Pozemkové spoloéenstva po novom.

Dna 1. jula 2018 nadobuda ucinnost novela zakona €. 97/2013 Z. z. o pozemkovych
spolo€enstvach (dalej len ,zakon) v zneni zakona €. 34/2014 Z. z., ktora vySla

v zbierke zakonov ako zakon €. 110/2018 Z. z. Novela prinasa niekolko délezitych
zmien, ktoré si vyZiadaju aktivny pristup pozemkovych spolocenstiev (dalej len
,SpoloCenstvo®) a zasah do zmluvy o pozemkovom spolo€enstve, pripadne aj do
inych internych predpisov spolo€enstva, najma stanov, ale aj inych (napriklad
rokovaci poriadok, volebny poriadok, hlasovaci poriadok atd'.).

Velmi Castou praxou spolocCenstiev je, ze do zmluvy o spoloCenstve prevzali celé
ustanovenia zakona, €o treba povazovat za zbyto€nu duplicitu. Kazda zmena zakona
preto nevyhnutne u takych spoloenstiev vyvola potrebu zmenit zmluvu

o spoloCenstve. SpoloCenstva preto musia pristupit k zmene zmluvy o spoloCenstve
uz len z dévodu zmien jednotlivych ustanoveni zakona, ktoré prevzali do textu
zmluvy. To sa napriklad tyka pocitania hlasov pri hlasovani valného zhromazdenia:
novela zakona prinasa zmeny v ucasti na hlasovani v pripade oddelenia Casti
spolocnej nehnutelnosti a povereni spoloCenstva na nakup podielov na spolocnej
nehnutefnosti, kedy hlasovat budu len spoluvlastnici dotknutej spoloCnej
nehnutelnosti (§ 15 ods. 2 druha veta zakona). Zaroven novela ustanovuje vylucenie
hlasov patriacich spoloCenstvu, ak je vlastnikom podielu na spolo¢nej nehnutelnosti
(§ 15 ods. 1 druha veta zakona), hlasov pripadajucich na tzv. neprededené podiely (§
15 ods. 3 ods. 3 zakona) a hlasov, ktorymi disponuje Slovensky pozemkovy fond na
spolo¢nych nehnutelnostiach, resp. spravca lesného majetku statu na spoloCne
obhospodarovanych nehnutelnostiach, ktoré su lesnymi pozemkami, okrem taxativne
vymenovanych pripadov (§ 15 ods. 2 prava veta zakona).

Z novely zakona vSak samozrejme vyplyvaju aj vecné zmeny, ktoré si bud vyzaduju
povinnu zmenu zmluvy o spolocCenstve, alebo davaju spolo¢enstvam moznost
upravit’ si v zmluve o spoloCenstve nové prava a povinnosti.

Zmluva o spolo€enstve musi obsahovat riadnu adresu sidla spolo¢enstva [§ 5 ods. 1
pism. b) zakona], t. j. v rozsahu obec, pripadne ulica, orientaéné &islo a PSC. Za
adresu sidla v ziadnom pripade nemozno povazovat len udaj s nazvom obce (napr.
,Bratislava®).

Stava sa, ze v jednej obci pdsobia dve spoloCenstva, ktoré maju totozny nazov. To
spoloCenstvo, ktoré je z takych dvoch spoloCenstiev mladSie, bude mat povinnost
zmenit svoj nazov (§ 4 ods. 3 a § 32a ods. 1 zakona).



Ak je spolocenstvo spolo¢enstvom podla § 2 ods. 1 pism. d) zadkona, t. j.
obhospodaruje spolo¢ne obhospodarované nehnutefnosti, a nie len jednu spolo¢nu
nehnutelnost, musi tento udaj uviest v zmluve o spolocenstve [§ 5 ods. 1 pism. c)
zakonal.

Zmluva o spoloCenstve ma aj podla doteraz platného znenia zakona jednu povinnu
prilohu, a to zoznam ¢&lenov spolo¢enstva (§ 18 ods. 1 zakona). Okrem doteraz
ustanovenych povinnych udajov bude povinnym udajom aj udaj o pravhom
predchodcovi Clena spoloCenstva. Naopak, dobrovofnymi udajmi, ktorych zapis do
zoznamu Clenov si mdze spoloCenstvo ustanovit v zmluve o spoloCenstve, bude
pravny dévod vzniku Clenstva a sp6sob vyplatenia podielu na zisku a majetku
uréenom na rozdelenie medzi ¢lenov spoloCenstva (t. j. napr. v hotovosti, na ucet,
postovou poukazkou a pod.) pri jednotlivych ¢lenoch spoloCenstva.

