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Manuál na jednoduché
pozemkové úpravy
(komasáciu - ďalej len „JPÚ“)

Ste podielovým spoluvlastníkom pozemku alebo Váš pozemok 
nespĺňa iné parametre pre jeho optimálne využitie?
Mesto Dolný Kubín pre vás pripravilo
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Pozemkové úpravy známe tiež pod pojmami ko-
masácia či sceľovanie pozemkov sú v  súčasnosti 
zrejme jediným komplexným nástrojom usporia-
dania pozemkového vlastníctva a  racionálneho 
priestorového usporiadania krajiny. Sú vykonáva-
né úradne vedeným a riadeným konaním pozem-
kovým a lesným odborom príslušného okresného 
úradu podľa zákona č. 330/1991 Zb., v rámci určité-
ho územia (obvodu pozemkových úprav), v spolu-
práci s účastníkmi pozemkových úprav. Zahŕňajú 
najmä zistenie a  nové usporiadanie vlastníckych 
a užívacích pomerov a s tým súvisiace technické, 
biologické, ekologické, ekonomické a právne opat-
renia súvisiace s novým usporiadaním za účelom 
usporiadať vlastnícke vzťahy k pôde.
JPÚ, ako pozemkové úpravy realizované len v urči-
tej časti katastrálneho územia, v praxi znamenajú 
zmenu hraníc pozemkov. Umožňujú investorom 
alebo užívateľom pozemkov usporiadať v záujmo-
vom území vlastnícke vzťahy v prípade, keď to pre 
ich veľkú zložitosť, počet  a celkovú rozdrobenosť 
nie je možné vykonať inými štandardnými pro-
striedkami (kúpne a zámenné zmluvy, geometrické 
plány a pod.). Obvodom JPÚ je spravidla záujmové 
územie v extraviláne, slúžiace najmä investičným 
zámerom konkrétneho investora alebo užívateľov 
pozemkov.

Základné informácie o JPÚ: 
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• scelenie rozdrobených pozem-
kov (reálna deľba nehnuteľnos-
tí, reálna deľba a  zrušenie po-
zemkového spoločenstva) 

• zníženie počtu parciel
• vytvorenie pravidelnejších 

a  hospodársky využiteľnejších 
(rozumnejších a  účelnejších) 
parciel s ohľadom na ich budú-
ce využitie

• zjednodušenie a  sprehľadnenie 
vlastníckych vzťahov (podmien-
ky pre prípadné uzatváranie ko-
rektných nájomných vzťahov na 
poľnohospodársku pôdu)

• vysporiadanie pozemkov pod 
existujúcimi verejnoprospeš-
nými stavbami

• vytvorenie parciel registra C so 
záväznou výmerou a  druhom 
pozemku reflektujúcim skutoč-
ný stav

• pomerne rýchle konanie 2 – 3 
roky (za optimálnych podmie-
nok 1,5 – 2 roky)

• niekoľkonásobné zvýšenie trhovej 
hodnoty a atraktivity pozemkov 

• neznámych (nezistených) vlast-
níkov v konaní zastupuje Sloven-
ský pozemkový fond, ktorý však 
dohliada na to, aby pozemky 
týchto vlastníkov neboli umiest-
ňované nevýhodne a  boli pri-
merané čo do výmery, hodnoty 
a polohy

• vytvorenie dostatočných priesto-
rových podmienok (vyčlenenie 
pozemkov) pre spoločné zaria-
denia a  opatrenia (verejnopro-
spešné stavby – komunikácie, 
odstavné plochy, parkoviská, 
chodníky, verejná zeleň, občian-
ska vybavenosť a pod.) pre kva-
litnú obslužnosť územia, ktorých 
výmera sa pokryje v prvom rade 
z pozemkov vo vlastníctve štátu 
(následne potrebu pozemkov na 
spoločné zariadenia a  opatrenia 
znášajú všetci účastníci pomer-
ne podľa pomeru k výmere všet-

Základné výhody
a ciele JPÚ: 
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kých pozemkov v obvode pozemko-
vých úprav) 

