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Novinky, ktoré prinesie zakon o pozemkovych Upravach I Ako postupovat pri scelovani parciel | Preco
ORI o S\ 43 (A sa netreba bat straty pody | Ako predist problémom vo vlastnickych vztahoch k pode

Pri scelovani o svoju podu nepridete

Obava, ze pri scelovani pozemkov mozu vlastnici
0 ne prist, sa podla advokata Dusana Tomka z DT
Legal nepotvrdzuje. Naopak, zluCovanie parciel
do funkcnych celkov zlepsuje ich vyuzitie. Aby sa
pri scelovani predislo nedorozumeniam, Tomka
majitelom odporuca preberat Uradné zasielky,
pozorne ich ¢itat a sledovat Uradné tabule.

1. Zmeny v zakone

V parlamente presiel prvym cita-
nim zakon o pozemkovych tpra-
vach. Co riesi prioritne?

Novela upravuje sposob uspo-
riadania vlastnickych a uZiva-
cich pomerov k pozemkom pod
osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatel'stva. Napriklad
rémskych komunit, ako aj v hos-
podarskych dvoroch.

2. Sposob vyrovnania

Ako maijitelia pody pod romsky-
mi osidleniami dosiahnu vyrovna-
nie? Dostanu podu za podu?
Zakon ddva vlastnikom a majite-
lom spoluvlastnickych podielov
moznost rozhodnut sa pre vyrov-
nanie v novych pozemkoch, v po-
zemkoch alebo v peniazoch. Ak
si vlastnik vyberie nové pozemky
alebo peniaze, jeho povodny po-
zemok prejde do vlastnictva ob-
ce, obec nesmie tento pozemok
scudzit ani zatazit, s vynimkou
prevodu pozemku do vlastnictva
obyvatela obydlia.

3. Parametre nahrady

Akymi pozemkami sa moze po-
skytniit nahrada za povodné?
Musi byt ich plocha rovnaka?
Vyrovnanie sa poskytuje podou,
ktord mé byt svojim druhom, vy-
merou, bonitou, polohou a hospo-
ddrskym stavom primerand po-
vodnej, pricom sa prihliada na
vyhody ziskané pozemkovymi
tpravami. Nové pozemky su pri-
merané, ak rozdiel hodnoty po-
vodnych a novych nepresahuje
10 percent hodnoty povodnych,
vratane pozemkov alebo ich ¢asti
potrebnych na spolo¢né zariade-
nia a ak rozdiel vymery nepresa-
huje pat percent vymery.

4. Dodrzanie parametrov

Musia byt kritéria na nové po-
zemky, ktoré vlastnik dostane za
povodné, vzdy dodrzané?

Ak s tym vlastnik suhlasi, sta-
novené Kritérid primeranosti po-
zemkov nemusia byt pri vyrov-
nani dodrzané. Pri vybere no-
vych okresny urad prihliada na
prevadzkovo-ekonomické pome-
ry tcéastnikov scefovania a na
okolnosti, ktoré ovplyviiuju vyu-
Zivanie, zhodnocovanie a vynos
Z pozemkov.

5. Obsah projektu

Co ma obsahovat projekt scelo-
vania pody?

Predovsetkym ndvrh nového
usporiadania pozemkov v obvo-
de pozemkovych tprav. Obsahuje
geodetické a popisné udaje v Cle-
neni na: a) zdsady na umiestne-
nie novych pozemkov, b) plany
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verejnych zariadeni a opatrent,
ktoré sltizia obyvatelom obce rie-
$eného tizemia, ¢) plany spolo¢-
nych zariadeni a opatreni, ako st
napriklad cesty na spristupnenie
pozemkKov, a d) rozdelovaci plan
vo forme umiesttiovacieho a vy-
tyCovacieho planu.

6. Podmienky schvalenia

Aké su podmienky schvalenia
rozdel'ovacieho planu?
Podmienkou schvélenia planu je
stihlas tcastnikov pozemkovych
Uprav, ktori vlastnia najmenej
dve tretiny vymery pozemkov, na
ktorych je povolené scelovanie.
Po rozhodnuti o ndmietkach trad
rozdelovaci pldn schvéli a ozna-
mi to verejnou vyhldskou.

