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20 OTAZOK A ODPOVEDI

O OCHRANE PODY

Co robit, ked' sa list vlastnictva necakane zmeni | Ako v katastri zabranit podvodu | V &om robia vlastnici pddy najviac
chyb | Ako dalej s vecnymi bremenami | Ktoré zakonné terminy treba dodrzat pri prevodoch nehnutelnosti

Ako znemoznit podvod s pozemkami

Co robit preventivne, aby ste nemali ohrozené
vlastnictvo pddy. Ako sa zachovat, ak uz nastal
podvodny prevod majetku. Kde si mozno
skontrolovat svoju nehnutelnost cez internet.
Odbornici vysvetlia najpalcivejsie otazky okolo
ochrany pozemkov a priblizia rézne situacie zo

Zivota.

1. Ohrozené vlastnictvo
Ako by mal postupovat vlastnik
pozemku, ak zisti, Ze nieco nie
je v poriadku s jeho listom vlast-
nictva v katastri?

V pripade podozrenia, Ze nie-
kto mohol sfalsovat meno ¢i iné
tdaje, okamZite treba ist na ka-
taster okresného tiradu. Tam vdm
povedia, preco sa urobila zme-
na v liste vlastnictva. Niekto totiZ
mohol podal fiktivnu kdpnu ale-
bo darovaciu zmluvu, na zdklade
ktorej tirad urobil zmenu. Ak sa
to stalo, treba si od dradu vyZia-
dat képiu takejto zmluvy, preve-
rif na nej pravost podpisu a skon-
trolovat aj dalie tdaje, ¢i neboli
zneuzité. V pripade zistenia ne-
zrovnalosti je vhodné podat trest-
né ozndmenie a Zalobu na urce-
nie neplatnosti zmluvy. Std treba
poZziadat o predbeZné opatrenie,
aby zakdzal dalsiu manipuldciu
s majetkom vlastnika.

2. Napadnutie prevodu
AKo sa méZe vlastnik domdhat
neplatnosti zmluvy o prevode
majetku, ak je presvedceny, Ze
islo o podvod?

Zmluvy, podla ktorych katas-
ter previedol vlastnicke prdva na
int osobu, je mozné napadnut Za-
lobou podla Civilného sporové-
ho poriadku na okresnom stde
podra lokality nehnutelnosti. Za-
lobu treba podat proti vSetkym
osobdm, ktoré st uvedené v na-
padanej zmluve. Vlastnicke pra-
vo k nehnutelnosti sa nepremI¢i.
TakZe ak sa podvedend osoba do-
zvie o neplatnom prevode aj po
Case, zalobu moéZe podat. Ak po
predloZeni podvodnej zmluvy na
kataster nasledovali prevody, Za-
lovat treba aj osobu, ktord je ako
novy vlastnik zapisand na liste
vlastnictva. Tym sa aj pre 1iu sta-
ne rozsudok prdvne zdvazny.

3. Aktualizacia databazy
AKo casto sa v katastri nehnu-
telnosti aktualizujui udaje, na-
priklad o vkladoch vlastnictva?

V centrdlnom informa¢nom
systéme Stdtneho katastra ne-
hnutelnosti sa denne aktualizu-
ju udaje o vSetkych zmendch su-
visiacich s vlastnickymi vztahmi
k pozemkom ¢i stavbam. Vset-
ky zmeny urobené v prislusnom
dni sa objavia v systéme katastra
vecer okolo 20. hodiny. Na trad-
né vybavenie pripadného prepi-
su majetku je potrebnych nieke-
dy len 15 dni, inokedy aZ 60. Ten-
to ¢as by mal byt urcujici pre
vds, ak si chcete sledovat a chré-
nit svoju nehnutelnost.

4. Ochrana cez internet
Preverit tidaje o svojom pozem-
ku si moZno aj elektronicky cez
pocita¢. Ktorymi aplikaciami?
Webové sluzby CICA (cica.vu-
gk.sk) a Mapka (mapka.gku.sk)
st moderné aplikdcie, s ktorymi
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sa dajui pohodlne z bytu vyhla-
dat tdaje v katastri. Odkial'kol-
vek si tak dokadZete vyhladat Zela-
né udaje stvisiace s pozemkom ¢i
stavbou, taktieZ vygenerovat vy-
pis z listu vlastnictva, a to nielen
k svojej nehnutelnosti, ale aj k I'u-
bovolnej inej. Cez aplikdciu Map-
ka si moZete okamZzite zobrazit
mapu svojho ¢i iného pozemku ¢i
zistit, koho madte za suseda. Pre
trady to znamend, Ze od minulé-
ho roka st papierové katastrdlne
mapy minulostou a nahradili ich
digitalne.

