Pravna uprava drobenia pozemkov a jej vplyv na zapis prav do katastra

nehnutel’nosti

Jednym z najdolezitejSich a zakladnych prav kazdého je vlastnicke pravo ¢i uz
k hnutelnému alebo nehnutelnému majetku. Vlastnicke pravo nielenze sluzi 'udom na
vyhovenie ich potrieb ale zaroven zvySuje Zivotnu Uroven obyvatel'stva. Uz ustavny zékon ¢.
460/1992 Z.z. Ustava Slovenskej republiky vo svojom ¢&l. 20 priznava pravo vlastnit majetok
kazdému a vlastnikom zarucuje jeho ochranu. Pod subjektivnym vlastnickym pravom
rozumieme pravo kazdého vlastnika vec drzat, uzivat’ a disponovat’ s vecou podl'a vlastného
uvazenia a to na zaklade oprdvnenia, ktoré je dané zakonom. Z tohto vymedzenia mdzeme
vyvodit, Ze sice vlastnikovi je dané pravo nakladat’ s vecou ale jeho spravanie sa musi
pohybovat” v rovine danej zdkonom. V rdmci pravnych predpisov platnych a ucinnych
Vv Slovenskej republike existuje viacero, ktoré ukladaju vlastnikovi obmedzenia nakladat’

s nehnutel'nost’ou.

Pravny predpis, predmetom ktorého je tprava drobenia pozemkov je zakon ¢.
180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni
neskorSich predpisov. Pravny predpis je rozdeleny do Styroch casti, ktorych obsahom je
konanie o obnove evidencie niektorych pozemkov a pravnych vztahov k nim, nakladanie
S niektorymi pozemkami a opradvnenia fondu a spravcu, opatrenia proti drobeniu pozemkov
a poslednu ¢ast’ tvoria spoloéné a prechodné ustanovenia. Ulohou pozemkového vlastnictva je
evidencia pozemkov a pravnych vztahov k nim. Kataster nehnutelnosti ako stiCasny organ
evidencie pozemkov prevzal 1. janudrom 1993 operaty dovtedajSej evidencie nehnutel'nosti,
v ktorych sa evidovali nie povodné pozemky evidované v pozemkovom Kkatastri alebo
v pozemkovej knihe aktoré boli a st predmetom vlastnickeho prava.’ Neuplna evidencia
pozemkov bola zvdcSena aj tym, Ze neexistovali pravne listiny, ktorymi by bolo mozné
preukazat’ vlastnicke pravo k nim. Désledkom toho bolo, Ze mnozstvo pozemkov sa dostalo
do uzivania Statu alebo druZstevnych organizacii a na zaklade nedostatoénych podkladov

k dedi¢skému konaniu resp. nepresnému oznaceniu pozemkov v dedi¢skom konani su

! Dévodova sprava k zakonu &. 180/1995 Z.z. o niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni
neskorsich predpisov.



v sti¢asnosti polnohospodarske pozemky uZzivané inymi osobami ako vlastnikmi. Dal§im
existujucim problémom je prilisnd rozdrobenost’ pol'nohospodarskych a lesnych pozemkov.
Casto sa v pravnej praxi stretivame s pripadmi ked’ predmetom vlastnictva je iba nepatrna
plocha vymery v m? a spoluvlastnicky podiel je obtazne vymedzitelny. Ulohou $tatu pri
koncipovani tejto pravnej upravy bolo a dovolim si povedat, Ze pri enormnom nakladani
s vlastnickymi pravami k pozemkov aj nad’alej je skvalitiovanie stcasného obmedzenia
a zamedzenia d’alSieho drobenia pozemkov a zaroven /drobenia spoluvlastnickych podielov
k po'nohospodarskym a lesnym pozemkom a taktieZ drobenia spoluvlastnickych podielov
k pozemkom v spolo¢nom vlastnictve podla zakona ¢. 97/2013 Z.z. o pozemkovych

spolocenstvach v zneni neskorsich predpisov.