7. Vymera scelovania

Ako sa robia jednoduché a kom-
plexné pozemkové lpravy?
Komplexné sa urobia spravidla

v celom katastrdlnom tizemi. Sce-
Tovanim sa v8ak mozZe riesit len
Cast katastrdlneho tizemia. V ta-
kom pripade ide o jednoduché
Upravy.

8. Zaciatok Uprav

Ako sa zacinaji pozemkové lpra-
vy? Co je prvym krokom?
Zacinaju sa pripravnym kona-
nim, ktoré nariaduje okresny
trad. Preveruje v tiom, ¢i st da-
né dovody a predpoklady, nalie-
havost a uc¢elnost pozemkovych
Gprav a robi potrebné zistova-
nie. Urad zabezpe¢uje informo-
vanost ti¢astnikov konania o pla-
novanom scefovani pddy vratane
predbeznych nédkladov.

9. Dizka projektov

Ako dlho trva, kym sa projekt po-
zemkovych uprav zrealizuje?
Doneddvna bol priemerny cas
spracovania komplexnych projek-
tov, teda na cely kataster, Sest az
sedem rokov. Cielom je, aby sa to
stihlo za $tyri az pat rokov. Jed-
noduché tpravy trvaju dva az tri
roky.

10. Vyhody Gpravy

V nasej obci je zna¢na nedove-
ra k pozemkovym dpravam. Lu-
dia sa boja, Ze nedostanu za svo-
je ,fliacky“ adekvatnu nahradu.
Aké st vyhody scelovania?

Je to v prvom rade spristupnenie
pozemkov, ako aj ich vytycenie
v teréne; zmapovanie skuto¢ného
stavu, spresnenie vymer parciel,
Gprava tvaru pozemkov tak, aby
ich bolo moZné samostatne uzi-
vat; sprehladnenie pozemkového
vlastnictva pre vyber dan{ z ne-
hnutelnosti a investi¢né zamery;
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vytvorenie spolo¢nych zariade-
ni a opatreni s komunika¢nymi,
protier6znymi, vodohospodar-
skymi a ekologickymi funkciami,
ktorych vymera sa pokryje v pr-
vom rade zo $tatnej pody. Vznikd
aj lepsia moznost predat malé po-
diely do 400 m2 Slovenskému po-
zemkovému fondu.

11. Prava vlastnikov

Ako je ob¢anom zarucené ich
vlastnictvo a ako mozu vlastnici
po sceleni pody naplnit svoje po-
Ziadavky?

Vlastnici vytvaraji na presadzo-
vanie svojich zdujmov ZdruZenia
ucastnikov pozemkovych tiprav.
Pri rokovani o projekte si okresny
trad a projektant pozvu kazdého
zndmeho vlastnika na rokovanie.
Nezndmych vlastnikov a vlastni-
kov s nezndmym pobytom zastu-
puje Slovensky pozemkovy fond.

12. Scelovanie a riziko
Hrozi pri scelovani pody strata
pozemku?

KedZe majitel' dostane iny poze-
mok v rovnakej vymere, strata
nehrozi. Hodnota nového by ma-
la zodpovedat hodnote povod-
ného. St vsak pripady, ked spo-
lo¢nost alebo spriaznené firmy
skupuji pozemky a iniciuja po-
zemkKkové tpravy. V takomto pri-
Hoci md majitel pody moZnost
podat ndmietky voci rozdelova-
ciemu pldnu, hlas jedného len
tazko ,,prehlusi“ formulku, Ze po-
zemKkové tipravy su vo verejnom
z4dujme. Na prvy pohlad sa zdd,
Ze majitel povodného pozem-
ku o ni¢ neprisiel. Novy poze-
mok viak moze byt dalej ako po-
vodny, je tam tazsi pristup k vo-
de a podobne.

13. Aktivita vlastnikov

Na ¢o si mam dat hlavne pozor,
aby som na scelovanie nedopla-
til?