• vytvorenie priestorových podmie-
nok (vyčlenenie pozemkov) pre 
spoločné zariadenia a  opatrenia 
(verejnoprospešné stavby) pre sprí-
stupnenie každej parcely a  určitej 
časti obce 

• projekt pozemkových úprav je pod-
kladom pre územnoplánovaciu do-
kumentáciu a tvorbu lesných hospo-
dárskych plánov

• schválený projekt pozemkových 
úprav pre výstavbu spoločných za-
riadení a opatrení nahrádza rozhod-
nutie o využívaní územia, rozhodnu-
tie o umiestnení stavby, vypracované 
v  súlade so záväznou časťou územ-
noplánovacej dokumentácie, roz-
hodnutie o  odňatí poľnohospodár-
skej pôdy a  rozhodnutie o  vyňatí 
lesného pozemku

• vytvorenie podmienok pre násled-
ný rozvoj obce v súlade s územným 
plánom
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JPÚ na území mesta povoľuje a vykonáva v zmysle zákona č. 330/1991 Zb. 
o pozemkových úpravách, usporiadaní pozemkového vlastníctva, pozemko-
vých úradoch, pozemkovom fonde a o pozemkových spoločenstvách v znení 
neskorších predpisov Okresný úrad Dolný Kubín, odbor pozemkový a lesný, 
ktorý vedie celé konanie, vydáva rozhodnutia a komunikuje s účastníkmi. 
Projekt JPÚ vyhotovuje a Okresnému úradu Dolný Kubín dodáva špecia-
lizovaná odborne spôsobilá osoba. Na území Okresu Dolný Kubín pôsobia 
nasledovné odborne spôsobilé osoby (oprávnení projektanti pozemko-
vých úprav):
Ing. Pavol Dibdiak
Ing. Jaroslav Kutlík
Ing. Juraj Lukačík
Ing. Tibor Preťo
Ing. Ján Rešutík
Ing. Štefan Sakmár
Ing. Karol Šišan
Ing. Lev Švárny
Kompletný zoznam odborne spôsobilých osôb je možné nájsť na 
stránke Ministerstva pôdohospodárstva a rozvoja vidieka Slovenskej 
republiky na linke:
http://www.mpsr.sk/index.php?navID=22&navID2=22&sID=23&id=1589
alebo po načítaní QR kódu.

Organizácia a oprávnenie
na vykonávanie JPÚ:
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Investorom alebo z príspevku vlastníkov pozemkov v obvode JPÚ.
Financovanie JPÚ:

2 – 3 roky (za optimálnych podmienok 1,5 – 2 roky)
Trvanie JPÚ:

Vlastníci pozemkov v obvode JPÚ na presadzovanie svojich záujmov vytvárajú 
tzv. Združenie účastníkov (jednoduchých) pozemkových úprav, ktoré má svoje 
orgány. Pri prejednávaní projektu JPÚ je každý známy vlastník predvolávaný 
na rokovanie. Neznámych vlastníkov a vlastníkov s neznámym pobytom za-
stupuje v konaní Slovenský pozemkový fond.

Možnosť ovplyvňovať proces JPÚ:
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Pôvodný
stav

Nový
stav

Projekt jednoduchých pozemkových úprav IBV Sielnica

Zdroj: https://www.lushzvolen.sk/referencie-a-sluzby/jednoduche-pozemkove-upravy-ibv-sielnica
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1.  žiadateľ zabezpečí preukázanie súhlasu vlastníkov najmenej 2/3 výmery po-
zemkov, ktoré majú tvoriť obvod JPÚ (okrem pozemkov vo vlastníctve mesta)

-  ak je mesto vlastníkom najmenej 3% výmery pozemkov, ktoré majú tvoriť ob-
vod JPÚ, postačuje preukázanie súhlasu vlastníkov najmenej 60% výmery po-
zemkov, ktoré majú tvoriť obvod JPÚ (okrem pozemkov vo vlastníctve mesta)

V rámci etapy prípravného konania

I. fáza 

JPÚ môže z vlastnej iniciatívy a vo vlastnej réžii realizovať každý vlastník po-
zemkov v danej lokalite, pričom Mesto Dolný Kubín je vždy účastníkom tohto 
konania bez ohľadu na to, či v obvode JPÚ je alebo nie je vlastníkom pozemkov. 
Ak má však žiadateľ záujem realizovať JPÚ s personálnou a finančnou pod-
porou Mesta Dolný Kubín, je potrebné postupovať nasledovne:

Príklad: 
Obvod JPÚ má spolu výmeru 100.000 m2, z toho mesto 
vlastní 2.000 m2 (2%). Žiadateľ musí preukázať súhlas 
vlastníkov najmenej 2/3 zo 100.000 m2, teda 66.667 m2, 
pričom výmera pozemkov pripadajúca na mesto 
2.000 m2 sa do súhlasu nezapočítava. Ak mesto vlastní 
4.000 m2 (4%), žiadateľ musí preukázať súhlas vlastní-
kov najmenej 60% zo 100.000 m2, teda 60.000 m2, pričom 
výmera pozemkov pripadajúca na mesto 4.000 m2 sa do 
súhlasu nezapočítava.
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2.  prípravný výbor, ktorý sa zriaďuje na účely prípravného konania a zaniká zvole-
ním predstavenstva združenia účastníkov JPÚ a ktorý spolupracuje s Okresným 
úradom Dolný Kubín, odbor pozemkový a lesný najmä pri určovaní obvodu JPÚ, 
zisťovaní záujmu vlastníkov a vypracovaní návrhu stanov združenia účastníkov 
JPÚ, bude mať nepárny počet členov, v ktorom bude mesto nominovať viac 
členov ako ostatní vlastníci pozemkov, ktoré majú tvoriť obvod JPÚ

Príklad: 
Prípravný výbor bude mať spolu 5 členov, z ktorých 
mesto bude nominovať najmenej 3 členov.

3.  žiadateľ uhradí náklady na znalecký posudok na určenie hodnoty pozemkov, 
pričom znalca určí Okresný úrad Dolný Kubín, odbor pozemkový a lesný

Po splnení uvedených podmienok mesto garantuje:
1.  súhlas mesta ako vlastníka pozemkov, ktoré majú tvoriť obvod JPÚ, s vykona-

ním JPÚ
2. vypracovanie stanov združenia účastníkov JPÚ, v ktorej budú upravené nasledov-
né podmienky mesta:  
-  príspevok vlastníkov pozemkov na financovanie nákladov spojených s JPÚ naj-

menej vo výške 0,20 EUR/m2, pričom za vlastníka pozemkov môže príspevok 
uhradiť aj iný vlastník pozemkov

Príklad: 
Vlastník v obvode JPÚ vlastní spolu 3.000 m2. Príspe-
vok vlastníka na financovanie nákladov spojených 
s JPÚ bol dohodnutý vo výške 0,20 EUR/m2, teda vlast-
ník je povinný zložiť na účet príspevok na financova-
nie nákladov spojených s JPÚ vo výške 600,- EUR.
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-  predstavenstvo združenia účastníkov JPÚ bude mať nepárny počet členov, 
najviac však 7 členov, z ktorých nadpolovičnú väčšinu bude nominovať mesto 
(člena predstavenstva nominovaného mestom môže vo funkcii nahradiť len 
náhradník nominovaný mestom)

Príklad: 
Predstavenstvo má spolu 5 členov, z ktorých mesto nomi-
nuje 3 členov.

Príklad: 
Predstavenstvo má spolu 5 členov, z ktorých mesto no-
minuje 3 členov. Právo disponovať s účtom, na ktorom 
sú zložené finančné prostriedky na zabezpečenie financo-
vania JPÚ, majú len spoločne 2 osoby (predseda predsta-
venstva spolu s jedným členom predstavenstva určeným 
predstavenstvom z členov predstavenstva nominova-
ných mestom).

