0,35 0,95 0,33 0,95/0,91(0,90| 0,67 |1,02| 0,53 0,62
13 589 000 0,95 0,95 0,90 0,95(0,98 (0,90 1,17 |{0,98| 0,96 0,94
14 22 100 0,65 0,95 0,62 0,95(1,01(0,90| 0,68 |1,02| 0,60 1,03
15 180 000 0,60 0,95 0,57 0,90/0,92 1,10 1,10 |1,02| 1,02 0,56
16 450 000 0,50 0,95 0,48 0,9010,92/0,90| 0,91 |1,02| 0,69 0,68
17 113 100 0,39 0,95 0,37 0,95(1,01(0,90| 0,41 |1,04| 037 1,01
18 3300 0,33 0,95 0,31 0,90(0,91|1,00| 0,67 |0,98| 0,54 0,58
19 214 200 0,63 0,95 0,60 0,90/0,89(0,90| 1,52 {0,96| 1,05 0,57
20 9990 7,18 0,95 6,82 0,95(0,98 1,10 8,50 |1,00| 8,75 0,78
21 5500 4,58 0,95 4,35 0,95(0,97|1,10| 6,04 |1,00| 6,10 0,71
22 7500 1,94 0,95 1,84 0,90(0,911,10| 3,94 |0,98| 3,47 0,53
23 5800 1,18 0,95 1,12 0,95(0,99 1,10 1,37 |1,02| 1,44 0,78
24 1200 6,00 0,95 5,70 0,95(0,97|1,10| 791 |1,02| 815 0,70
25 5300 3,15 0,95 3,00 0,8510,90 1,10 7,21 |0,98| 5,92 0,51
26 60 000 0,60 0,95 0,57 1,00/0,91 (1,00 1,23 |1,00| 1,12 0,51
Priemer €/m* 1,76 €/m2 0,71
Minimum €/m2 0,24 €/m2 0,39
Maximum €/m2 6,82 €/m2 1,03
Smerodatnd vyberova odchylka s 2,0704 K 0,17
Varia¢ny koeficient 1,1762 0,24
Pravdepodobna spodna hranica priemer - s €/m2 0,54
Pravdepodobnd horn4 hranica priemer + s €/m2 0,88

Hodnota pozemku stanovena priamym porovnanim € 7 108,84

54




Pre priame porovnanie som si zvolila Sest’ upravujicich koeficientov podl'a pramena
ceny, lokality pozemku, tradnej ceny podla katastra nehnutelnosti, velkosti pozemku

redlnosti predaja a tivahy znalca.

Koeficient redukcie na prameii ceny - K.,

Prvym upravujicim koeficientom je koeficient redukcie na pramen ceny. VSetky
pozemky z databdaze maju rovnaky pramen ceny, a to konkrétne inzerciu na internete. Z toho
dovodu je stanoveny jediny koeficient s hodnotou 0,95, ktory plati pre vSetky pozemky

z databaze.

Koeficient uipravy na lokalitu pozemku - K1

Ocefiovany pozemok sa nachddza v lokalite Zeliezovce. Porovndvané pozemky sa
nachddzaju v oblastiach celého okresu. Kazd4d oblast je charakterizovand nielen inou
urodnostou pddy, ale aj inymi prirodnymi podmienkami. TaktieZ niektoré pozemky sa
nachadzaju v lukrativnejSich Castiach okresu. Koeficient na lokalitu pozemku som si stanovila
podl'a vzduSnej vzdialenosti porovndvaného objektu od oceniovaného, ato nasledovnymi

hodnotami koeficientu:

¢ hodnota 1,00 - vzdialenost’ do 10 km od ocetiovaného objektu,

hodnota 0,95 - vzdialenost’ do 20 km od ocetiovaného objektu,

hodnota 0,90 - vzdialenost’ do 30 km od oceflovaného objektu,

hodnota 0,85 - vzdialenost’ do 40 km od oceflovaného objektu,

hodnota 0,80 - vzdialenost’ nad 40 km od oceflovaného objektu.

Koeficient iipravy na bonitu pozemku - K2

Z inzerovanych pozemkov je nemozné zistit’ presni polohu pozemku, a v tom pripade
aj jeho parcelné c¢islo a bonitu. Podobnd vypovedajicu schopnost’ ako je bonita pddy ma
uradnd cena vybraného katastrdlneho tizemia podl'a katastra nehnutel'nosti. Pre hodnoty tohto
koeficientu som si stanovila postup podl'a pomeru porovnavaného pozemku k ocenovanému.
AvSak v jednom katastrdlnom tzemi sa nenachddza len jeden druh bonity, ale viaceré. Z toho

ddvodu je hodnota koeficientu vo vypoctoch zredukovana koeficientom 0,8.
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Nastali dva pripady:

----------

pozemok ocenovany,

e koeficient mensi ako 1,00 - porovndvany pozemok ma nizSiu dradnu cenu ako

pozemok ocenovany.

Koeficient iipravy na vel’kost’ pozemku - K3

Jednym z faktorov pdsobiacich na vySku ceny pozemku je jeho velkost. Vo
vSeobecnosti plati, Ze ¢im vicSia je rozloha pozemku, tym je cena za pozemok vysSia. Pre

koeficient ipravy na vel'kost’ pozemku som stanovila nasledovné hodnoty:
e koeficient 1,10 - pozemok o vymere nad 100 000 mz,
e koeficient 1,00 - pozemok o vymere 10 000 m? az 100 000 mz,

e koeficient 0,9 - pozemok o vymere pod 10 000 m”.

Koeficient upravy na redlnost’ predaja pozemku - K4

V databaze sa nachddzaji pozemku s vysokou jednotkovou cenou, v niektorych
pripadoch niekol’kondsobnou ako byva skuto¢ne dosiahnutelnd cena. Jedna sa o tazko
predajné pozemky, ktoré vSak aj napriek vysokej cene mdze niekto kupit. Zvoleny koeficient
vypoveda o pravdepodobnosti predaja pozemku. Ked'Ze sa nedd presne urcit, kde sa dany
pozemok nachddza a aké ma vlastnosti, tak je najvac¢sim ukazovatel'om redlne dosiahnutel’ne;j
ceny uradnd cena podla katastra nehnutelnosti. Postup vo vypocte je zvoleny pomerom

inzerovanej ceny a uradnej ceny pozemku.

Koeficient iipravy na vvahu znalca - K5

Ako piaty koeficient som si zvolila koeficient upravy na uvahu znalca. Jedna sa
o subjektivne zhodnotenie pri porovndvacom postupe. Jednotlivé pozemky v databdze som
hodnotila pomocou tohto koeficientu podl'a subjektivneho postoja, priCom som do tvahy
brala vsetky dostupné informdcie a hodnoty predchddzajicich koeficientov k jednotlivym

pozemkom. Koeficienty som zvolila v hodnotach 0,96, 0,98, 1,00, 1,02, 1,04.
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6.2.3 Vyhodnotenie priameho porovnania

Pomocou priameho porovnania bolo zistené, Ze uréeny pozemok v Zeliezovciach
o vymere 10 000 m’ ma jednotkovi cenu 0,71 €/m2, to znamena, Ze celkova hodnota

pozemku je podl'a priameho porovnania 7 108,84 €.

Uradnd cena podla katastra nehnutelnosti je pre katastrilne tzemie Zeliezovce
stanovend hodnotou 0,8683 €/m”. Vysledn4 hodnota podl'a vysledkov priameho porovnania je

niz$ia neZ urc¢end dradna cena.

Najvicsie rozmedzie hodndt nadobudal koeficient na udpravu redlnosti predaja
pozemku. D6évodom bol velky rozptyl jednotkovych cien pozemkov v databaze, ¢o znacne
ovplyviiovalo aj vysledné hodnoty priameho porovnania. Tymto koeficientom sa jednotkové
ceny upravili a mohli tak nadobudnit’ redlnejSie hodnoty v samotnom vypocte priameho

porovnania.
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7  FAKTORY OVPLYVNUJUCE PREVOD VLASTNICTVA

Pred prevodom vlastnictva pol'nohospodarskych pozemkov je vzdy vhodné zo strany
kupujiceho preverit’ stav a druh kupovaného pozemku, vlastnicke vztahy a iné obmedzenia

uzivania pozemku.

7.1 STAV A DRUH POZEMKU

Zhodnotenie stavu a druhu pozemku je mimoriadne ddlezitym faktorom kupujiceho,
a to vnadviznosti na jeho pldnované vyuzitie. V praxi sa stdva, Ze redlny stav a druh
pozemku v porovnani sevidenénymi udajmi katastra nehnutelnosti je rozdielny.
NajcastejSimi pripadmi je, ak kataster nehnutel'nosti eviduje ornd podu a v skuto€nosti je stav

pozemku diametrédlne odliSny (zalesneny pozemok, pozemok zastavany stavbami a podobne).