Konkrétne opatrenia proti drobeniu pozemkov st obsiahnuté v ustanoveniach § 21-24
zékona €. 180/1995 Z.z.. Zamerom zahrnutia tychto opatreni do pravnej normy je obmedzenie
d’alSieho drobenia a zlepSenie moznosti nakladania s rozdrobenymi pozemkami vlastnikom
tychto pozemkov. V zmysle ustanovenia § 21 sa musi podla zakona ¢. 180/1995 Z.z.
postupovat’ pri prevode alebo prechode vlastnictva k pol'nohospodéarskym pozemkom, lesnym

pozemkom a viniciam nachadzajicim sa mimo zastavaného izemia obce. Pri uréovani ¢i ide

0 drobenie pozemku je obligatnym druh pozemku evidovany v registri ,,C KN*.

Zakonodarca sa v ustanoveni § 22 zameral na podmienky za akych moéZe vzniknut
pol'nohospodarsky pozemok resp. lesny pozemok v mensej vymere ako 20 000 m? a v pripade
pol'nohospodarskeho pozemku vicsej ako 2000 m? a v pripade lesného pozemku vicsej ako
5000 m2. Medzi pravne ukony, ktorymi moéze dojst’ k takejto situacii sa zaradzuji kipna
zmluva, darovacia zmluva, dohoda o vyporiadani podielového spoluvlastnictva resp.
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov a rovnako tu mézeme zaradit’ aj zdmennd zmluvu,
d’alej ide o rozhodnutie sudu o vyporiadani podielového spoluvlastnictva alebo rozhodnutie
0 dedi¢stve. Povinnostou nadobudatela bude zaplatit’ odvod, ktory je prijmom Statneho
rozpoctu. Platenie odvodov ustanovi vlada nariadenim a Vv sticasnej dobe je to uzdkonené
V Nariadeni vlady SR ¢&. 85/1996 Z.z. o podmienkach platenia odvodov za drobenie
pozemkov. V zmysle tohto nariadenia sa odvod plati jednorazovo pred vkladom alebo pred
zdznamom vlastnickeho prava k pozemku do katastra nehnutel'nosti. Odvod sa plati na ucet
ministerstva pddohospodarstva SR a dokladom o zaplateni je vypis z uctu platitela vedeného
Vv banke ak je odvod zaplateny bezhotovostnym prevodom a postova poukazka ak je odvod
zaplateny v hotovosti. Odvod sa plati vo vyske 20% hodnoty pol'nohospodarskej pddy urcene;j

osobitnym predpisom, ak ma vzniknut pol'nohospodarsky pozemok vo vymere od 20001 m?



do 5000 m? alebo lesny pozemok vo vymere od 5001 m? do 10 000 m? alebo vo vyske 10%
hodnoty pol'nohospodarskej pddy wurcenej osobitnym predpisom, ak mé vzniknat
pol'nohospodarsky pozemok vo vymere od 5001 m? do 20 000 m? alebo lesny pozemok vo
vymere od 10 001 m? do 20 000 m?. Na ucely platenia odvodov za drobenie pozemkov sa
hodnota pol'nohospodarskej pody urci vSeobecne zaviznym pravnym predpisom, ktory vyda

ministerstvo.