Pocas pozemkovej tipravy od-
porticame vlastnikom pddy ko-
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nat aktivne. Uradnikov sa treba
pytat, kde presne a ako vyzera-
ja ndhradné pozemky, treba si
overit, i je spravne vypocitand
ich vymera, a vyuzit moZnost
ukdzania pozemkov priamo na
mieste. Vlastnici by si mali po-
zriet izemny pldn obce a kraja,
aby zistili, aky je tcel vyuzitia
ich novych pozemkov a ¢i sa ne-
chystaji zmeny tychto pldnov.

14. Primerané pozemky

Vlastnik dostane pri scelovani
parciel iné pozemky, ako boli p6-
vodné. Aké kritéria pri tom pla-
tia?

Poda ziskand pri pozemkovych
tpravdch nie je totoZné s povod-
nou. Nové pozemky majui byt
svojim druhom, vymerou, bo-
nitou, polohou a hospodarskym
stavom primerané pévodnym.
So stihlasom vlastnika sa tie-

to kritérid nemusia dodrzat. No-
vé sa povazuju za primerané,
ak rozdiel hodnoty povodnych
a novych nepresahuje desat per-
cent hodnoty pévodnych alebo
ak rozdiel vymery nepresahuje
pdt percent vymery pdvodnych.
So stthlasom vlastnika moZno

v jeho neprospech prekro¢it pri-
pustny rozdiel hodnoty ¢&i vy-
mery novych pozemkov bez né-
roku na vyrovnanie v penia-
zoch. Urcité odlisnosti platia
pre niektoré typy jednoduchych
pozemkKkovych tprav.

15. Naplnenie vlastnictva

Som spoluvlastnikom viacerych
parciel roztrisenych po chotari.
Nemozem ich plnohodnotne uzi-
vat ani predat. Ako mézem napl-
nit svoje vlastnictvo?
Spoluvlastnici zlomkovych po-
dielov, ktori nemajt zdujem
hospoddrit na pozemkoch a ani
inak ich vyuzivat, st zabloko-
van{ v takomto vlastnictve bez
moznosti zhodnotit svoj ma-
jetok. Ak nie je pre vds mozné
zistit v§etkych spoluvlastnikov
alebo dosiahnut dohodu s ostat-
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nymi spoluvlastnikmi, rieSenim
mozu byt pozemkové tpravy.
Pri nich dochéddza aj k scelova-
niu rozdrobenych a rozptyle-
nych pozemkov toho istého
vlastnika podla druhov pozem-
kov a bonity do vadcésich celkov
(komasdcia). Vytvara sa nové
rozdelenie, pri ktorom zanik-
ne vlastnictvo alebo spoluvlast-
nictvo k doterajsim mensim po-
zemkom a vznikne k inej, uce-
lenej a vacsej ploche.

16. Aka je legislativa

St okrem zakona o pozemkovych
upravach aj iné zakony, ktoré ho-
voria o scelovani?

Scelovanie pozemkov ako také
upravuje priamo iba zdkon o po-
zemkovych tpravach. Samo-
zrejme, existuju aj dalsie zdko-
ny, ktoré sice priamo scelovanie
parciel neupravuju, ale sa tejto
problematiky ¢iasto¢ne dotyka-
ja. Ide napriklad o stavebny z4-
kon, katastralny zdkon, zdkon

o uprave vlastnickych vztahov

k pode a inému polnohospodér-
skemu majetku, zdkon o niekto-
rych opatreniach na usporiadanie
vlastnictva k pozemkom, Ob¢ian-
sky zdkonnik a v neposlednom
rade aj vykondvacie predpisy

k zdkonu o pozemkovych tpra-
véach.

17. Obava z podvodu

Moze nastat situacia, Ze by spo-
lumajitelia pody prisli pri scelo-
vani o nejakii jej ¢ast?