7.2 VLASTNICKE VZTAHY

Vlastnicke vztahy kupovaného pozemku by mali byt jednozna¢né, to znamend Ze
kupovany pozemok mé nespochybnitelne jedného vlastnika (vylu¢né vlastnictvo) alebo
spoluvlastnikov, u ktorych stcet spoluvlastnickych podielov sa rovnd jednej. Sucasne je
potrebné zhodnotit’ vlastnicke pomery evidované v katastri nehnutelnosti v registri C

a registri E.

NajcCastejsimi  nedostatkami z hl'adiska vlastnickych vzt'ahov si nasledovné

skuto¢nosti:

e nedostatocnd identifikdcia vlastnika v katastri nehnutel'nosti (nespradvne meno
a priezvisko, chybajice tudaje o diatume narodenia abydlisku, vo vztahu

k pravnickym osobdm nespravne a netuplné tdaje o obchodnom mene a sidle);

e duplicitné vlastnictvo (pripad, ak v registri C je iny vlastnik ako v registri E).

7.3 INE OBMEDZENIA

Overenie obmedzenia s nakladanim je dodlezité z titulu budidceho uZivania pozemku.
NajcastejSie su zaznamendvané obmedzenia z titulu vykondvania zakonnych opatreni
(napriklad exeku¢né konanie), z titulu verejného zaujmu (napriklad vecné bremeno tykajice
sa umiestnenia verejnych inZinierskych sieti). Dal§imi obmedzeniami mdZu byt’ z4lozné pravo
vo vztahu k bankovym subjektom, predkupné pravo, prdvo uzivania (prenajatie pozemku

inému subjektu) a podobne.
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8  POSTUP PRI PREVODE VLASTNICTVA
POENOHOSPODARSKYCH POZEMKOV

Ciel'om diplomovej préce je vytvorenie optimalneho postupu pri prevode vlastnickeho
prava k pol'nohospoddrskym pozemkom na zdklade zmldv. V rdmci tejto kapitoly je mojou
snahou priblizit' dand problematiku a opisat’ typovd ukdzku ako je potrebné postupovat’ pri

prevode vlastnictva k pol'nohospodarskemu pozemku.

KaZzdému prevodu vlastnickeho prdva predchddza vytvorenie prisluSnej zmluvy,
napriklad kipnej, alebo zdmennej zmluvy, pripadne iného typu zmluvy. Problematike kupnej
a zdmennej zmluvy, ako aj vlastnickeho prava je venovana kapitola 4 o vlastnictve, spdsoboch

a podmienok jeho nadobudnutia.

Pred samotnym podpisom zmluvy je dolezité spravit’ par krokov, aby sme sa zabranili
oneskorenym negativnym zisteniam, ktoré by mohli znamenat’ zmarenie tc¢elu nadobudnutia
vlastnictva. Je doleZité si preverit’ pravny stav pozemku, ¢i nie je vybrany pozemok zat’azeny
vecnymi bremenami, zdloznym pravom a podobne. Taktiez je dolezité si porovnat’ skutocny
stav so stavom v katastri nehnutel'nosti. MoZe sa stat’, Ze kupujeme ornti podu a v skuto¢nosti
sa jednd o napriklad trvaly tridvny porast, resp. iny druh pozemku ako sme nadobudli.
Vlastnicke pravo je mozné nadobudnit’ len od osoby, ktord je na liste vlastnictva zapisand ako
vlastnik nehnutelnosti, pripadne spoluvlastnik. Podpisanim zmluvy vSak nedochéddza
k prevodu vlastnickeho prava. AvSak v zmluve sa uvedi vsetky podstatné naleZitosti tykajice
sa prevodu vlastnickeho priva adohodnutd kipna cena za vybrany pozemok. AZ po
doslednom prevereni stavu polnohospodarskeho pozemku a vzdjomnom sihlase oboch
zmluvnych stran je mozné prislusnd zmluvu podpisat’. Podpisand, tj. platnd zmluva vSak nie
je dostato€nym pravnym titulom, ktorym sa preukazuje nadobudnuté vlastnicke prévo. Je
nutné vykonat' dalSie kroky, ktoré smeruji k rozhodnutiu prislusného katastrdlneho dradu
o povoleni vkladu vlastnickeho priava. AZ tymto rozhodnutim nadobida novy vlastnik

zékonné vlastnicke pravo.

8.1 NAVRH NA VKLAD VLASTNICKEHO PRAVA DO KATASTRU
NEHNUTELNOSTI

Krokom k dspesnému prevodu vlastnictva k pol'nohospodarskemu pozemku je
podanie ndvrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti (d’alej len ,,ndvrh na

vklad*). Navrh na vklad sa poddva pisomne a musi obsahovat’ nasledovné naleZitosti:

59



e oznacenie prislusného katastralneho dradu,
e oznacenie ucastnikov konania,

e oznaCenie pozemkov a prdav, ktoré maji byt k nim zapisané do katastru

nehnutel’nosti,
e podpis navrhovatel'a.”®
K navrhu na vklad je potrebné dolozit’ nasledovné prilohy:

® kupna zmluva, zdmenna pripadne darovacia zmluva, alebo iny obdobny doklad

v dvoch vyhotoveniach,
e list vlastnictva,
¢ identifikdcia parciel,

e v pripade splnomocnenca je potrebné doloZit' dohodu o splnomocneni overent

notérom.”’

V sicasnosti je mozné elektronicky podat’ ozndmenie o zamysl'anom navrhu na vklad,
ktoré sa vykond pred samotnym podanim ndvrhu na vklad. Ozndmenie o zamysI'anom ndvrhu
na vklad je moZné podat’ na internetovych strdnkach katastra nehnutelnosti. Podané
oznamenie je potrebné dolozit’ ako prilohu k samotnému navrhu na vklad. Ugastnik konania
ma nasledujicich 90 dni od dorucCenia ozndmenia na podanie ndvrhu na vklad okresnému

. L, p . . . v 58
uradu. Ak sa tak nestane, okresny drad ozndmenie z evidencie vymaze.5

8.2 SPRAVNY POPLATOK

V ramci podania ndvrhu na vklad je potrebné uhradit’ spravny poplatok. Vysku
spravnych poplatkov urCuje zdkon ¢&. 145/19957Z.z., o spravnych poplatkoch, v zneni

neskorSich predpisov.

%830 ods.4 zdkona &. 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov

7§30 ods.5 zdkona & 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov

%830 ods.3 zdkona & 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov
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Névrh na zacatie konania o povoleni vkladu je spoplatneny sumou 66 € a uhrddza sa
formou kolkov. V pripade elektronicky podaného ndvrhu na zacCatie konania je potrebné
uhradit’ sumu 33 €. V pripade zrychleného konania, tzn. do 15 dni, je navrh spoplatneny
sumou 266 € av pripade elektronického podania 133 €. V pripade podania ozndmenia
o zamys$l'anom ndvrhu na vklad je spravny poplatok zniZeny o sumu 15 €, tzn. uhrddza sa

suma vo vySke 51 €

VCR je vyska spravnych poplatkov upravovand zdkonom &. 634/2004 Sb.,
o spravnich poplatcich, v zneni neskorSich predpisov, ktory stanovuje poplatok vo vyske

1000 K¢.

8.3 KONANIE O POVOLENI VKLADU PRAVA DO KATASTRA
NEHNUTELNOSTI

Po doru¢eni navrhu na vklad prisluSnej sprave katastra nehnutelnosti a zaplateni
spravneho poplatku, prislusnd sprava okresného turadu zacina konanie o povoleni vkladu
prava do katastru nehnutel'nosti. V prvom rade sprava katastra vyzna¢i plombu o zmene prava
k pol'nohospoddrskemu pozemku na liste vlastnictva. Vykond tak najneskdr v nasledujici den
po doruCeni ndvrhu na vklad. Plomba sa zrus$i vykonanim vkladu vlastnickeho prava
k pozemku, alebo zruSenim katastrdlneho konania z titulu jeho zastavenia, spat’ vzatia nadvrhu

~ v, 12 . P v . , 60
a pod. Na ndvrhu na vklad sa oznaci ddtum, hodina a mintta doru€enia tohto navrhu.