5. Podanie odvolania
Ako mam postupovat, ked mi
zamietli vklad, a aké su termi-
ny?

Od 1. jula 2016 o odvolaniach
proti rozhodnutiam katastrdlnych
odborov okresnych tiradov o za-
mietnuti ndvrhu na vklad uz ne-
rozhoduje prislusny krajsky sud,
ale Urad geodézie, kartografie
a katastra SR. Sud totiZ nemal z4-
konom stanovent lehotu, ¢o spo-
sobovalo priefahy v konani o na-
vrhu na vklad. Uradu stanovil z4-
kon povinnost vyriesit odvolanie
do $iestich mesiacov. Napriek to-
mu sa nadalej zachovala moZnost
obrétit sa so Zalobou aj na sud, ak
trad odvolaniu nevyhovie.

6. Lehota na odvolanie
Mohli by ste uviest, v akej lehote
sa moézem odvolat?

Od jula sa lehota na odvolanie
skrétila z 30 na 15 dnf odo dna
dorucenia rozhodnutia o zamiet-
nutf ndvrhu na vklad.

7. Opatrnost pri vklade
Na c¢o si treba dat pri vklade do
katastra najvacsi pozor?

Netreba spoliehat na internet
a stahovat vzory zmlav o prevo-
de vlastnictva. Kazdy prevod je
$pecificky, preto aj zmluvy tre-
ba koncipovat rézne. Lepsie je vy-
hladat pravnika, ktory sa venu-
je prevodom, a zverit mu pripra-
dat pri ziadostiach o zmenu v lis-
toch vlastnictva. Nepisat do Zia-
dosti napriklad: ,,zmerite to a to
v liste vlastnictva ¢islo 1 234...%
Urady mozu mat listy vlastnic-
tva s tymto ¢islom aj vo viacerych
katastralnych tizemiach. Nepres-
nym zadanfm by sa mohol predI-
Zit ¢as na vybavenie pozZiadavky.

8. Terminy na vklad

AKé st lehoty na vklad?
Standardné lehota podla z4ko-

na je do 30 dni, v zrychlenom ko-

nanf do 15 dni. Lehota zévisi od

vysky spravneho poplatoku.

9. Poplatky pri vklade
Kol'’ko sa plati za vklad?

Pri ndvrhu na vklad do 30 dni
sa plati 66 eur, pri zrychlenom
konani do 15 dnfi je to 266 eur.
Poplatky sa daju znizit cez web
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katasterportal.sk. Cez ikonu ,,Po-
danie ozndmenia o zamys$lanom
navrhu na vklad“ treba zadefino-
vat tikon, ktory chcete urobit. Ide
o uvedenie technickych tdajov ty-
kajucich sa prevodu nehnutelnos-
ti. Pri vyuziti portdlu je zlava 15
eur. Standardny poplatok tak ne-
bude 66 eur, ale len 51. Pri urych-
lenom vklade sa plati 251 eur.

10. Register ponuk

Ako mam postupovat, ak chcem
predat’ polnohospodarsku podu
cez oficidlny portdl s registrom
pontik od predajcov?

Na webe ministerstva pddohos-
podérstva ndjdete manudl. V st-
lade s nim si v registri naklika-
te elektronicky formuldr. V tiom
sa zaregistrujete a zverejnite svoj
inzerdt s ponukou. Pozor, inzerat
musi obsahovat predpisané udaje.

Zdaujemca o kupu vasej pody vy-
znadi v registri svoj zaujem - za-
skrtnutim kolénky - a do 5 dnf
vdm musi pisomne poslat sprdvu
na zadanu adresu. Ak sa vdm za-
ujemca do 5 dni neozve, jeho pré-
vo na kuipu zanikd. O vasu parce-
lu sa mézu prihldasit dalsi zdujem-
covia. Lehota, pocas ktorej vas
inzerdt ,visi“ v registri, je mini-
madlne 15 dni a maximaélne 45.

11. Nizka cena

V Kkatastri, kde mdm pozemky,
sa $tvorcovy meter preddva za
38 centov. Preco je na Slovensku
taka lacnd poda?