%

Ustanovenie § 23 ods. 1 zdkona ¢. 180/1995 Z.z. zakazuje aby pravnym ukonom
vlastnika, rozhodnutim sudu o vyporiadani spoluvlastnictva alebo rozhodnutim o dedicstve
vznikol rozdelenim jestvujucich pozemkov (poI'nohospodarskych, lesnych a vinic) pozemok
mensich ako 2 000 m? ak ide o pol'nohospodarsky pozemok a mensi ako 5 000 m? ak ide
0 lesny pozemok. V tomto momente by som rada upriamila pozornost na rozsudok
Najvyssieho sudu z29. januara 2008, sp. zn. 1 Cdo 88/2007, v ktorom sa Najvyssi sud
v dovolacom konani zaoberal otazkou ¢i so zretel'om na ustanovenia § 22 az 24 zakona C.
180/1995 Z.z. mozno podielové spoluvlastnictvo, ktorého predmetom je polnohospodarsky
pozemok nachadzajici sa mimo zastavaného tizemia obce zrusit’ a vyporiadat’ aj ponechanim
podielov, vymery ktorych nedosahuji 2 000 m?. Najvyssi sid poukdzal na ucel zékona ¢.
180/1995 Z.z. ato =zamedzenie neziaducemu stavu, ktory spociva v drobeni
pol'nohospodarskych a lesnych pozemkov a zaroven snahu veducu k zabezpeceniu funk¢nosti
pol'nohospodarskej a lesnej vyroby. Najvyssi sud vyjadril nazor, Ze nielen pravnym tkonom
vlastnika nehnutel’nosti ale ani rozhodnutim stdu, ktory o takejto nehnutelnosti rozhoduje,
nemoéze vzniknit' polnohospodarsky pozemok mensi ako 2000 m? a lesny pozemok mensi
ako 5000 m?. Pri vyporiadani podielového spoluvlastnictva odkdzal na pouzitie ustanoveni §
23 ods. 2 az 5 zékona €. 180/1995 Z.z., ktory ustanovuje podmienky vyporiadania dedicstva
pol'nohospodarskych pozemkov s vymerou nizSou ako 2 000 m? alesnych pozemkov
s vymerou nizSou ako 5 000 m?. Ustanovenie je koncipované tak, aby nedoslo k poruseniu ¢l.
20 ustavného zakona ¢&. 460/1992 Z.z. Ustava Slovenskej republiky, v ktorom je zakotvené
zékladné pravo kazdého vlastnit majetok a ochranu vlastnickeho prava. Vychadzajuc
Z ustanovenia §23 ods. 2 sud rozhodne, Zze pozemky nadobtdaji dedicia, u ktorych su
najlepSie podmienky na ich obhospodarovanie a taktieZ nadobudatelovi udeli povinnost
vyporiadat’ sa s ostatnymi dedi¢mi. To vSetko plati vtedy, ak by rozhodnutim o dedi¢stve
doSlo k poruseniu ustanovenia § 23 ods. 1. VysSie uvedené podmienky platia aj vtedy ak
maju vzniknut’ k jestvujicim pozemkov spoluvlastnicke podiely na zéklade pravneho tikonu

resp. spominanych rozhodnuti stdu. V pripade ak na zadklade pravneho ukonu vznikol



spoluvlastnicky podiel, ktory je v rozpore s podmienkami stanovenymi v usatnoveniach § 22
a 23 zakona ¢. 180/1995 Z.z. §tat je opravneny podat’ navrh na urcenie jeho neplatnosti a pri

podani ndvrhu a v tomto konani pred sudom $tat zastupuje prokurator.

Pravna Uprava v ustanoveni § 24 ods. 3 zdkona ¢. 180/1995 Z.z. vymentiva vynimky
kedy sa ustanovenia § 22 a23 nepouziju. Prvou vynimkou je ak sa polnohospodarsky
pozemok, lesny pozemok, vinice v extravilane rozdel'uju na ucely vystavby alebo na iné
ucely, na ktoré by ho bolo mozné vyvlastnit, alebo sa pozemok rozdeluje podla projektu
pozemkovych uprav. Druhou vynimkou je ak ide o bezplatny prevod alebo prechod
pozemkov podla osobitného predpisu, ktorym je zdkon ¢&. 229/1991 Z.z. o uprave
vlastnickych vztahov k pode ainému polnohospodarskemu majetku v zneni neskorSich
predpisov alebo zakon ¢. 503/2003 Z.z. o navrateni vlastnictva k pozemkom a o zmene a
doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.180/1995 Z. z.o niektorych
opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni neskorsich predpisov. Tretou
vynimkou je ak sa odc¢lenuje ¢ast’ pozemku od pozemku, ktory je uvedeny v ustanoveni § 1
ods. 1, a tato Cast’ sa pri¢lenuje k susednému pozemku, pricom sa nevytvara samostatny novy
pozemok. Poslednou vynimkou je ak ide o pozemok, na ktorom sa maju zriadit' zahrady