Nasledovne okresny urad preskuma zmluvu, aby sa zistilo, ¢i su splnené podmienky
na vklad. Aby sa tak mohlo uskuto¢nit’, zmluva musi obsahovat’ vSetky potrebné naleZitosti
a samotny tikon musi byt v siilade s predpisanou formou. Dalej sa kontroluje opravnenost
prevodcu pre nakladanie s pozemkom. Zmluva nesmie odporovat’ zdkonu, ani ho obchadzat
aneprieCit sa dobrym mravom. TaktieZ sa kontroluje, ¢i si prejavy vole dostatone
zrozumitel'né a urcené a i pravo na nakladanie s pozemkami nie je obmedzené. Ked su

podmienky na vklad splnené, vklad sa povoli. Okresny trad ma zo zdkona na celé konanie

%9 7Zakon &. 145/1995 Z. z., o spravnych poplatkoch, v zneni neskorsich predpisov

%830 ods. 6 zdkona & 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorsich predpisov
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lehotu 30 dni, pripadne 15 dni ak sa jednd o skritend lehotu, pre ktord si ucastnik spravny

poplatok priplati

161

Konanie ondvrhu na vklad do katastra nehnutelnosti sa prerusi v nasledovnych

pripadoch:

nezaplatenia spravneho poplatku,

ucastnik konania bol vyzvany na dorucenie listiny potvrdzujicej pravo

k nehnutel'nosti, alebo aby odstranil nedostatky navrhu,

zacatia konania o predbeZnej otdzke od posudenia ktorej zavisi rozhodnutie vo

veci (napriklad prebichajice sidne konanie).*

Konanie o ndvrhu na vklad do katastra nehnutel'nosti sa zastavi v pripade, ak:

navrh nepodal ucastnik konania,

ucastnik konania odstipil od zmluvy pred vydanim rozhodnutia o ndvrhu na
vklad,

vo veci uz bol zamietnuty ndvrh na vklad z dovodu pravnej vady zmluvy,
ucastnik konania vzal ndvrh spit’ a ostatni icastnici s tym suhlasili,

v urcenej lehote nebol zaplateny spravny poplatok,

Ucastnik konania neodstrdnil nedostatky ndvrhu na vklad v urcenej lehote,

ktoré mali za nasledok prerusenie katastralneho konania.*®

8.4 ROZHODNUTIE O VKLADE PRAVA DO KATASTRA
NEHNUTEDLNOSTI

V pripade povolenia vkladu vlastnickeho prava vydd okresny trad rozhodnutie

o vklade prava do katastra nehnutel'nosti. Rozhodnutie je dorucené pisomnou formou vSetkym

18§31 ods. 1 zdkona & 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov

2§ 31a zdkona & 162/1995 Z.z., o Kkatastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov

% '§31b zdkona ¢&.162/1995 Z.z., o Katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav

k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorSich predpisov
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ucastnikom konania v lehote 15 dni odo dia rozhodnutia. Pravoplatnost rozhodnutia je
nadobudnutd diiom vydania rozhodnutia. Proti rozhodnutiu nie je moZzné podat” odvolanie.

Podl'a katastralneho zakona musi rozhodnutie spiflat’ nasledovné nalezitosti, a to:
® ndzov okresného dradu, ktorym je vklad povoleny,
e (¢islo vkladu,
e oznacenie Ucastnikov konania,
e oznacenie nehnutelnosti a pravnych tikonov,
e den rozhodnutia o vklade a platnosti pravnych dc¢inkov vkladu,
® meno, priezvisko, podpis osoby, ktord vklad povolila,

e odtlacok okruhlej peciatky okresného dradu.®

8.5 DAN Z NEHNUTELNOSTI

V SR dan z nehnutel'nosti upravuje zdkon ¢.582/2004 Z. z., o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady, v zneni neskorSich
predpisov. V zmysle uvedeného zdkona je platcom dane z nehnutelnosti v prvom rade
vlastnik, resp. spoluvlastnici nehnutel'nosti, alebo v osobitnych pripadoch uZivatelia

nehnutelnosti.

Zdanovacim obdobim dane z nehnutelnosti je kalenddrny rok. Danovad povinnost’
vznikd 1. janudra zdanovacieho obdobia nasledujiceho po zdafiovacom obdobi, v ktorom sa
danovnik stal vlastnikom, sprdvcom , ndjomcom, alebo uZivatelom nehnutelnosti, ktora je
predmetom dane azanikd 31. decembra zdanovacieho obdobia, v ktorom dafovnikovi
zanikne vlastnictvo, sprdva, ndjom alebo uZivanie nehnutelnosti. Na vyrubenie dane
z nehnutelnosti je rozhodujici stav k 1. janudru zdanovacieho obdobia s vynimkou
vydraZenia a dedenia nehnutelnosti, kedy danovd povinnost vznikd 1.dfnom mesiaca

nasledujiceho po dni, v ktorom sa vydrazitel’, pripadne dedi¢ stal vlastnikom nehnutel'nosti.

Spravidla zdkladom dane z pozemkom je hodnota pozemku bez porastov urcend

vynédsobenim vymery pozemkov v m” a hodnoty pddy v €/m” uréenej vyhldskou. Sadzba dane

830 ods.4 zdkona & 162/1995 Z.z., o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych préav

k nehnutel'nostiam, v zneni neskorsich predpisov
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je zo zakona stanovend 0,25 %, avSak sprdavca dane, mesto alebo obec, mdZe vSeobecne

zaviiznym nariadenim stanovit' vlastni sadzbu dane.®

V CR pre daii z nehnutelnosti platia podobné podmienky ako v SR. Problematiku
upravuje zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, v zneni neskorSich predpisov. Na
rozdiel od slovenskej legislativy, Ceskd stanovuje sadzbu dane na 0,75 % v pripade ornej
pddy, chmelnic, vinic, zdhrad a ovocnych sadov. Sadza 0,25 % je stanovend pre trvalé travne

porasty, hospodarske lesy a rybniky.®

Odlisnostou je pdsobnost’ zdkona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
v zneni neskorSich predpisov. Tento zdkon stanovuje povinnost nadobudatela vlastnickeho
prava zaplatit’ dan pri nadobudnuti vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam. Zdkladom dane je
nadobudnutd hodnota za pozemok zniZend o uznatel'ny vydaj, ktorym moze byt ndklad za

znalecky posudok. Sadzba dane &ini 4 % zo zékladu dane.®’

65§ 8 ods. 1 zdkona &. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné

stavebné odpady, v zneni neskorSich predpisov
% & 6 ods. 1 zdkona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych v&ci, v zneni neskorsich predpisov

67°§ 26 zakona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v zneni neskorsich predpisov
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KUPNA ZMLUVA,

ZAMENNA ZMLUVA a pod.

OZNAMENIE O ZAMYSLCANOM
NAVRHU NA VKLAD

SPRAVNY POPLATOK [ lehota 90 dni }

NAVRH NA VKLAD VLASTNICKEHO —
PRAVA DO KN

[ lehota 30 dni }

. <€
ROZHODNUTIE O VKLADU PRAVA DO KN
podla
zdanovacieho
DAN Z NEHNUTELNOSTI obdobia
DAN Z NADOBUDNUTIA
NEHNUTELNOSTI

Graf ¢. 10: Postup pri prevode vlastnickeho prdva k polnohospoddrskym pozemkom
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9  POROVNANIE CESKE]J A SLOVENSKE]J LEGISLATIVY

Problematika prevodu vlastnickeho prava je po vstupe CR a SR do Eurépskej tinie
upravovana najméd medzinarodnymi eurdpskymi nariadeniami, ktoré su len akousi zdkladnou
osnovou. Obe republiky maji svoje zdkony, ktoré problematiku a s iou spojené pojmy presne
ustanovuju. Vsetky zdkony vSak musia byt v silade s medzindrodnymi smernicami. Suhrnné

porovnanie zdkonov je uvedené v tabulke ¢. 10.

Zéasadny rozdiel v prdvnej udprave sa tyka nadobudania vlastnickeho préva
k pol'nohospodarskym pozemkom. Na Slovensku je v platnosti zdkon, ktory sa problematiky
tyka. Jednd sa o zdkon C¢.140/2014 Z.z., o nadobuidani vlastnictva pol'nohospodarskeho
pozemku aozmene adoplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich predpisov.
V stc¢asnosti je v CR navrh podobného zikona, resp. jednd sa o képiu slovenskej verzie
zékona o nadobtudani vlastnictva. Problematika je upravovand pomocou dvoch zdkonov, a to
zédkona ¢.229/1991 Sb., otupravé vlastnickych vztahli k ptid¢ ajinému zemédélskému
majetku, v zneni neskorSich predpisov azdkona ¢.503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém

uradu a o zméné nékterych souvisejicich zakont, v zneni neskorSich predpisov.