Hodnota p6dy na Slovensku
nemad redlny zédklad. Preto sa na
jej cene nabaluju developeri i l'u-
dia s politickym krytim, ktor{ ve-
dia o projektoch v danej lokalite
skor, ako st oficidlne zverejnené,
a pddu skupuji. Pozemky u nés
maju aj desatndsobne nizsiu
dradnd hodnotu ako v inych $té-
toch Unie. Z&kon ur¢il jednoper-
centny ndjom za uzivanie pody
na agropodnikanie. To je velmi
malo, hoci ceny sa mo6zu urcit aj
dohodou. Za jeden hektdr pozem-
ku tak dostane vlastnik za jeden
rok ndjomné 20 ¢i 30 eur. Z to-
ho este musi zaplatit §tatu 19-per-
centnu dan. Keby $tatu zdleza-
lo na tom, aby l'udia nepreddvali
podu, okamZite by ttto dan zru-
$il, vyrazne zvysil hodnotu pody
a minimédlne na pat percent zdvi-
hol ndjom za jej uZivanie.
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12. Vecné bremeno
Mam osemdrovy stavebny poze-
mok. Z jednej strany ho ohra-
nicuje obecny chodnik, ktory je
tieZ na mojom pozemku, a stipy
elektrického vedenia, ktoré pat-
ria energetikom. Preco mi ener-
getici a obec neplatia za to, Ze
mi obmedzuju vlastnicke pra-
va?

Zatazenie polnohospodarskych
a inych pozemkov vecnymi bre-
menami - od elektriza¢nych spo-
lo¢nosti, elektrdrni, plyndrni, Ze-
leznic a podobne - vyrazne obme-
dzuje vlastnicke prava. Po roku
1948 mnohé polnohospodéarske
usadlosti $tat skonfiskoval. V 90.
rokoch boli vlastnici rehabilito-
vani a podu dostali spat. Stat im
vratil pozemky ako neposkode-
né, ale v skuto¢nosti uZ na nich
boli rdzne stavby. V ¢ase ich vy-

stavby bol vlastnikom pozemkov
$tdt, ktory dal aj stihlas na taku-
to vystavbu. TakZe sticasni vlast-
nici dostali nehnutelnosti zataze-
né, ale odskodneni neboli. S touto
krivdou treba nieco robit. Navrhu-
jem zrusit alebo novelizovat su-
Casnu legislativu. Terajsi zdkon ¢.
251/2012 o energetike sa tieZ tej-
to problematike vyhol a neriesi ju.
Tieto krivdy by sa mali napravit
pomocou restitu¢ného zdkona.

13. Snahy podvodnikov
AKo casto sa stdva, Ze niekto pri-
de nevedomKky o svoju podu?
Samozrejme, vZdy tu budu po-
kusy obrat majitelov o pozemky
cez sfalSované podpisy na zmlu-
véach a plnych mociach, ked sa
majitel’ dozvie o prevode pozem-
ku len vtedy, ked novych vlast-
nikov nédjde na svojom pozemku.
Prist o ne sa vak da aj pri chyb-
nych zdpisoch na listoch vlastnic-
tva v procese registra obnovenej
evidencie pozemkov, tzv. ROEP.
Prepis vlastnickych prév z pévod-
nych pozemkovokniznych vlo-
Ziek na listy vlastnictva sa neza-
obisiel bez chyb. Na niektorych
listoch novi podielovi spoluvlast-
nici pribudli, z inych zmizli. Nie
je vynimkou, Ze pozemky podla
pozemkovokniznych vloZiek ma-
li svojich majitelov, a pritom v ka-
tastri si pisané na nezndmych
vlastnikov. Majitel to, Ze jeho po-
zemok podTa katastra nemd Ziad-
neho vlastnika, zisti zvycajne az
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vtedy, ked ho chce predat. Nie-
kedy sa to odhali azZ v dedi¢skom
konani.

14. Trhové ceny

Kde ma ¢lovek, ktory nie je
zbehly v predaji, zistit, aké su tr-
hové ceny pozemkov?

Na to, aby ¢lovek podu alebo
iny pozemok nepredal za nepri-
merane nizku cenu, by si mal za-
obstarat z danej obce alebo pris-
lusnej lokality informaécie o bez-
nych predajnych cendch. Tieto
informécie mo6zu poskytnut jed-
nak tradnici na obecnych tra-
doch, pripadne 'udia v podni-
koch, ktoré samy obrdbaji podu,
pripadne ju aj odkupuju od vlast-
nikov. MoZu to byt druzstvd, ese-
ro¢ky alebo akciové spolo¢nosti
zamerané na polnohospodarsku
prvovyrobu.

15. Preverenie situacie
Na ¢o okrem ceny by sa mal za-
merat predajca pozemku?
Okrem zistovania orienta¢nej
ceny by si mal zistit presni polo-
hu svojich pozemkov a preverit
si na stavebnom trade, ¢i sa tam
v budicnosti nebude péda vyuzi-
vat podla tizemného pldnu na iny
neZ polnohospodéarsky ucel. Na-
priklad na vystavbu dialnice, ob-
chvatu, priemyselného parku ¢i
na ind investi¢nd ¢innost. Ne-
znalost moZe spdsobit, Ze v dob-
rej viere predd pddu za Standard-
nu cenu polnohospoddrskej pody,
napriklad za 3 000 eur/ha, a o par
rokov zisti, Ze tu istt pddu predé-
vaju novi vlastnici za 30- aZ 50-ti-
sic eur/ha, alebo za este vyssiu.