V Gzemi ur¢enom uzemnym planom obce na zahradkarske a rekreacné ucely.

Drobenie a spolo¢na nehnutel’nost’

Zakon €. 97/2013 Z.z. o pozemkovych spolocenstvach v zneni neskorSich predpisov
rozoznava iba zakonnu Upravu tykajicu sa drobenia vlastnickych podielov spolocnej
nehnutel’nosti. V zmysle ustanovenia § 2 ods. 3 pri prevode podielu spolo¢nej nehnutel’nosti
nesmie vzniknuat spoluvlastnicky podiel na spolo¢nej nehnutelnosti, ktorému zodpoveda
vymera mensia ako 2 000 m?. Zakonodarca vyslovne uvadza, Ze zdkaz drobenia pozemkov sa
vzt'ahuje iba na prevod podielu spolo¢nej nehnutel'nosti a nie aj na jeho prechod, to znamena,
7e toto obmedzenie sa nebude vztahovat’ najméd na nadobudnutie vlastnictva dedenim alebo
vyporiadanim bezpodielového spoluvlastnictva manzelov zo zdkona. Rovnako si moZeme
v§imnut' aj, Ze zékaz drobenia spdja so vznikom vlastnickeho podielu na spolo¢nej
nehnutelnosti a nie so vznikom vlastnickeho podielu na pozemku patriacom do spolo¢nej
nehnutelnosti. Zaroven je nadobudatel'ovi umoznené nadobudnut’ aj podiel v mensej vymere
ako 2 000 m? ale iba po splneni podmienky, ze jeho celkovy podiel resp. podiely, do ktorych

sa zaratava uz aj vlastneny podiel resp. podiely budu zodpovedat’ aspoit vymere aspoii 2 000


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1995/180/

m?2. Uz rozhodnutim Ustavného sudu SR o Gstavnej staznosti proti rozsudku NS SR sp.zn.
2870 170/2009 z 18.11.2009 doslo k aplikovaniu tohto postupu, ktory v predoslej pravnej
tiprave nebol explicitne vyjadreny. Ustavny sad vo svojom naleze sp.zn. III US 154/2010-44
vyjadril, ze je pojem spolo¢na nehnutel'nost’ nie je explicitne definovany v pravnom poriadku
Slovenskej republiky, avsak zucelu azmyslu zakona o pozemkovych spolo¢enstvach
(¢.181/1995 Z.z.) mozno vyvodit, Ze zdkonodarca pri kreovani a pouzivani tohto pojmu
V samotnom texte zakona mal na mysli majetkovy substrat pozemkového spolocenstva, a nie
kazdy jednotlivy pozemok identifikovany parcelnym ¢&islom. Ustavny sud tak mal zato, Ze
pojem spolo¢na nehnutel'nost’ sa vztahuje na cely majetkovy substrdt pozemkového
spolocenstva, ked’ze kazdy spoluvlastnik moze mat’ iba jeden podiel spolo¢nej nehnutel'nosti,
ktory je vyjadreny zlomkom z celku a tak zastaval nazor, ze pri prevode podielu alebo jeho
Casti dochadza sice k prevodu casti jednotlivych parciel ale tie je potrebné zratat, pretoze
V ustanoveni § 4 ods. 2 zdkona €. 181/1995 Z.z. sa jednoznacne hovorilo o zdkaze vzniku

vlastnickych podielov spolo¢nej nehnutel'nosti mensich ako 2 000 m?.