V suavislosti s predchddzajicim rozdielom v pravnej uprave je aj podrobnejSia
definicia pojmu pol'nohospodérsky pozemok. V SR je na rozdiel od CR pojem zadefinovany
okrem katastralneho zdkona aj v zakone o nadobudani vlastnictva. S prichadzajicim ndvrhom
nového zdkona o nadobddani vlastnictva by sa to vSak malo zmenit' a malo by pribudnut’

presnejSie definovanie tohto pojmu.

Dal$im z rozdielom je problematika tykajica sa dane z nehnutelnosti. V SR je na
rozdiel od CR povinnostou platenie len dane z nehnutelnosti. V CR je okrem kaZdoro&ného
platenia dane z nehnutel’'nosti povinnost’ platenie dane z nadobudnutia nehnutel'nosti, ktord je
jednorazovd. PodrobnejSie informdcie o dani z nehnutelnosti a podrobnejSich rozdielov

v kapitole 8.5.

Rozdiel v pdsobnosti zdkonov je vidiet aj v problematike stanovovania cien
pol'nohospodarskeho pozemku. Prvym z rozdielov je kéd BPEJ, ktory je na Slovensku
7-miestny a v Cechdch 5-miestny. Druhy rozdiel sa tyka tpravy duradnej ceny
pol'nohospodéarskeho pozemku. V SR je na dpravu vyuzivany koeficient polohove;j
diferencidcie. Na rozdiel od toho je v CR vyuZivand dprava zrdzkami a prirdzkami. Viac

informdcii tykajucich sa tychto rozdielov je v kapitole 3.3.1.
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Tab. ¢. 10: Stihrnny prehlad ceskej a slovenskej legislativy

Ceska republika

Slovenska republika

Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky

Zékon €. 40/1964 Zb., Obciansky

Zmluva zakonnik, v zneni neskorsSich
zékonik, v zneni neskorsich predpisov .
predpisov
Zakon €. 338/1992 Sb., o dani Zakon €. 582/2004 Z. z., o miestnych
D z nemovitych véci a zdkon daniach a miestnom poplatku za
ane z
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti komunélne odpady a drobné
nehnutel’nosti )
nemovitych véci, v zneni neskorSich | stavebné odpady, v zneni neskorSich
predpisov predpisov
Zakon ¢. 162/1995 Z. z., o katastri
Prevod Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nehnutel'nosti a o zdpise
vlastnickeho nemovitosti, v zneni neskorSich vlastnickych a inych prav
prava predpisov k nehnutel'nostiam, v zneni
neskorSich predpisov
Vyhléaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni | Priloha €. 1 zdkona ¢. 582/2004 Z. z.,
Cena podla seznamu katastralnich uzemi o miestnych daniach a miestnom
katastralneho | s pfifazenymi pramérnymi zédkladnimi poplatku za komunélne odpady
uzemia cenami zemédélskych pozemki, a drobné stavebné odpady, v zneni
v zneni neskor$ich predpisov neskor$ich predpisov
Zakon €. 229/1991 Sb., o tpravé
Zakon €. 140/2014 Z. z.,
vlastnickych vztahii k ptid€ a jinému
) o nadobudani vlastnictva
Nadobudanie zeme&délskému majetku a zdkon
pol'nohospodarskeho pozemku
vlastnickeho ¢. 503/2012 Sb., o Statnim .
a o zmene a doplneni niektorych
prava pozemkovém tfadu a o0 zméné
zakonov, v zneni neskorsich
nékterych souvisejicich zdkond,
predpisov
v zneni neskor§ich predpisov
Zakon €. 634/2004 Sb., o spradvnich | Zakon €. 145/1995 Z. z., o spravnych
Spravne
poplatcich, v zneni neskorSich poplatkoch, v zneni neskorSich
poplatky

predpisov

predpisov
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10 ZAVER

Diplomova préca je rozdelend na 16 kapitol, pricom tri kapitoly si venované uvodu,
ciel'u prace a zdveru. Poslednych 6 kapitol zahffia zoznamy, a to zoznam pouZitych zdrojov,
skratiek, grafov, obrazkov, tabuliek a priloh. Hlavni cast’ prace tvori teoretickd a prakticka
Cast’.

Teoretickd cast je rozcClenend na 3 kapitoly. V prvej kapitole si pre potreby
diplomovej prace zhrnuté pojmy ainformécie o pozemkoch. Zadefinovany je pojem
pol'nohospodérsky pozemok, ktorému je venovand diplomova praca. V d’alSej Casti sd
popisané informdcie o stanoveni ceny pol'nohospodarskeho pozemku. Druhd kapitola
teoretickej Casti je venovand nadobudaniu vlastnictva polnohospodarskych pozemkov.
V rdmci tejto Casti je zadefinovany pojem vlastnicke pravo ainformécie tykajice sa jeho
prevodu. Su popisané dva druhy typickych zmliv pre prevod vlastnictva
k pol'nohospodarskemu pozemku, ato kipna a zamennd zmluva. Vzor tychto zmliv je
uvedeny v prilohach diplomovej prace. V rdmci tejto Casti je popisany zdkon ¢. 140/2014 Z.
z., o nadobtuidani vlastnictva pol'nohospodarskeho pozemku a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov, v zneni neskorSich predpisov, ktory by mal postupom &asu platitt iv Ceskej

republike.

Po vstupe do Eurdpskej tinie sa Ceskd aj Slovenskéd republika museli prispdsobit
medzindrodnym smerniciam platiacich v celej Eurdpskej unii. Obe republiky si presli 7-
rocnym prechodnym obdobim, aby svoje zdkony zosuladili s medzindrodnymi normami.
AvSak aj nadalej platia pre nadobidanie vlastnictva pol'nohospodarskych pozemkov

cudzincami urcité obmedzenia, ktoré su popisané v d’alSej Casti teoretickej Casti prace.

Vyska ceny pol'nohospodirskych pozemkov je ovplyvilovand mnoZstvom rdznych
faktorov. Tie ju v konecnom vysledku mo6Zu ovplyvnit' nielen pozitivne, ale aj negativne.

Z toho dovodu d’al$ia kapitola je venovana tymto faktorom.

Pre potreby praktickej Casti je vypracovand analyza situdcie na trhu
s pol'nohospodarskymi pozemkami vo vybranej oblasti. Zvolila som si oblast’ okresu Levic,
ktory je znadmy svojou vhodnostou k pol'nohospodarskej vyrobe. Danti oblast’ tvoria
z prevaznej Casti prave polnohospodarske pozemky. Vicsina pozemkov je vSak v prendjme
druzstiev. Vypracovand analyza trhu je vSak skreslend ato prave z toho dovodu. Niektoré

pozemky z databdze nezodpovedaju redlnej hodnote a st niekol'’kondsobne nadhodnotené.
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Strednd cCast’ praktickej Casti je venovand cielu mojej diplomovej prace, ato
optimalizacii postupu pri prevode vlastnictva pol'nohospodarskych pozemkov. Na zaciatku su
opisané faktory, ktoré maji vplyv na bezproblémovy postup pri prevode vlastnictva. d’alSiu
Cast’ tvori samotny postup prevodu, ktory je tvoreny ako optimélny. Na konci je vytvoreny

prehl'adny graf postupu.

Zaver diplomovej price je venovany porovnaniu Ceskej a slovenskej legislativy. Aj
napriek tomu, 7e vzhPadom na ¢lenstvo oboch krajin v EU atym pidom sa musia riadit
spoloénymi predpismi EU, tak sa ndjdu rozdiely v jednotlivych zdkonoch. Jednotlivé zdkony,
ktoré sa tykajui danej problematiky su prehladne uvedené v tabulke. Zistené rozdiely su

uvedené v zdvere praci.