16. Nahrada skody
Musim poziadat o ndhradu $ko-
dy za neopravnené uZivanie po-
zemku na sude? Ci sta¢i pisom-
nd vyzva na uhradenie ndhrady?
Ak niekto bez pravneho doévo-
du uzival vd$ pozemok, bezdo-
vodne sa na va$ ukor obohatil.
Tym mu vznikd zdkonnd povin-
nost vydat vdm toto bezddvodné
obohatenie. Nemusite to Ziadat na
stide, moZete zaslat dotyénému
aj pisomnu vyzvu. Ak nebude re-
agovat, bude jedinou cestou sud.
Ziadat moZete sumu, za aku sa
v lokalite pontikaji obdobné po-
zemKy na prendjom. Ak vdm vSak
sposobil $kodu, musite ju vy¢islit.
Rovnako ju nemusite Ziadat sud-

ne, ale aj mimosudne. Aby sa va$
narok nepreml¢al, musi sa uplat-
nit na stde, tu nesta¢i len mimo-
stidna vyzva. Odporic¢am dotyc-
ného vyzvat a dat mu lehotu na
splnenie povinnosti. Ak ju nespl-
ni, podajte Zalobu.

17. Prepis nehnutelnosti
ManZel je jediny syn majitelky
domu a pozemkov. Jej zdravie sa
zhorsuje, chceli by sme to pre-
viest na manzela, ale ako?
Tento majetok mozZno previest
darovacou zmluvou. Ak by ju au-
torizoval advokét, je mozZné zni-
Zit spravny poplatok az na 18 eur
a nehnutelnost bude zapisana
v zrychlenom konani do 20 dni.

18. Sihlas s opravou
Vlastnim budovu, ktord je na po-
zemKku v podielovom spoluvlast-
nictve. Som vacsinovy vlastnik
pozemKku a chcem odkipit celi
parcelu. Potrebujem stihlas spo-
luvlastnikov na opravu budovy,
ked nemam odktpené vsetko?

V naSom prédve neplati zdsa-
da, podla ktorej su stavby sticas-
tou pozemku. Podla Obc¢ianske-
ho zdkonnika stavby, vodné toky
a podzemné vody nie st sti¢astou
pozemku. Ak ste vyluénym vlast-
nikom stavby, mézZete tiou dis-
ponovat podla seba. Stihlas spo-
luvlastnikov nebude potrebny, le-
bo oni nemaju Ziaden pravny
vztah k stavbe, ale k pozemku.
Bolo by v$ak vhodné upovedomit
ich, Ze chcete vykonat tieto préce.

19. Darovanie a plomba
Vlastnime s muZom tri sused-
né parcely. Na jednej je dom,
kde byvame. Dve spolu s domom
su zatazené hypotékou a je na
nich plomba. Z tretej, bez plom-
by, sme sa rozhodli ¢ast darovat
dcére, zvysok pridruzit k dvom
ostatnym parcelam. Dali sme
navrh na vklad. Konanie sa pre-
rusilo, lebo nemozno pridruzit
ni¢ k parceldm s plombou. Kvi-
tanciu z banky sme nedostali.
AKo sa to da riesit bez opdtovné-
ho geometrického planu?

Mohli by ste sa napriklad spy-
tat v banke - ak by ste s tym su-
hlasili - na to, ¢i nie je mozné za-
tazit zaloZnym prdvom aj tie par-
cely, ktoré boli pridruzené k tym,
ktoré boli zataZené uz predtym.
Banka by podpisala s vami z4-
lozné zmluvy a dali by ste ich ka-
tastru.

20. Tarcha na liste
Chcem kipit pozemok na hypo-
téku. Zalozit chcem rodi¢ovsky
dom. Na liste vlastnictva je v§ak
tarcha dozZivotného prava bab-
ky. Babka stihlasi s odstranenim
tarchy. Ako mdm postupovat’?
Odportcam kontaktovat noté-
ra, ktory vam spise dohodu o zru-
$eni vecného bremena. Podpi-
Sete ju ako vlastnik a babka ako
oprdvnend z vecného breme-
na. Notar potom podd elektronic-
ky zmluvu na kataster a kataster
vecné bremeno vymaze.
Zdroj: Urad geodézie, kartografie a katastra; ministerstvo
pddohospodarstva; Jozef Ondercék, poradca pre restitticie,
Nitra; Veronika Pazmanyov4, advokatka; Tomas Stevlik,

znalec z odboru polnohospodérstva; Milan Ficek, advokat;
Peter Danczi, notar

Prilohu pripravili:
Tana Rundesova, Vlado Turansky
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