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č. 5)

Stanovisko k Zákonu, ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 504/2003 Z. z. o nájme poľnohospodárskych pozemkov, poľnohospodárskeho podniku a lesných pozemkov a o zmene niektorých zákonov v znení neskorších predpisov
Všeobecne k návrhu:

Ministerstvo pôdohospodárstva a rozvoja vidieka Slovenskej republiky (ďalej len „ministerstvo“) vypracovalo návrh zákona, ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 504/2003Z. z. o nájme poľnohospodárskych pozemkov, poľnohospodárskeho podniku a lesných pozemkov a o zmene niektorých zákonov v znení neskorších predpisov na základe úlohy č. 1 na jún z Plánu legislatívnych úloh vlády SR na rok 2017. Úloha bola presunutá na august 2017.

Cieľom predloženej novely zákona je posilniť stabilitu podnikateľského prostredia, pričom však reaguje aj na podnety malých a stredných podnikateľov, ktorí majú záujem podnikať v poľnohospodárstve. Novela zákona reaguje na tieto požiadavky a vypúšťa doterajšiu úpravu automatickej obnovy nájomného vzťahu, nakoľko táto úprava spôsobovala nájomcom, ako aj  prenajímateľom v praxi problémy, najmä z hľadiska záťaže sledovania doby trvania nájomných zmlúv, vyzývania jednej alebo druhej zmluvnej strany na vrátenie a prevzatie pozemku resp. dochádzalo aj  k ďalšiemu prenajatiu pozemkov bez toho, aby o zákonom ustanovenej povinnosti mala zmluvná strana vedomosť. Novela zákona s poukazom na problémy aplikačnej praxe upravuje procesné ustanovenia  týkajúcesa vzniku podnájomných vzťahov, ako  aj ustanovenia v súvislosti s uplatňovaním práva prednostného nájmu. Zároveň novela zákona precizuje  povinnosti nájomcu viesť evidenciu pozemkov, ktoré vlastní, má prenajaté, resp. na  ktorých hospodári, ako aj povinnosť viesť a uchovávať evidenciu o dohodnutom a zaplatenom nájomnom. Je potrebné zdôrazniť, že takto poskytnuté informácie budú  slúžiť pre rozhodovanie okresných úradov napr. v prípadoch určenia vydania rozhodnutia o vzniku podnájomného vzťahu,  zverejňovanie obvyklej výšky nájomného, ako aj Pôdohospodárskej platobnej agentúre pri poskytovaní dotácií.

Dátum nadobudnutia účinnosti je navrhnutý tak, aby adresáti zákona mali dostatok času na oboznámenie sa s novou právnou úpravou.

Návrh zákona nebude predmetom vnútrokomunitárneho pripomienkového konania.

Návrh zákona bude mať negatívny vplyv na štátny rozpočet. Bude mať pozitívny a negatívny vplyv na  podnikateľské prostredie, a pozitívny vplyv na služby verejnej správy pre občanov a na informatizáciu spoločnosti. Nebude mať  sociálne vplyvy ani vplyv na životné prostredie.

Návrh zákona je v súlade s Ústavou Slovenskej republiky, ústavnými zákonmi, nálezmi ústavného súdu, zákonmi a ostatnými všeobecne záväznými právnymi predpismi, medzinárodnými zmluvami a inými medzinárodnými dokumentmi, ktorými je Slovenská republika viazaná, ako aj s právnymi aktmi Európskej únie. 

Návrh bol predmetom medzirezortného pripomienkového konania, ktorého výsledky sú   uvedené vo vyhodnotení pripomienkového konania. Návrh sa predkladá s rozporom s AZZZ SR, Klubom 500, PKS, SOPK a SPPK pokiaľ ide o pripomienku § 12 ods. 1,s rozporom  PKS a Klubom 500, SPPK – pripomienky k § 12 ods. 4 a 5, §12a, § 13 ods. 2 a 3 § 24d, nad rámec novely zákona k § 6, §10 ods. 1, § 12 ods.3, §13 ods. 4 a 5, s rozporom s verejnosťou zastúpenou Ondrejom Dostálom a Radovanom Kazdomv  rozsahu hromadnej pripomienky týkajúcej sa  nad   rámec zákona a ďalšou hromadnou pripomienkou  zastúpenou CBR Europe – Janou Tutkovou k  § 12 ods. 4 a §13 ods. 2.