Cielom mojej diplomovej prace je vytvorenie postupu pri prevode vlastnictva
pol'nohospodérskych pozemkov, akym by sa malo postupovat. V teoretickej Casti som
opisala v§eobecné informdcie tykajice sa postupu. V rdmci praktickej asti som vypracovala
optimdlny postup pri prevode vlastnictva. TaktieZ som vypracovala analyzu situdcie na trhu

vo vybranej lokalite.
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Priloha A1l

Kipna zmluva

meno, priezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:
trvale bytom/sidlo:

rodné &islo/ICO:

narodeny/ -:

Stitne obcCianstvo/ registrovana:

bankové spojenie:

ako darca na strane jednej (dalej len ,,Predavajici‘)

a
meno, priezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:
trvale bytom/sidlo:
rodné &islo/ICO:
narodeny/ -:
Stitne obcCianstvo/ registrovana:
bankové spojenie:
ako obdarovany na strane jednej (d’alej len ,,Kupujici‘ a spolu s Preddvajicim d’alej len

,»Zmluvné strany)
uzatvdraju v zmysle ust. § 5888 a nasl. Obcianskeho zdkonnika tiito
Kiipnu zmluvu (dalej len ,,Zmluva“):

Clanok L

Uvodné ustanovenie

Predavajici je vyluénym vlastnikom/podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti, zapisanych
v katastri nehnutelnosti Slovenskej republiky, vedenom katastrdlnym odborom Okresného
Aradu  cooeeeeeeeeeeeeeeeeenn , na liste vlastnictva ¢. ............. , pre Kkatastrdlne uzemie
........................... , Obec .coovvviiiviiieniees, OKIES oeoviiiiviiiiiiiiiiiiieeieeees, @ to pozemkov -

parcely registra ,,...““:

— parc. €. .oueennee - ornd poda o vymere ......... m’v podiele ....... ;
— parc. €. ... - ornéd poda o vymere ......... m’ v podiele ....... ;
(d’alej len ,,Nehnutel’nosti‘‘ alebo ,,Predmet kiipy*). List vlastnictva ¢. ...... tvori Prilohu ¢.1

a neoddelitel'nu sucast’ Zmluvy.
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Clanok II.
Predmet Zmluvy
Touto zmluvou Preddvajici preddva zo svojho vyluéného vlastnictva/podielového
spoluvlastnictva Kupujicemu Nehnutel'nosti, ato za dohodnutd kipnu cenu uvedené
v Clanku IV. Zmluvy a Kupujici ich kupuje od Preddvajiceho do svojho vyluéného
vlastnictva/podielového spoluvlastnictva, za dohodnuti kipnu cenu uvedent v Clanku IV.

Zmluvy.

Clanok I11.
Stav Predmetu kapy
Preddvajici tymto vyhlasuje, Ze mu nie si zname také vady a poskodenia Nehnutel'nosti, na

ktoré by mal Kupujiceho osobitne upozornit’.

Clanok I11.
Kipna cena a sposob jej zaplatenia
1. Dohodnuta kipna cena za predaj Predmetu kipy predstavuje sumu vo vyske .......... ,- Eur
(SIOVOM ..ovvveeieiiieeeeeeeee Eur) (predtym v texte a d’alej len ,,Kipna cena*), ktorad

bude zaplatend Preddvajucemu bezhotovostnym prevodom na jeho ucet uvedeny v zahlavi

Kipnej zmluvy, a to v troch splatkach nasledovnym spdsobom:

e prvu splatku vo vyske .......... , (... % z Kupnej ceny) pri podpise Zmluvy;
e druhu splatku vo vyske .......... , (.. % z KUpNEj CeNY) ..oovuvvverrreeniieennnnnne ;
e tretiu splatku vo vyske .......... , (.. % 2 KUPNEJ CENY) weveerveeiiieeireeeiieens

2. Zmluvné strany potvrdzuju, Ze Kupnu cenu uvedenu v bode 1 dohodli v sulade s ust. § 589

Obcéianskeho zakonnika.

Clanok V.
Osobitné dojednania Zmluvnych stran

1. Zmluvné strany sa zavdzuju pravdivo informovat’ o dolezitych otdzkach prevodu Predmetu
kipy podl'a Zmluvy, a to vratane vyhldseni uvedenych nizsie.

2. Zmluvné strany prehlasujd, Ze ich zmluvnd vol'nost’ nie je ni¢im obmedzena a nie st im
zname Ziadne okolnosti, ktoré by tito vol'nost’ obmedzovali.

3. Preddvajuci prehlasuje, Ze ich opravneny s Nehnutenostami nakladat’ v plnom rozsahu.
Preddvajuici prehlasuje, Ze neexistuju Ziadne rozhodnutia sidov, pripadne inych orgénov

verejnej spravy, ani Ziadne zmluvy alebo dohody, v dosledku ktorych by bolo alebo by
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mohlo byt vlastnicke prdvo Preddvajiceho k Nehnutel'nostiam akymkol'vek spdsobom
obmedzené alebo ohrozené, alebo by obmedzovali alebo mohli obmedzovat’ ich pravo
nakladat’ s Nehnutel'nostami a podl'a Zmluvy. Preddvajici prehlasuje, Ze nema vedomost’
otom, Ze by tretia osoba uplatiovala akékol'vek priavo z akéhokol'vek titulu
k Nehnutel'nostiam.

. Preddvajici d’alej prehlasuje, Ze jeho vlastnicke pravo k Nehnutelnostiam nie je ni¢im
obmedzené a na Nehnutel'nostiach neviaznu Ziadne zdlozné prava, vecné bremen4, tarchy,
dlhy, ndjomné prava a ani Ziadne iné prava tretich osob.

. Zmluvné strany prehlasuju, Ze im nie su zndme Ziadne okolnosti, ktoré by mali za nésledok
neplatnost’” Zmluvy, alebo by mohli ohrozit' platnost Zmluvy alebo riadne plnenie ich
povinnosti a zdviazkov podl'a Zmluvy.

. Predavajuci prehlasuje, Ze na Nehnutel'nosti neuzavrel s akoukol'vek tretou osobou Ziadnu
kipnu zmluvu, darovaciu zmluvu, zmluvu o budiicej zmluvu ani ind zmluvu, ktorou by sa
zaviazal previest’ vlastnicke prava k Nehnutel'nostiam, ndjomnd zmluvu ako ani Ziadnu ind
zmluvu s tretou osobou a neexistuje ziadna listina obmedzujica jeho vlastnicke alebo
uzivacie pravo k Nehnutel'nostiam.

. Predavajuci prehlasuje, Ze na jeho majetok nebol vyhldseny konkurz ani nebola povolena
reStrukturalizdcia, nebolo voci nemu zacaté konkurzné konanie, nebol podany navrh na
restrukturalizdciu a ani nebol podany navrh na exekuéné konanie, nie je v prediZeni.

Ak sa preukdZe nepravdivost’ niektorého z vyhldseni daného niektorou Zmluvnou stranou
v Zmluve alebo ak niektord Zmluvnd strana porusi niektord z povinnosti uvedenych
v Zmluve, zavdzuje sa nahradit’ druhej Zmluvnej strane Skodu v celom rozsahu, ktord
dotknutej strane vznikla. Pravo dotknutej Zmluvnej strany odstipit’ od Zmluvy tym nie je
dotknuté.

. Poplatky spojené s povolenim vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti uhradia

Zmluvné strany spolo¢ne rovnakym podielom.

Clénok VL.
Nadobudnutie vlastnickeho prava k Predmetu kapy
. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndvrh na vklad vlastnickeho priva k Predmetu kdpy do
katastra nehnutel'nosti v prospech Nadobudatel'a na zdklade Zmluvy podaji prislusnému
katastrdlnemu odboru Okresného uradu v deii podpisania Zmluvy obidvoma zmluvnymi

stranami.
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. Zmluvné strany beru na vedomie, Ze podpisanim Zmluvy su svojimi zmluvnymi prejavmi
viazané aZ do rozhodnutia prislusného katastralneho odboru Okresného dradu o povoleni
alebo zamietnuti vkladu vlastnickeho prava k Predmetu kipy v prospech Kupujiceho.

. Zmluvné strany berd na vedomie, Ze vlastnicke pravo k Predmetu kipy nadobudne
Kupujici aZz vkladom do katastra nehnutelnosti vedeného prisluSnym katastralnym
odborom Okresného tradu a pravne tGc¢inky vkladu do katastra nehnutel'nosti vznikaji na
zéklade pravoplatného rozhodnutia prislusného katastralneho odboru Okresného turadu
o jeho povoleni.

. Vpripade, ak by katastrdlny odbor Okresného uradu rozhodol o zamietnuti alebo
o zastaveni konania o ndvrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podla
Zmluvy v prospech Kupujiceho, zmluvné strany sd povinné podpisat’ novi zmluvu
o prevode vlastnickeho prava k Predmetu kipy za podmienok dojednanych v Zmluve.

. Ak prislusny katastrdlny odbor Okresného uradu prerusi konanie o ndvrhu na vklad
vlastnickeho prdava do katastra nehnutelnosti podla Zmluvy v prospech Kupujiceho,
zmluvné strany si povinné poskytnit’ sucinnost’ druhej zmluvnej strane a odstranit’
nedostatky Zmluvy andvrhu na vklad vlastnickeho prdva do katastra nehnutelnosti,

pripadne jeho priloh.