-  výber odborne spôsobilej osoby oprávnenej na projektovanie JPÚ bude za-
bezpečovať predstavenstvo na základe prieskumu trhu oslovením najmenej 
5 odborne spôsobilých osôb sídliacich v regióne, ktoré preukázateľne úspešne 
a právoplatne ukončili najmenej 2 projekty pozemkových úprav

-  disponovať s účtom, na ktorom majú byť zložené finančné prostriedky na za-
bezpečenie financovania JPÚ je oprávnený predseda predstavenstva len spoloč-
ne s jedným členom predstavenstva určeným predstavenstvom z členov pred-
stavenstva nominovaných mestom
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-  pri rokovaniach počas JPÚ bude vždy prítomný najmenej 1 člen predstavenstva 
nominovaný mestom

-  úbytky výmery pozemkov určené na spoločné zariadenia a opatrenia (miestne 
komunikácie, chodníky, verejnoprospešné zariadenia a pod.) prejdú na základe 
JPÚ do vlastníctva mesta bez náhrady, čo bude dohodnuté aj najmä v Zásadách 
pre umiestnenie nových pozemkov (osobitný režim platí pre úbytky výmery 
pozemkov vo vlastníctve štátu, ktoré sa spravidla využívajú ako prvé)

-  ak účastník porušením zákona č. 330/1991 Zb. spôsobí zvýšenie nákladov na 
vypracovanie projektu pozemkových úprav, je povinný ich uhradiť 

Príklad: 
Obvod JPÚ má spolu výmeru 100.000 m2, z toho vlastník 
vlastní spolu 3.000 m2 a štát 1.000 m2. Na základe pro-
jektových dokumentácií na spoločné zariadenia a opat-
renia (miestne komunikácie, chodníky, verejnoprospešné 
zariadenia a pod.) je vyčlenená výmera 9.000 m2 (9%), 
teda na pokrytie uvedenej výmery sa použijú prednost-
ne pozemky štátu 1.000 m2 a zvyšných 8.000 m2 (8%) sa 
pokryje týmto pomerom 8% z výmery pripadajúcej na 
vlastníka 3.000 m2, teda 240 m2.
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Pôvodný
stav

Nový
stav

Projekt jednoduchých pozemkových úprav v obvode Zuberec

Zdroj: Ing. Pavol Milúch, Okresný úrad Žilina
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1.  žiadateľ zabezpečí preukázanie zabezpečenia financovania nákladov spoje-
ných s JPÚ zložením najmenej 70% príspevku pripadajúceho na obvod JPÚ na 
bankový účet (okrem príspevku pripadajúceho na pozemky vo vlastníctve mesta)

II. fáza 

Príklad: 
Obvod JPÚ má spolu výmeru 100.000 m2, z toho mesto 
vlastní 4.000 m2 (4%) a financovanie nákladov spo-
jených s JPÚ je vo výške 0,20 EUR/m2. Žiadateľ musí 
preukázať financovanie nákladov najmenej 70% 
z 20.000,- EUR, teda 14.000,- EUR na príslušný účet, pri-
čom príspevok pripadajúci na pozemky vo vlastníctve 
mesta 800,- EUR sa do príspevku nezapočítava.

Príklad: 
Obvod JPÚ má spolu výmeru 100.000 m2, z toho mesto 
vlastní 4.000 m2 (4%) a financovanie nákladov spoje-
ných s JPÚ je vo výške 0,20 EUR/m2. Mesto zloží príspe-
vok pripadajúci na pozemky vo vlastníctve mesta vo 
výške 800,- EUR.

Po splnení uvedených podmienok mesto garantuje:
1.  zloženie príspevku na náklady spojené s JPÚ pripadajúceho na pozemky vo 

vlastníctve mesta

2.  bezodplatné poskytnutie priestorov (najmä zasadacích miestností) na rokova-
nie počas celého projektu JPÚ
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V rámci etapy Všeobecné zásady
funkčného usporiadania územia a ich schválenie

Po splnení uvedených podmienok mesto garantuje:
1.  zabezpečenie a znášanie nákladov spojených s projektovou 

dokumentáciou spoločných zariadení a opatrení schválených 
JPÚ (miestne komunikácie, chodníky, verejný vodovod, ve-
rejná dažďová kanalizácia, verejná splašková kanalizácia, 
verejné osvetlenie) najmenej pre územné rozhodnutie, kto-
rú zapracuje do najbližšej mestom zabezpečovanej zmeny 
územného plánu mesta





Pre obyvateľov a ostatných vlastníkov pozemkov
na území mesta spracovalo

Mesto Dolný Kubín
© 2019

www.dolnykubin.sk