Novela zakona ustanovuje aj druhu povinnu prilohu k zmluve o spolo€enstve. Bude
nou zoznam nehnutelnosti (§ 18 ods. 2 zakona). Podla doteraz platného znenia
zakona sa zoznam nehnutelnosti uvadzal spravidla priamo v texte zmluvy

0 spoloCenstve.

Zmeny v zozname clenov a v zozname nehnutelnosti nebudu podliehat
schvalovaniu valnym zhromazdenim [§ 14 ods. 7 psim. a) zakona], ale prislusny
organ spolocCenstva, ktory ich vedie, v nich bude vykonavat zmeny do piatich dni odo
dna nahlasenia zmeny udaju, resp. bezodkladne po ich zisteni.

Z vedenim zoznamu nehnutelnosti suvisi aj vyluCenie stavieb zo spolocnej
nehnutelnosti (§ 8 ods. 1 posledna veta zakona). Ak je dnes sucastou spolo¢nej
nehnutefnosti stavba, po nadobudnuti u€innosti zakona by sa spoloCenstvo malo
rozhodnut, aky pomer k nej bude spoloCenstvo nadalej mat; nepdjde vsak

0 spolo¢ne obhospodarovanu nehnutelnost, pretoze tou méze byt len
polnohospodarsky alebo lesny pozemok [§ 2 ods. 1 pism. d) zakona].

V ustanoveni o predkupnom prave k podielu na spolo€nej nehnutelnosti v pripade
prevodu na tretiu osobu sa rusi povinnost’ vyuzit ako prostrednika ponuky ostatnym
spoluvlastnikom vybor a nadalej to bude len pravo prevadzajuceho spoluvlastnika (§
9 ods. 8 zakona); spoluvlastnik teda bude ponukat svoj podiel ostatnym
spoluvlastnikom vo vlastnej rézii a na vlastné naklady. Nie je vSak vylucené, aby sa
prevadzajuci spoluvlastnik dohodol so spolo¢enstvom na tom, Ze vybor tuto ponuku
zrealizuje za neho postupom podla § 14 ods. 3 poslednej vety zakona. Tuto moznost
mo&Zze spoloCenstvo ustanovit v zmluve o spoloCenstve, resp. v stanovach.
Spoluvlastnici spolo¢nej nehnutelnosti mézu v samostatnom rozhodnuti ale aj priamo
v zmluve o spolo€enstve (hlasovanim podfla § 15 ods. 2 druhej vety zakona) poverit



spolo€enstvo (vybor), aby ich zastupovalo pri odkupeni podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti (§ 9 ods. 10 zakona); spolo€enstvo ich bude zastupovat pri dojednani
kupnej zmluvy, pri jej uzatvoreni, pri podani navrhu na vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti ako aj pri uplatneni predkupného prava pri prevode podielu na
spolo¢nej nehnutelnosti na tretiu osobu (§ 9 ods. 8 zakona).

Zmluva o spoloCenstve, ktoré je spolo¢enstvom so spolocne obhospodarovanymi
nehnutefnostami, bude musiet obsahovat ustanovenia upravujuce spdsob ukoncenia
zmluvného vztahu s vlastnikmi spolocne obhospodarovanej nehnutelnosti, t. j.
vypovedné dbvody, pripadne dévody odstupenia od zmluvy, a zaroven spdsob a
rozsah uhrady alebo vyrovnania nakladov skuto¢ne a ucelne vynalozenych na
obhospodarovanie spolo¢ne obhospodarovanej nehnutelnosti pocas trvania
spoloéného obhospodarovania [§ 5 ods. 1 pism. k) zakonal.

DoterajSie platné znenie zakona ustanovuje pre Clenov spoloCenstva, ktori su
vlastnikmi spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti, taky rozsah prav

a povinnosti vyplyvajucich z ¢lenstva v spolo€enstve (tzv. pomer uc€asti), aky vyplyva
z podielu vymery nehnutelnosti patriacej Clenovi spolocenstva na celkovej vymere
spolo¢ne obhospodarovanych nehnutelnosti vSetkych ¢lenov spolo€enstva. Novela
toto pravidlo ustanovuje len ako dispozitivhe a dava ¢lenom spoloCenstva pravo
ustanovit’ si iny spésob urCenia pomeru ucasti pri spoloCne obhospodarovanych
nehnutelnostiach (§ 12 ods. 5 zakona).