Clanok VIL
Zaverecné ustanovenia
. Zmluvné strany podpisom Zmluvy zdroven potvrdzuji, Ze su opravnené
s Nehnutel'nostami disponovat, pravny tikon je urobeny v predpisanej forme, prejavy vole
st hodnoverné, dostato¢ne zrozumiteI'né a ich zmluvna vol'nost’ nie je ni¢im obmedzena.
. Zmena Zmluvy je moznd len pisomnou dohodou Zmluvnych stran.
. Vo veciach neupravenych Zmluvou sa zmluvny vztah spravuje prisluSnymi ustanoveniami
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov.
. Ak niektoré ustanovenia Zmluvy nie su celkom alebo scasti platné alebo ucinné alebo
neskor stratia platnost’ alebo ucinnost, nie je tym dotknutd platnost’ alebo ucinnost’
ostatnych ustanoveni. Namiesto neplatnych alebo netucinnych ustanoveni a na vyplnenie
medzier sa pouZije prdvna dprava, ktord, pokial je to pridvne mozné, sa Co najviac
priblizuje zmyslu a dcelu Zmluvy, pokial' pri uzatvarani Zmluvy Zmluvné strany tito

otdzku brali do tvahy.



Priloha A1l

5. Zmluva je vyhotovena v Styroch rovnopisoch, a to dva rovnopisy pre prislusny katastralny
odbor Okresného tradu, jeden rovnopis pre Preddvajiceho ajeden rovnopis pre
Kupujiceho.

6. Zmluva nadobuda platnost a t¢innost’ ditom jej podpisu Zmluvnymi stranami. Uéinky
prevodu vlastnickeho prava kPredmetu kidpy podla Zmluvy nastidvaji diom
pravoplatnosti rozhodnutia katastrdlneho odboru Okresného uradu o povoleni vkladu
vlastnickeho prava v prospech Kupujiceho k Predmetu kipy do katastra nehnutel'nosti
v Slovenskej republike.

7. Zmluvné strany vyhlasuj, Ze si Zmluvu riadne precitali a potvrdzuji, Ze Zmluva je
zrozumitel'nd a urcitd a vyjadruje ich skuto¢nd, slobodni a vdZznu vOl'u, nie je uzatvorena

v tiesni za ndpadne nevyhodnych podmienok a na znak sthlasu ju vlastnoru¢ne podpisali.

Predavajuci: Kupujci:

meno a priezvisko/obchodné meno meno a priezvisko/obchodné meno



Zamenna zmluva

meno, priezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:
trvale bytom/sidlo:

rodné &islo/ICO:

narodeny/ -:

Stitne obcCianstvo/ registrovana:

bankové spojenie:

ako darca na strane jednej (d’alej len ,,Zamienajaci 1¢)

a
meno, priezvisko, rodné priezvisko/obchodné meno:
trvale bytom/sidlo:
rodné &islo/ICO:
narodeny/ -:

Stitne obcCianstvo/ registrovana:

bankové spojenie:
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ako obdarovany na strane jednej (dalej len ,,Zamienajuci 2 a spolu so Zamienajicim 1

d’alej len ,,Zmluvné strany*)

Zmluvné strany sa rozhodli uzavriet' v zmysle ust. § 611 Obcianskeho zdkonnika nasledovnii

Zamennu zmluvu (dalej len ,,Zmluva‘):

Clanok L

Uvodné ustanovenie

1. Zamienajuci 1 je vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti zapisanej na liste vlastnictva ¢. .....

vedenom Okresnym dradom ............ccecueeennneen. , katastralny odbor, ako pozemok registra ....,

{ xr . 2
parcelné Cislo ......... , O vymere ......... m”, druh pozemkKu ........ccocceeeviiiiniiiiiiieeee

nachddzajucej sa v katastralnom Gzemi ...........c.cccouveeennenn.
OKIES oo .

(d’alej len ,,Nehnutelnost® 1¢)

2. Zamienajuci 2 je vyluénym vlastnikom nehnutel'nosti zapisanej na liste vlastnictva €. .....

vedenom Okresnym dradom ............ccccueenneee. , katastralny odbor, ako pozemok registra ....,
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‘ us . 2
parcelné Cislo ......... , O vymere ......... m”, druh pozemkKu ........ccocceeeviiiiniiiiniiiieee
nachddzajicej sa v katastralnom Gzemi .........ccccceevueeennnee. y ODEC oo ,
OKIES coooiiiiiiiiiiiiiiieeeeee .

(d’alej len ,,NehnutePnost’ 2¢)

Clanok II.
Predmet zmluvy
. Zamienajici 1 touto Zmluvou odovzddva Zamienajicemu 2 a Zamienajici 2 touto
Zmluvou nadobtida od Zamienajiceho 1 do svojho vyluéného vlastnictva Nehnutel'nost’ 1.
. Zamienajici 2 touto Zmluvou odovzdidva Zamienajicemu 1 a Zamienajici 1 touto

Zmluvou nadobuda od Zamienajiceho 2 do svojho vyluc¢ného vlastnictva Nehnutel'nost’ 2.

Clanok I11.
Ohodnotenie predmetu zaimeny
. Cena Nehnutel'nosti 1 bola stanovend vo vyske ..........ccccccueeene. Eur.
[ L0203 1/ AR Eur)
. Cena Nehnutel'nosti 2 bola stanovend vo vyske .............ccc....... Eur.
(SLOVOIMI: weuttiieieiee ettt e e ee s eeeee e e Eur)

. Zmluvné strany sa vzdjomne dohodli, 7e pozemky definované v Cl. Itejto Zmluvy sa
zamienajui s finanénym vyrovnanim za rozdiel v hodnote nehnutelnosti v prospech
Zamienajiceho 1 vo vy8Ke ........ccooveeviiiiniiennneen. Eur.

. Rozdiel v hodnote nehnutel'nosti zaplati Zamienajici 2 Zamiefiajicemu 1 najneskoér do ....
dni odo dna uzavretia tejto Zmluvy, a to formou bankového prevodu.

. Zmluvné strany sa dohodli, zZe v pripade omeskania so zaplatenim finan¢ného vyrovnania
vo vyske podl'a bodu 3 tohto Clanku tejto Zmluvy, bude Zamiefiajici 1 opravneny od tejto

Zmluvy odstipit’.

Clénok IV.
Nadobudnutie vlastnickeho a uzivacieho prava
. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ndvrh na vklad vlastnickeho prdva k Predmetu prevodu do
katastra nehnutelnosti na zdklade Zmluvy podaji prisluSnému katastrdlnemu odboru
Okresného uradu najneskér do ...... kalendarnych dni od podpisania Zmluvy obidvoma

zmluvnymi stranami.
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. Zmluvné strany beru na vedomie, Ze podpisanim Zmluvy su svojimi zmluvnymi prejavmi
viazané aZ do rozhodnutia prislusného katastralneho odboru Okresného dradu o povoleni
alebo zamietnuti vkladu vlastnickeho prava k Predmetu prevodu v prospech zmluvnych
stran.

. Zmluvné strany berud na vedomie, Ze vlastnicke pravo Zamienajiceho 1 a Zamienajiceho 2
k Predmetu zdmeny popisanej v Clanku Ibod 1 abod 2 vznikd aZz vkladom do katastra
nehnutel'nosti vedeného prislusSnym katastrdlnym odborom Okresného dradu a pravne
ucinky vkladu do katastra nehnutel'nosti vznikaji na zdklade pravoplatného rozhodnutia
prislusného katastrdlneho odboru Okresného tradu o jeho povoleni.

. Néklady stvisiace s prevodom vlastnickeho prava podla tejto Zmluvy budid znédsat’ obaja
ucastnici rovnym dielom.

. Od okamihu nadobudnutia vlastnickeho a uzivacieho prava k predmetu zdmeny sa
Zamienajuci 1 zavizuje znaSat’ vSetky ndklady stvisiace s uZivanim Nehnutel'nosti 2.

. Od okamihu nadobudnutia vlastnickeho a uzivacieho prdva k predmetu zdmeny sa

Zamienajuci 2 zavizuje znasat’ vSetky ndklady suvisiace s uzivanim Nehnutelnosti 1.