Dopad opatreni proti drobeniu pozemkov na katastralne konanie o zapise prav

k nehnutel’nostiam

Vlastnicke pravo sa do katastra nehnutelnosti zapisujem vkladom a zdznamom. Na
obe tieto konania m6Zu mat’ opatreniu proti drobeniu pozemkov vplyv. V konani o navrhu na
vklad zamestnanec opravneny rozhodovat’ o navrhu na vklad preskimava ¢i zmluva, ktora je
prilohou navrhu na vklad spiiia vetky podmienky povolenia vkladu v zmysle § 31 ods. 1
zédkona ¢. 162/1995 Z.z. katastrdlny zdkon v zneni neskorSich predpisov. Povinnost'ou
zamestnanca je aj preskimat’ ¢i pravnym ukonom nie je porusené ustanovenie § 23 ods. 1
alebo § 24 ods. 1 zakona €. 180/1995 Z.z. Nasledkom porusenia zakazu drobenia pozemkov je
aj zamietnutie vkladu v zmysle § 31 ods. 3 zékona ¢. 162/1995 Z.z.. Katastralny odbor pri
svojej preskiimavacej €innosti je rovnako povinny prihliadat’ aj na d’alSie listiny, ktoré su
prilohou névrhu na vklad aktoré mézu znamenat' prelomenie zésady zdkazu drobenia
pozemkov najmé pri uplatneni vynimky v zmysle § 24 ods. 3 pism. a), b) ac) zakona ¢.
180/1995 Z.z.. Tymito listinami sa rozumeju stanoviska obci, ze na danom uzemi je pripustna

vystavba alebo zriadenie zahrad na zahradkarske a rekreacné ucely, alebo ide o pozemok,



ktory mozno vyuzit' na taky tcel, na ktory ho mozno vyvlastnit’. Obec pri vydavani tychto

stanovisk vychadza z izemného pléanu obce.

V pripade zaznamového konania je postup katastralneho odboru odlisny. Vzhl'adom
k tomu, Ze pri zdznamovom konani katastralny organ neskiima vecnt spravnost’ verejnych
a inych listin, désledkom zistenia porusenia zakazu drobenia pozemkov nie je nevykonanie
zaznamu. Katastralny odbor zaznam vykonad tak ako to vyplyva z predlozenej listiny
(rozhodnutie o dedi¢stve resp. rozhodnutie sudu o vyporiadani podielového spoluvlastnictva)
ale zustanovenia § 27 zakona ¢. 162/1995 Z.z. mu vyplyva oznamovacia povinnost.
Katastralny odbor tak ma povinnost’ oznamit’, ze pri vykone Statnej spravy sa dozvedel, ze

doslo k poruseniu v§eobecne zavdzného pravneho predpisu.

Enormna rozdrobenost’ pozemkov a spoluvlastnickych podielov k pozemkov moze
mat’ vplyv najmi z hl'adiska zdrZiavania investi¢nych projektov ¢i budovania infraStruktury.
Dovodom toho je niekedy t'azko dosiahnutel'ny stihlas vSetkych podielovych spoluvlastnikov,
¢i uz z dovodu subjektivneho postoja spoluvlastnikov ale niekedy aj z nemoznosti jeho
najdenia resp. ndjdenia jeho dedicov. Preto aj pravna uprava dovol'uje za splnenia vSetkych

¢

zakonnych podmienok ,,0bist* drobenie pozemkov na ucely vyvlastnenia. Domnievam sa, Ze
pravna uprava drobenia pozemkov je v suCasnej dobe dostato¢nad a poskytuje také pravne
nastroje, ktoré zabranuji d’alSiemu rozdrobovaniu pol'nohospodarskych a lesnych pozemkov

mimo zastavaného tizemia obce.

Mgr. Ivana Tomkova

Okresny urad Michalovce, katastralny odbor
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