Stanovisko AZZZ SR :

	P. č.
	Pripomienka

	1. 
	Všeobecná pripomienka k materiálu
Vzhľadom na závažnosť navrhovaných zmien v užívateľských vzťahoch k poľnohospodárskej pôde, ktoré sú predmetom predloženého legislatívneho materiálu, ako aj na krátkosť času viesť širokú odbornú diskusiu o uvedenom návrhu, žiadame predkladateľa, aby stiahol návrh z legislatívneho procesu s cieľom zabezpečiť dostatočnú odbornú diskusiu za účasti zástupcov poľnohospodárskej obce, vrátane podrobnej analýzy dopadov navrhovanej novely na podnikateľské prostredie v agrosektore. Po vyhodnotení pripomienok, otázok a vyjadrení jednotlivých členov k predloženému materiálu, sme dospeli k záveru, že navrhované zmeny a nami očakávané vplyvy týchto zmien na súkromný ako aj verejný sektor v aplikačnej praxi nezodpovedajú tvrdeniam predkladateľa uvedeným napríklad v predkladacej správe, najmä tvrdenia navrhovateľa o výraznom administratívnom odbremení podnikateľských subjektov a o pozitívnom vplyve na podnikateľské prostredie a jeho stabilite. Sme názoru, že mnohé navrhované zmeny sú v rozpore s cieľmi, ktoré predkladateľ zamýšľal. Máme za to, že prijatie návrhu v predloženom znení destabilizuje užívacie pomery k poľnohospodárskej pôde, zhorší podnikateľské prostredie v agrosektore, neeliminuje, ale naopak, vytvorí možnosti nepoctivého hospodárenia na pôde a tzv. kšeftovania s pôdou, obmedzí, resp. znemožní ekonomicky udržateľné hospodárenie na pôde, nakoľko množstvo poľnohospodárskych podnikov bude nútených obmedziť, ak nie ukončiť poľnohospodársku výrobu. Na rozdiel od predkladateľom deklarovaného cieľa vytvárať lepšie podmienky pre stabilné poľnohospodárske podniky, prijatie navrhovaných zmien vytvorí podmienky na to, aby stabilných dlhoročných užívateľov pôdy vytláčali špekulanti s pôdou, či silné domáce alebo zahraničné investičné skupiny, čo predstavuje odôvodnené riziko ohrozenia potravinovej bezpečnosti a sebestačnosti štátu. Vzhľadom k tomu, že podľa štatistiky predkladateľa 86 až 94% plochy poľnohospodárskej pôdy na Slovensku je obhospodarovaných na základe nájomných vzťahov, upozorňujeme na skutočnosť, že navrhovaná novela môže mať závažné celospoločenské dopady. 

	2. 
	K Čl. I novelizačný bod 6 (§ 12 vypustenie ods. 1)
Zásadne nesúhlasíme s vypustením v súčasnosti platného a účinného ustanovenia § 12 ods. 1 zákona, t.j. s vypustením tzv. automatickej obnovy nájomných vzťahov a žiadame predmetné ustanovenie v zákone ponechať. 