Riziko straty pody, pripadne jej
Casti nehrozi. Podstatnym fak-
tom, ktory zniZuje riziko stra-
ty pri pozemkovych tpravach,
je to, Ze Uc¢astnikmi konania st
v prvom rade v$etci vlastnici po-
zemkov podliehajtcich pozem-
kovym tpravdm a dalSie osoby
vymenované v zdkone. U¢astni-
kom konania sa dorucuju vset-
ky pisomnosti tykajice sa kona-
nia, a to bud do vlastnych ruk,
alebo sa vyhlasuji verejnou vy-
hl4skou. VSetci tcastnici sa tak

vl

mozu aktivne zapdjat do kona-
nia a v zdkonom stanovenych le-
hotdch poddavat ndmietky voci
pisomnostiam vydanym v kona-
ni a odvolanie voc¢i rozhodnutiu
okresného tdradu, ktory v danej
veci kona.

18. Vymena pozemku

Nemusim sa obavat, Ze pri vyme-
ne pozemku pridem o ¢ast jeho
hodnoty?

Vlastnici pozemkov sa naozaj ne-
musia obdvat, Ze o svoj majetok
pridu alebo sa jeho hodnota vy-
konanim pozemkovych tprav
znizi. V kone¢nom doésledku sa
vykonanim pozemkovych tprav,
v stcinnosti s jednotlivymi ma-
jitelmi vy¢isli celkova rozloha

a hodnota parciel a tieto pozem-
ky sa ndsledne vymenia za jeden
alebo viac novych ucelenych, rov-
nakej hodnoty. Navyse, s pride-
lenim mensieho, pripadne menej
kvalitného pozemku alebo s pe-
naznym vyrovnanim za podu
moze, ale nemusi vlastnik su-
hlasit.

19. Preukazanie zaujmu

Ako sa potvrdzuje zaujem o po-
zemkové lpravy, ¢o vsetko je po-
trebné preverit?

Okresny trad preveruje dovody,
naliehavost a hospoddrsku tcel-
nost pozemKkovych tprav. V nie-
ktorych pripadoch zistuje, ¢i
vlastnici maju o scefovanie zdu-
jem. Ten sa preukdze, ak s tpra-
vami sthlasia vlastnici najme-
nej polovi¢nej vymery pozemkov,
ktoré tvoria obvod projektu scelo-
vania. Pocas konania jeho G¢ast-
nici odsthlasuji umiestnenie no-
vych pozemkov a ich sthlas tre-
ba aj pri pripadnom poskytnuti
mensieho alebo menej kvalitné-
ho pozemku a pri pefiaznom vy-
rovnani za podu. Podmienkou
schvdlenia rozdelovacieho planu
projektu pozemkovych tprav je
stihlas Ucastnikov, ktor{ vlastnia
najmenej dve tretiny vymery po-
zemkKkov.

20. Predchadzanie
sporom

S spory okolo usporiadania
vlastnictva okolo pozemkov ¢as-
té? Ako casto ich riesia sudy?
Podla nasich informécii, od no-
vely zdkona o pozemkovych
tpravdch v mdji 2014, sudy riesi-
li minimum pripadov tykajtcich
sa pozemkovych tiprav. Aby sa
predislo pripadnym sporom a ne-
dorozumeniam, vlastnikom po-
zemkov pri scelovani odportca-
me preberat vSetky tiradné zdasiel-
ky, pozorne ich ¢itat a sledovat
ozndmenia na Uradnej tabuli
okresného tradu a obce. V rdmci
samotného scefovania pozemkov
treba vyuzivat moznost podéva-
nia ndmietok.
Prilohu pripravil:
Vladimir Turansky

Zdroj: Jarmila Koubekova z advokatskej kancelarie

HMG Legal; Komora pozemkovych tiprav; Danica Valentovd,
advokdtka spolupracujlica s kancelariou Glatzova

& Co., a Veronika Pazmanyova, vediica advokatka a vediica
slovenskej pobocky kancelarie Glatzova & Co.; Sofia Hankov4,
Senior Manager, advokétka spolupracujlica s kancelariou
Erst & Young Law, Miriama Podskubova, koncipientka,

Ermst & Young Law; Dusan Tomka, advokat, DT Legal
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