Clanok V.
Prehlasenie o vadach a tarchach
. Vlastnici nehnutel'nosti vyhlasuji, Ze na nehnutelnostiach, ktoré zamienaji, neviaznu
Ziadne tarchy, dlhy ani vecné bremenad, ani Ziadne iné pravne vady.
. Vlastnici nehnutelnosti vyhlasuji, Ze na nehnutel'nostiach nie si Ziadne vady, na ktoré by
mali povinnost’ upozornit’ druht zmluvnu stranu.
. Zmluvné strany potvrdzuji, Ze so stavom nehnutel'nosti sa obozndmili obhliadkou na

mieste samom a tento stav im je znamy.

Clanok VI.
Zaverefné ustanovenia
. Zmluvné strany podpisom Zmluvy zdrovenl potvrdzuji, Ze sui opravneni s predmetom
prevodu disponovat’ a si oprdavneni predmet prevodu bez obmedzenia nadobudnit’ do
svojho vlastnictva, prdvny tukon je urobeny v predpisanej forme, prejavy vole su
hodnoverné, dostatocne zrozumite'né a zmluvnd volnost’ zmluvnych strdn nie je ni¢im
obmedzena.

. Zmena Zmluvy je moznd iba pisomnou dohodou zmluvnych strén.
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3. Vo veciach neupravenych Zmluvou sa zmluvny vztah spravuje prisluSnymi ustanoveniami
vSeobecne zdvidznych pravnych predpisov, a prisluSnymi ustanoveniami Obc¢ianskeho
zakonnika.

4. Ak niektoré ustanovenia Zmluvy nie si celkom alebo scasti platné alebo uc¢inné alebo
neskOr stratia platnost’ alebo tuc¢innost, nie je tym dotknutd platnost’ alebo tucinnost
ostatnych ustanoveni Zmluvy. Namiesto neplatnych alebo neucinnych ustanoveni Zmluvy
a na vyplnenie medzier sa pouzije pravna Uprava, ktord, pokial’ je to prdvne mozné, sa Co
najviac priblizuje zmyslu a d¢elu Zmluvy, pokial’ pri uzatvarani Zmluvy zmluvné strany
tuto otazku brali do tvahy.

5. Zmluva je vyhotovena v Styroch rovnopisoch, z toho jeden rovnopis pre Zamienajiceho 1,
jeden rovnopis pre Zamienajuceho 2 adva rovnopisy pre prislusny katastrdlny odbor
Okresného tradu.

6. Zmluva nadobtida platnost’ a ic¢innost’ dilom jej podpisania oboma zmluvnymi stranami.
Utinky prevodu vlastnickeho prava k Predmetu prevodu podla Zmluvy nastévaji diiom
pravoplatnosti rozhodnutia katastrdlneho odboru Okresného turadu o povoleni vkladu
vlastnickeho prava k Predmetu prevodu do katastra nehnutel'nosti podl'a Zmluvy.

7. Zmluvné strany vyhlasujd, Ze si Zmluvu riadne precitali a potvrdzujd, Ze Zmluva je
zrozumiteI'nd a urcitd a vyjadruje ich skuto¢nd, slobodni a vdZznu vOl'u, nie je uzatvorena

v tiesni za ndpadne nevyhodnych podmienok a na znak sthlasu ju vlastnoru¢ne podpisali.

Zamienajuci ¢. 1: Zamienajuci ¢. 2:

meno a priezvisko/obchodné meno meno a priezvisko/obchodné meno
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Cestné prehlasenie o pravdivosti idajov

Ja dolu podpiSany/a, ........cccoeceeeriiiiniiiiiiiieeeeee e B (o Ts F ,
narodeny/a .......ccccceeveveenineennnnn. s DYEOIML 1o
tymto
¢estne prehlasujem,

Ze k nehnutelnostiam (pozemkom), ktoré si v mojom vlastnictve a ktoré si predmetom

uzatvorenia kipnej zmluvy:
— nemam uzavreti ziadnu najomna zmluvu
— nemam uzavreti najomnd zmluvu na pozemky Parc. €. ...c.ccoeicssecssascsssssssssssasssssese
— pozemky som zdedil/la amoj pravny predchodca nemal uzavretd Zziadnu
najomnui zmluvu
— pozemky som uZzival/la sam/sama

(nehodiace sa preSkrtnite)

Zaroven Cestne prehlasujem, Ze pozemky nie st uzivané inym subjektom, nehnutelnosti sd

dostupné pre kupujiceho na uzivanie odo dia podpisu tohto prehldsenia.

V prehldseni som uviedol/la presné, pravdivé auplné udaje. Toto prehldsenie je

neoddelitel'nou prilohou kipnej zmluvy.

Som si vedomy/a toho, Ze pokial’ by mnou uvedené informécie neboli pravdivé, alebo boli
zdvaznym spOsobom zamlcané, budem celit vSetkym ztoho vyplyvajicim pravnym

nasledkom.

vlastnoru¢ny podpis
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Navrh na vklad do katastra nehnutel’nosti

Okresny Grad v .....cccceeeeeceneeens
Odbor katastra

(adresa prislu§ného pracoviska)

Navrh na zapis vlastnickeho prava a povolenie vkladu

Navrhovatelia:
1. Predavajuci: Titul, meno, priezvisko / nazov
Ulica, ¢islo
PSC, mesto
RC/1CO

2. Kupujici: Titul, meno, priezvisko / nazov
Ulica, ¢islo
PSC, mesto
RC/1CO

1. Navrhovatelia ako ucastnici kiipnej zmluvy zo dila .......c..ccoceevveeuennee. predkladdme tito v 2-tich

vyhotoveniach spolu s ndvrhom na povolenie vkladu vlastnickeho prava.

Na zdklade uvedeného ako ucastnici Zmluvy o prevode vlastnickeho prdva navrhujeme, aby
Okresny turad, odbor katastra vydal rozhodnutie o povoleni vkladu vlastnickeho prava v celosti
k vySSie uvedenému predmetu prevodu (nehnutelnosti) v prospech kupujiceho do jeho

vylu¢ného vlastnictva.
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2. Kupna zmluva sa dotyka nehnutelnosti v katastralnom Gzemi ..........cccceveeveererieneneneneenieneneeeene
zapisanych na liste vlastnictva €. .......cccocveeveennn ako:

parcela Eslo .....eercrererses 0 VIMETE aoveverecvecsennens I,
Predavajtici preddva uvedend nehnutelnost’ za dohodnutd cenu ...........cccceeeruereenene. EUR.

3. Utastnici tejto zmluvy vyhlasujeme, Ze sme tito uzatvorili na ziklade slobodne, viZne a

zrozumitelne prejavenej vole, v predpisanej pisomnej forme.

Vo, ,dNa
podpis navrhovatela podpis navrhovatel'a
(u pravnickych osdb odtlacok peciatky, (u pravnickych osob odtlacok peciatky,
meno, priezvisko, funkcia a podpis meno, priezvisko, funkcia a podpis

Statutdrneho zastupcu/opravnenej osoby) Statutdrneho zdstupcu/opravnenej osoby)
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Prilohy k navrhu:

a)

b)

c)
d)

e)

g)

zmluva (v dvoch vyhotoveniach), na zaklade ktorej ma byt’ zapisané pravo k nehnutel'nosti do
katastra

verejna listina alebo ind listina, ktord potvrdzuje pravo k nehnutel'nosti, ak toto pravo k
nehnutelnosti nie je vpisané na liste vlastnictva,

identifikdcia parciel, ak vlastnicke pravo k nehnutelnosti nie je vpisané na liste vlastnictva,
geometricky plédn, ak sa pozemok rozdel'uje alebo zlucuje alebo pri zriadeni vecného bremena
k pozemku,

dohoda o splnomocneni, ak je tcastnik konania zastipeny splnomocnencom; podpis
splnomocnitel'a musi byt’ osved¢eny, ak sa osvedcenie podpisu vyzaduje,

ozndmenie o zamysl'anom ndvrhu na vklad v elektronickej podobe tlaciva v papierovej
podobe,

pri prevode bytu vyhldsenie spravcu o neexistencii nedoplatkov
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Poradové

¢islo

Pozemok

Cenav€

Jednotkova

cena v €/m’

Levice

Ponikame Vam na predaj pozemky - ornd poda Levice.
Plocha pozemku je 550 m*. Na pozemku sa nachddza
privod vody a drevend budka na uskladnenie néradia.

Pdda bola obrabana eSte minuly rok.

Vymera: 550 m’

7000

12,73

Levice

Pontikame na predaj pozemky v KU Levice, druh

pozemkov - ornd poda.

Vymera: 22 000 m’

440 000

20,00

Krskany

Ponikame Vam na predaj 4 km od Levic pozemky -
polnohospodarska pdda. Plocha: 16 885 m”. Rovinaty
pozemok. Asfaltova pristupova cesta. Na pozemku sa
nachddza vodovod, elektricka pripojka. V blizkosti
pozemku sa nachddza plynova pripojka. Vyhody: slnecny,

pekny vyhlad, tiché prostredie.