Odôvodnenie: Máme za to, že prijatím predmetného novelizačný bodu sa destabilizujú užívacie vzťahy k poľnohospodárskym pozemkom s negatívnym dopadom na súčasné podnikateľské prostredie v sektore pôdohospodárstva. Podľa nášho názoru návrh koliduje s nedávno schválenou zmenou Ústavy Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovila ústavnoprávna ochrana pôdy, najmä s cieľom zabezpečiť potravinovú bezpečnosť a sebestačnosť štátu. Trváme na tom, že návrh je spôsobilý ohroziť potravinovú bezpečnosť a sebestačnosť našej krajiny, nakoľko dlhodobo fungujúce poľnohospodárske podniky budú v dôsledku možného ukončenia existujúcich nájomných vzťahov znižovať poľnohospodársku výrobu a primerane tomu aj stavy zamestnancov. V tejto súvislosti, je potrebné vziať do úvahy aj inú zásadnú skutočnosť, a to že poľnohospodárske podniky v Slovenskej republiky obhospodarujú poľnohospodárske pozemky prevažne na základe nájomných zmlúv, podľa našich odhadov orientačne vo výške 90 %. Len nepatrné percento poľnohospodárskych pozemkov obhospodarujú poľnohospodári ako ich vlastníci. Túto skutočnosť potvrdzuje štatistika predkladateľa, podľa ktorej 86 až 94% plochy poľnohospodárskej pôdy na Slovensku je obhospodarovaných na základe nájomných vzťahov. Poľnohospodárska výroba v Slovenskej republike je v dôsledku tohto stavu  závislá na stabilite nájomných vzťahov, ktorých predmetom sú poľnohospodárske pozemky. Vypustenie inštitútu automatickej obnovy nájomných vzťahov preto považujeme za výrazný destabilizujúci prvok s možnými celospoločenskými dosahmi, najmä ohrozenie potravinovej bezpečnosti a sebestačnosti štátu či zamestnanosti v agrosektore. Konštatujeme tiež, že návrh by v praxi viedol k podstatnému rozšíreniu prípadov užívania pozemkov bez nájomnej zmluvy.  Rovnako upozorňujeme na to, že vypustenie automatickej obnovy nájomných vzťahov vytvorí podmienky na to, aby stabilných dlhoročných užívateľov pôdy vytláčali špekulanti s pôdou či silné domáce alebo zahraničné investičné skupiny napr. za účelom získania podporných platieb a dotácií. Očakávame opačné dôsledky návrhu, ako tie, ktoré zamýšľal predkladateľ, resp. máme za to, že návrhom nebudú odstránené nedostatky súčasnej právnej úpravy a problémy spočívajúce v tzv. dvojitých deklaráciách. Predpokladáme tiež, že dôjde k výraznej administratívnej záťaži poľnohospodárskych podnikov, nakoľko poľnohospodárske podniky na Slovensku majú na pôdu, na ktorej hospodária, štandardne uzavretých stovky až tisíce nájomných zmlúv s vlastníkmi poľnohospodárskych pozemkov. Preto navrhujeme zachovanie súčasnej právnej úpravy § 12 ods. 1. 

