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Iniciativny material ZMOS

»Zmena zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 180/1995 Z. z Zakon o
niektorych opatreniach na usporiadanie vlastnictva k pozemkom¢

1.VSeobecne k materialu

Problém pozemkov zapisanych v katastri nehnutel'nosti na neznamych (nezistenych)
vlastnikov predstavuje na Slovensku jednu z najzavaznejSich dlhodobo neriesenych prekazok
rozvoja miest a obci. Tieto parcely, zvdcSa oznacené v listoch vlastnictva ako ,,vlastnik
nezisteny“ alebo ,,neznamy vlastnik®, znemoziuju realizdciu verejnych aj sukromnych
investicii, vystavbu komunikacii, verejnej infrastruktiry ¢i byvania. Napriek opakovanym
iniciativam ZdruZenia miest a obci Slovenska (ZMOS) nebola doteraz prijata Ziadna systémova
legislativna Uprava umoziujica definitivne vyrieSenie vlastnickych vztahov k takymto
nehnutel'nostiam. V praxi zostavaju desiatky tisic hektarov Gizemia v intravildnoch blokované,
zanedbané a Casto zneuzivané na nelegalne aktivity. Obce nemozu tieto pozemky zaradit’” do
uzemnopldnovacej dokumentacie ako rozvojové plochy ani ich pontknut na vystavbu
dostupného byvania alebo verejnoprospesnych zariadeni. Absencia asovo ohranicenej lehoty
na prihlasenie sa opravnenych osob vedie k prakticky neobmedzenému trvaniu neurcitého
pravneho stavu, €o je v rozpore s principom pravnej istoty.

2.0pis sucasného stavu

Problém nezistené¢ho ¢i nezndmeho vlastnictva pozemkov na Slovensku nie je novou
skuto€nost’ou. Je dosledkom mnohych udalosti, ktoré zasiahli vyvoj na naSom uzemi, ¢i uz islo
0 pozemkové reformy, hromadnt emigraciu, dosledky holokaustu ¢i majetkovych krivd
vzniknutych za byvalého rezimu. Tieto nahle zmeny spdsobovali, ze tdaje vedené v evidencii
vlastnictva — v tom ¢ase V pozemkovej knihe — bud’ stracali na relevancii, alebo nebolo mozné
takto evidovanych vlastnikov dohladat’.

Tieto problémy sa vSak zvyraznili po prijati prvého Obc¢ianskeho zakonnika, a to v roku
1950. Tento pravny predpis priniesol aj zmenu v evidencii nehnutelnosti a prav k nim
viazanych. Zatial' ¢o dovtedy existovala zésada, podl'a ktorej pri kazdom zmluvnom prevode
vlastnickeho, alebo iného prava k nehnutel'nosti bolo potrebné vykonat’ zapis do pozemkove;j
knihy, tieto zapisy sa stali dobrovolné. Tento pravny stav trval az do devit'desiatych rokov,
kedy vznikol na zadklade zdkonov &. 265/1992 Zb. a €. 266/1992 Zb. sucasny kataster
nehnutel’nosti. Zapisy do katastra st odvtedy pri zmluvnych prevodoch prav k nehnutel’'nostiach
nevyhnutnou podmienkou.



Tu modzeme hladat pévod neznamych a nezistenych vlastnikov pozemkov na
Slovensku. Tento pojem je vyuzity v zakone ¢. 180/1995 Z. z. o niektorych opatreniach na
usporiadanie vlastnictva k pozemkom v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zakon ¢.
180/1995 Z. z.) , ked’ ide v zmysle ustanovenia § 8 ods. 1 pism. ¢) a d) o pozemky, ktorych
vlastnik je znamy, ale ktorého miesto trvalého pobytu alebo sidlo nie je zname, resp. ktorych
vlastnik nie je znamy. Zakon teda striktne nerozliSuje medzi pojmami nezisteny a neznamy
vlastnik, hoci teoéria &no. Za nezisten¢ho vlastnika by sme mohli povazovat’ taky subjekt, ku
ktorému st urcité udaje v ramci katastralneho operatu (ako je napriklad meno a priezvisko v
pripade fyzickej osoby), d’alSie identifikacné osobn¢ udaje vsak nie su dostupné (tu by sme ako
priklad mohli uviest’ napriklad bydlisko ¢i datum narodenia). Tento problém moéze byt snad’
eSte vypuklejsi v mensich obciach, kde ma podstatna ¢ast’ obyvatel'stva rovnaké, alebo podobné
priezvisko a je problém identifikovat’ vlastnikov pozemkov. Na druhej strane, nezistenymi
vlastnikmi pozemkov chapeme takych vlastnikov, o ktorych nie su v katastri evidované ziadne,
ani len vel'mi limitované idaje, o spdsobuje este vacsiu komplikovanost’ pri ich pripadnej
identifikacii.