Vymera: 16 885 m’

99 000

5,86

Cajkov

Pontikame na predaj orni poda v katastri obce Cajkov vo
vymere 41 798 m”. Pdda je vo vlastnictve jedného
majitela. Cena za 1 m* = 0,45 eur. Podu je mozné kiipit’ aj
samostatne na jednotlivé parcely. V pripade kipy pddy na

jednotlivé parcely je cena za m*> dohodou.

Vymera: 41 798 m’

18 810

0,45

Dolné Semerovce

Na predaj orna pdda okr. Levice, k. 4. Dolné Semerovce

o vymere cca 10 ha. Cena: 0,55 eur/m>.

Vymera: 100 000 m*

55 000

0,55
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Poradové

¢islo

Pozemok

Cenav€

Jednotkova

cena v €/m’

Kuralany

V katastrdlnom tizemi Kuralany preddm ornd podu

o vymere 4032 m* (reg. E, mimo obce) .

Vymera: 4 032 m’

1976

0,49

Levice

Ponuikame na predaj ornt pé6du pod Urbanom v Leviciach
c zdhradkdrskej Casti pri Vinohradoch. O rozlohe 12 4.
K pode patri kolnicka na néradie. Dohoda pri rychlom

jednani moZna.

Vymera: 1 042 m*

5500

5,28

Levice

Slovenska republika, okres Levice, nabizime ke koupi
kvalitni zemédélskou piidu 31 ha ve dvou celcich 25 ha

a 6 ha. PrevaZujici bonity 015 04 02 a 014 62 03. Celky
jsou piistupné z veiejné komunikace. MozZnost pfikoupen{
az 200 ha dalSich pozemki ve stejném nebo sousedicich
k.d. Druh pidy: pfevazné ornd, ¢asteéné TTP vyuzivany
jako ornd k péstovani obilnin, kukufice a slune¢nice. Pida
bez kamene, bez piskového podlozi (dobie drzi vodu).
Néjemni smlouva do 30. 09. 2014. Mirny sklon na JZ
Levice 15 km.

Vymera: 310 000 m’

114 700

0,37

Levice

Slovenskd republika, lokalita Levice, nabizime ke koupi
312 ha kvalitni zemédé&lské pidy. IThned volnd. Vhodna i
pro rychle rostouci dfeviny a stromky. Kladné vyjadreni
mistné piisluSného organu Zivotniho prostfedi pro rychle
rostouci dieviny je jiZ vydané a k dispozici. 0,45 eur za

m’.

Vymera: 3 100 000 m*

1404 000

0,45
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Poradové Jednotkova
Pozemok Cenav€ ,
dislo cena v €/m
Pukanec
Predaj poI'nohospodarskeho pozemku o rozlohe 7 ha, na
ozemku je vodovodna pripojka a trafostanica, pristup po

10. P ! prpe) P PP 66 500 0,95
asfaltovej ceste, v blizkosti zastavanej Casti obce,
moZnost’ vyuZitia aj na priemyselné ucely, prip. iné ucely.
Vymera: 70 000 m*
Zemberovce
Preddm orni pddu v Zemberovciach. Okres Levice.

11. 5 41 250 0,25
Vymera 16,5 ha. Cena 0,25 eur/ m
Vymera: 165 000 m’
Tekovské Luzany
Preddm ornud pddu, 12,5 ha, jeden celok, vlastnictvo 1/1,

12. s 47 500 0,38
v okrese LV, kat. Tekovské Luzany, 0,38 €/ m
Vymera: 125 000 m*
Farna
Preddme pol'nohospodarsku poda za obcou Farna

13. o rozlohe 4 879 m” vyhodné na pestovanie biopotravin. 20 000 4,10
21 m ¥irka, 232 m dizka.
Vymera: 4 879 m*
Maly Kiar
Preddme pozemok - orna poda: 1123872 m* x 0,35 € =

14. 393 355 0,35

393355 €

Vymera: 1 123 872 m’
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Poradové Jednotkova
Pozemok Cena v € 2
¢islo cena v €/m

Mytne Ludany
Predaj ornej pody v k. u. Mytne Ludany. Vymera 62 ha.
Smer Mytne Ludany aZ priemyselny park Levice.

15. Vyuzitie: priemyselnd zéna. Poda susedi s priemyselnym 589 000 0,95
parkom Géna v Leviciach. Poda je v celku. 1 majitel’.
Cena: 0,95 eur/m2
Vymera: 620 000 m*
Ondrejovce
Predaj ornej pody v k. i. Ondrejovce. Plocha: pozemku

16. 3,4 ha. Cena 0,65 €/ m”. Pdda je v celku. Vlastni ju 1 22 100 0,65
majitel’.
Vymera: 34 000 m*
éahy
Preddm v lokalite Siah cca 30 ha ornej pddy v jednom

17. ) 180 000 0,60
katastralnom uzemi. Cena 0,6 €/ m".
Vymera: 300 000 m*
éahy
Predam pol'nohospodarske pozemky o vymere cca 90 ha

18. nachadzajice sa v jednom k., lokalita Poiplie - Sahy. 450 000 0,50
Cena cca 0,5 €/ m*
Vymera: 900 000 m*
Ondrejovce
Predame ornud pddu v okrese Levice. Vymera pody 29 ha

19. 113 100 0,39

v celosti, bonita 2 rovina, pristup z hlavnej cesty.

Vymera: 290 000 m’
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Poradové

¢islo

Pozemok

Cenav€

Jednotkova

cena v €/m’

20.

Zemberovce
Preddm ornii pddu 1 ha v Zemberovciach.

Vymera: 10 000 m’

3300

0,33

21.

Horné Turovce

Ponuikam na predaj 34 ha ornej pddy v Hornych
Tdrovciach, okres Sahy. Parcely st 1/1, a st to v 4

celkoch. Ndjom nie je problém vypovedat'.

Vymera: 340 000 m’

214 200

0,63

22,

Dolna Seé

Ponikame vam na predaj pozemok v obci Dolna Se¢
o rozlohe 1391 m? - §irka 17m. Voda, elektrina, plyn od

pozemku vzdialené cca 10 m.

Vymera: 1 391 m’

9990

7,18

23.

Levice

Pontkame na predaj ornt pé6du pod Urbanom v Leviciach
v zéhradkarskej €asti pri Vinohradoch. O rozlohe 12 4.
K pode patri kolnicka na néradie. Dohoda pri rychlom

jednani moZn4.

Vymera: 1 200 m*

5500

4,58

24,

Zemberovce

Pontkame Vam na predaj pozemok v obci Zemberovece.
Plocha: pozemku 3870 m”. Pozemok je udrZiavany.
Vyhody: slne¢ny, pekné prostredie. Pristupova cesta:

polna.

Vymera: 3 870 m*

7500

1,94
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Poradové

¢islo

Pozemok

Cenav€

Jednotkova

cena v €/m’

25.

Farna

Ponikame Vam na predaj pozemok o celkovej vymere
4900 m? v extravildne obce Farna. Sirka pozemku 21 m,
dizka 232 m. V okoli sa nach4dza niekol’ko vikendovych
chat. Na pozemok je moZny pristup po asfaltovej ceste,
ktora pokracuje pol'nou cestou. Je tu udelené stavebné

povolenie na objekt vel’kosti 30 m”.

Vymera: 4 900 m*

5800

1,18

26.

Levice

Na predaj pozemok v peknom, tichom prostredi

v Leviciach (KriZzny vrch). Nachddza sa na slne¢nom
mieste, je mierne svahovity. Na pozemku kvalitn4 orné
pdda vo vymere 200 m®. 3 metre od pozemku sa nachddza
Sachta s mestskou vodou (mozZnost’ napojenia). Elektricka
rozvodia vzdialend cca 30m. Od hlavnej cesty
(TImacskej) vedie Strkova cesta dlh4 asi 250m ku

pozemku.

Vymera: 200 m’

1200

6,00

27.

Devicany

Pontikame Vam na predaj pozemok v chatovej oblasti
Devi¢any. Plocha: pozemku 1680 m*. Na pozemku sa

nachadza voda a ned’aleko pozemku elektrickd pripojka.

Vymera: 1 680 m*

5300

3,15

28.

Dolné Semerovce

Na predaj orna pdda okr. Levice, k.d. Dolné Semerovce

o vymere cca 10 ha. Cena: 0,60 eur/ m*.

Vymera: 100 000 m’

60 000

0,60