Doteraz platné znenie zakona v suvislosti s oddelenim €asti od spoloCnej
nehnutefnosti neustanovovalo, aky vztah bude mat spoloCenstvo k oddelenej Casti
spolo¢nej nehnutelnosti. Bolo teda len na ¢lenoch spoloCenstva, Ci rozhodli, Zze tato
oddelena Cast’ sa po oddeleni stane spolo¢ne obhospodarovanou nehnutelnostou.
Novela zakona naopak ustanovuje, ze oddelena Cast’ spoloCnej nehnutelnosti sa
automaticky stava spolocne obhospodarovanou nehnutefnostou, ibaze jej
spoluvlastnici na valnom zhromazdeni rozhodnu inak (§ 8 ods. 2 zakona); zaroven
s rozhodnutim o oddeleni preto bude spoloenstvo musiet zvazit aj zmenu zmluvy
o spolo¢enstve podla § 5 ods. 1 pism. k) zakona.

Zakon bude ustanovovat niz§i minimalny pocet ¢lenov vyboru: na rozdiel od dosiafl
vyZadovaného poctu aspon piatich ¢lenov budu postacovat aspon traja ¢lenovia
vyboru (§ 16 ods. 3 zakona). Spolo€enstva sa teda mézu rozhodnut, i zniZia polet
Clenov svojich vyborov.

Zmluva o spoloCenstve alebo stanovy budu musiet’ obsahovat ustanovenia

0 nastupovani nahradnikov za ¢lenov volenych organov spolocCenstva, t. j. vyboru



a dozornej rad, pripadne v inom volenom organe (§ 13 ods. 5 zadkona). Spdsob
vyberu a nastupovania si spoloCenstva zvolia samé.

Zakon explicitne ustanovi spésoby zaniku funkcie ¢lena voleného organu
spolo€enstva, t. j. vyboru a dozornej rady, pripadne v inom volenom organe (§ 13
ods. 2 posledna veta zakona). V pripade skoncenia funkcie ¢lena organu pisomnym
vzdanim sa si méze spoloCenstvo ustanovit podrobnosti, napr. uc€innost vzdania sa
funkcie; ak si spoloenstvo neustanovi iné pravidlo, funkcia skon&i doru¢enim
pisomného vzdania sa, resp. diom uvedenym v pisomnom vzdani sa.

Pokial ide o formy zasadnutia valného zhromazdenia, zakon vyslovne ustanovi, ze
spolo€enstvo si méze ustanovit nejaku formu koreSpondenéného hlasovania na
valnom zhromazdeni (§ 14 ods. 6 zakona); tuto moznost maju spolocenstva i dnes,
hoci ju zakon vyslovne neustanovuje.

DoterajSie platné znenie zakona neustanovuje zakonné opravnenie vyboru uzatvarat
najomneé zmluvy, resp. iné podobné zmluvy, ktorych predmetom je spolo¢na
nehnutelnost, alebo spolo¢ne obhospodarovana nehnutelnost. Na také konanie
musi mat spolo¢enstvo (vybor) opravnenie zriadené rozhodnutim valného
zhromazdenia (najma v zmluve o spoloCenstve). Novela zakona prinasa v tejto
suvislosti zmenu: vybor bude mat zakonné opravnenie uzatvarat' v mene ¢lenov
spoloCenstva najomnu zmluvu, ktorej predmetom je spolocna nehnutelnost, spolocne
obhospodarovana nehnutefnost  alebo ich ¢ast, alebo inu obdobnu zmluvu, ibaze zo
zmluvy o spolocCenstve, stanov alebo rozhodnutia spoluvlastnikov dotknutej
nehnutefnosti nevyplyva nieCo iné, to zn. okrem pripadu, Ze by vilastnici dotknutej
nehnutelnosti vzali spoloCenstvu (vyboru) toto opravnenie [§ 16 ods. 2 pism. b)
zakonal.

Zmeny, ktoré su spolo¢enstva povinné vykonat, musia spolo¢enstva vo svojich
zmluvach, resp. inych internych predpisoch vykonat do 30. juna 2019 (§ 32a ods. 2
zakona). Neznamena to, ze spoloCenstva mézu k zmenam svojich zmlav

o0 spoloCenstve alebo inych internych predpisov pristupit az po nadobudnuti u€innosti
novely zakona. Mézu prijat dodatky k zmluvam o spolocenstve, stanovam atd. i pred
1. julom 2018, priCom ustanovia, Ze tieto dodatky nadobudnu ucinnost az 1. jula
2018, najneskdr vsak 30. juna 2019.