	3. 
	K Čl. I. novelizačný bod 10 (§ 13 ods. 3)
Žiadame navrhované znenie § 13 ods. 3 v celom rozsahu vypustiť. 
Odôvodnenie: Vzhľadom na našu požiadavku zachovať automatickú obnovu nájomných vzťahov podľa doterajšej právnej úpravy podľa § 12 ods. 1 zákona, navrhované ustanovenie by bolo nadbytočné. Máme za to, že prijatím predmetného novelizačného bodu dôjde k neúnosnej administratívnej a finančnej záťaži poľnohospodárskych podnikov, ktorí sú v postavení užívateľov poľnohospodárskych pozemkov. Nie je možné súhlasiť s tvrdením predkladateľa uvedeným v predkladacej správe, citujeme: „...nakoľko táto úprava spôsobovala nájomcom, ako aj prenajímateľom v praxi problémy, najmä z hľadiska záťaže sledovania doby trvania nájomných zmlúv, vyzývania jednej alebo druhej strany zmluvnej strany na vrátenie a prevzatie pozemku resp. dochádzalo aj k ďalšiemu prenajatiu pozemkov bez toho, aby o zákonom ustanovenej povinnosti mala zmluvná strana vedomosť“. Na rozdiel od doterajšej právnej úpravy, ktorú považujeme za dostatočnú a vyváženú, vzhľadom na to, že obe strany nájomného vzťahu majú rovnaké postavenie a možnosti, resp. práva týkajúce sa trvania a ukončenia nájomného vzťahu, navrhovaná právna úprava neúmerne zaťažuje len nájomcu. V dôsledku navrhovanej zmeny máme za to, že administratívne náklady vzniknú v značnej miere podnikateľským subjektom v dôsledku novelizačného bodu 6 a 10 čl. I  návrhu, nakoľko podnikateľské subjekty budú nútené sledovať trvanie nájomných zmlúv a preukázateľným spôsobom predkladať prenajímateľom nové nájomné zmluvy aspoň rok pred uplynutím času, na ktorý si nájom dohodli, aby zabezpečili dostatočnú výmeru poľnohospodárskych pozemkov zodpovedajúcu rozsahu ich poľnohospodárskej výroby na ďalšie obdobie. V dôsledku tejto zmeny predpokladáme u mnohých poľnohospodárskych podnikov vznik neúnosnej administratívnej záťaže, nakoľko je bežným javom, že jeden poľnohospodárky podnik má uzatvorených viac ako 1000 nájomných zmlúv s veľkým počtom osôb. V tejto súvislosti, je potrebné zohľadniť aj dlhodobo existujúcu rozdrobenosť pozemkového vlastníctva na Slovensku a nevysporiadané vlastnícke vzťahy, ktoré sú výsledkom historického vývoja a prijatých právnych predpisov v oblasti pozemkového práva v minulosti. V dôsledku rozdrobenosti pozemkového vlastníctva totiž existuje právny stav, kedy jeden poľnohospodársky pozemok vlastní spoločne veľký počet podielových spoluvlastníkov. Medzi podielovými spoluvlastníkmi jedného poľnohospodárskeho pozemku sú mnohokrát neznámi vlastníci, vlastníci s neznámou adresou ich pobytu alebo sídla, resp. s pobytom alebo sídlom v rôznych mestách, či štátoch, mnoho podielových spoluvlastníkov sporiacich sa o svoje vlastnícke právo, prípadne zomrelí spoluvlastníci, ktorých majetok nie je vysporiadaný v dedičskom konaní. Táto skutočnosť bude výrazne prispievať k administratívnym nákladom podnikateľského prostredia v prípade predkladania nových nájomných zmlúv aspoň rok pred ukončením času, na ktorý bol nájomný vzťah dohodnutý. Navyše, máme za to, že dôvod odmietnutia návrhu nájomnej zmluvy, to je, že navrhnutá výška nájomného nie je v obvyklej výške, je natoľko vágny, že spôsobí špekulácie, zneužívanie a množstvo sporov v praxi. Sme názoru, že navrhované zmeny spôsobia omnoho väčšie problémy v praxi ako súčasná právna úprava.



	4. 
	K Čl. I. novelizačný bod 7 (§ 12 ods. 4)
Žiadame v navrhovanom znení § 12 ods. 4 vypustiť v poslednej vete slová za bodkočiarkou: „to neplatí, ak vlastník uzatvoril nájomnú zmluvu s inou osobou, ako je užívateľ pozemku“. 
Odôvodnenie: Ustanovenie poslednej vety za bodkočiarkou podľa nášho názoru vnáša značnú právnu neistotu do nájomných vzťahov k poľnohospodárskej pôde. Ak totiž užívateľ pozemku navrhol vlastníkovi uzavretie nájomnej zmluvy a vlastník pozemku nevyzval užívateľa pozemku na jeho vrátenie, zo zákona vzniká nájomný vzťah. To znamená, že užívateľ pozemku sa v takomto prípade oprávnene domnieva, že sa stal nájomcom. Preto vyvracať vznik nájomného vzťahu zo zákona uzatvorením nájomnej zmluvy s treťou osobou považujeme za destabilizujúce. Predpokladáme, že dvojité deklarácie budú v zmysle navrhovanej právnej úpravy vznikať naďalej, nakoľko po tom, čo nájomca ponúkne vlastníkovi pôdy návrh novej nájomnej zmluvy, je bežnou praxou, že v zákonom stanovenej lehote nepríde od vlastníka žiadna odpoveď. V dôsledku tejto skutočnosti by zo zákona (navrhované ustanovenie § 13 ods. 3 zákona) vznikol nový nájomný vzťah. Ak by však vlastník pozemku bez upovedomenia nájomcu uzavrel nájomnú zmluvu s treťou osobou, nastane nežiaduci stav „dvojitej deklarácie“, ktorý sa prejaví, okrem iného, v konaní o platbu. Po podaní žiadosti na Pôdohospodársku platobnú agentúru dôjde k zisteniu, že nastala dvojitá deklarácia. Preto sme názoru, že dôsledkom ponechania namietanej vety, sa stav úmyselných nad-deklarácií bude naďalej prehlbovať . 

	5. 
	K Čl. I. novelizačný bod 8 (§ 12a ods. 16)
Žiadame navrhované znenie § 12a ods. 16 vypustiť. Odôvodnenie: Navrhované ustanovenie § 12a ods. 16 je podľa nášho názoru nezrozumiteľné, zmätočné a nie je jasné, čo tým mal predkladateľ na mysli. Pokiaľ chcel predkladateľ riešiť situáciu, keď nájomca užíva pozemky, kde zmluvný vzťah skončil alebo má skončiť a vlastník uzavrie novú nájomnú zmluvu s iným nájomcom, ktorý môže požiadať o uzavretie podnájomnej zmluvy na pozemky, ktoré má od vlastníka v nájme (a tie sú neprístupne alebo ich nie je možné racionálne užívať), je potrebné upozorniť, že podnájomnú zmluvu môže uzatvoriť podľa § 12a ods. 1 iba vlastník. Týmto ustanovením sa taká istá zákonná možnosť dáva aj „novému“ nájomcovi, čo je oprávnenie presahujúce rozsah užívacieho práva – dať si „vymerať“ aj bez vedomia vlastníka náhradný pozemok a uzavrieť za vlastníka podnájomnú zmluvu. Takáto možnosť by mala prináležať iba vlastníkovi pozemku. Následne vlastník môže podľa § 12a ods. 2 takého pozemky mu dané do užívania na základe podnájomnej zmluvy dať do užívania tretej osobe (čo je bežnou praxou). Navrhované ustanovenie môže podľa nášho názoru prispieť k špekuláciám ohľadom užívania pôdy.

	6. 
	K bodu 6: 

6.2.  V § 12 doplniť nový ods. 2 v tomto znení:  „(2) Vlastník pozemku, ktorý má v úmysle po uplynutí času, na ktorý bol nájom dohodnutý  uzatvoriť nájomnú zmluvu     s novým prenajímateľom, je povinný najmenej dva mesiace pred podpísaním takejto      zmluvy s novým prenajímateľom písomne oznámiť tento zámer doterajšiemu nájomcovi predmetného pozemku. “Pripomienka je zásadná.

Odôvodnenie: 

Povinnosť  vlastníka pozemku písomne oznámiť zámer uzatvoriť nájomnú zmluvu s novým nájomcom môže významne prispieť k obmedzeniu tzv. „dvojitých deklarácií“  a sporov, ku ktorým dochádza pri užívaní pozemkov a  uplatňovaní nárokov na dotácie na pôdu. Obmedzila by sa aj potreba kontroly  oprávnenosti týchto nárokov pracovníkmi PPA  na mieste.

 


Záver :
AZZZ SR žiada o stiahnutie legislatívneho materiálu z legislatívneho procesu, resp. odporúča materiál na ďalšie legislatívne konanie až po zapracovaní pripomienok.
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