Podl'a Gdajov ziskanych z Vyro¢nej spravy Slovenského pozemkového fondu 2024
(d’alej len ,,SPF*) vyplyva, Ze podla zapisanych registrov a pozemkovych Uprav je vo
vlastnictve nezistenych vlastnikov evidovanych celkom 401 084 ha pozemkov, z toho 229 242
ha ornej pody, 96 442 ha trvalych travnych porastov, 60 621 ha lesnej pody, 6 317 ha ostatne;j
plochy a 8 455 ha inych druhov pozemkov.

Ak teda vychadzame z predpokladu, Zze celkova vymera Slovenskej republiky je
priblizne 4 903 500 ha, poznamky vedené ako nezistené ¢i nezname vlastnictvo predstavuji
priblizne 8,18 percenta celkového tizemia $tatu. Tu je vSak potrebné zdoraznit, Ze ide iba o tie
pozemky, pri ktorych je vedeny ako spravca SPF, alebo iny subjekt (napriklad Lesy Slovenskej
republiky, $.p.). Na druhej strane, v popisne;j Casti katastra nehnutel'nosti st dodnes vedené také
listy vlastnictva, na ktorych je ako vlastnik vedend osoba s réznymi nedostato¢nymi, alebo
spochybnitelnymi udajmi, ako napriklad rok narodenia este v 19. storo¢i. Pri tychto osobach
modzeme opravnene predpokladat, Zze uz neziju, a nevieme uréit, kto mdze byt sucasnym
vlastnikom, ked’Ze dedi¢ské konanie vo vzt'ahu k tejto nehnutel'nosti neprebehlo. M6zeme teda
povedat’, Ze podiel pozemkov s neznamymi alebo nezistenym vlastnikom je v skutocnosti este
VySSi.

Vysoky podiel takychto pozemkov spdsobuje obrovské problémy v praxi. Prakticky nie
je mozné s nimi nakladat’, pretoZe nema kto podpisat’ zmluvu, a tychto vlastnikov nema ani kto
zastupit’. Zakon €. 180/1995 Z. z. sice ustanovuje spravu SPF alebo iného spravcu, ale tito mozu
vlastnicke pravo scudzit len za mimoriadne prisnych podmienok.! Riadne riesenie tohto
problému vyzaduje dodatocné konanie o dedi¢stve v pripade kazdej jednej nehnutel'nosti, ¢o je
takmer vzdy zdihavy a neefektivny proces, ked’ze ¢asto byvaju na jednom pozemku aj viaceri
spoluvlastnici, ktorych by sme mohli oznacit’ ako nezistenych ¢i nezndmych.

Preto aj snahy o ich investi¢né vyuzitie, ¢i uz zo strany Gzemnej samospravy, alebo
sukromného podnikatel'ského sektora, naraZaju na tieto problémy. Takéto parcely zdsadnym
sposobom brzdia verejné aj sikromné investicné zdmery. Komplikuju pripravu a realizaciu
dopravnej a technickej infrastruktary, vratane ciest, dialnic, vodovodov a kanalizacii,

1§ 19 ods. 3 zakona ¢.180/1995 Z. z.



obmedzuju vznik a rozSirovanie priemyselnych aredlov a zaroven stazuju racionalne a
efektivne vyuzivanie pol'nohospodarskej a lesnej pody.

V Ceskej republike bola tato otazka vyriesend uspokojivym spdsobom prostrednictvom
§ 629 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb. Obcianskeho zdkonnika, podl'a ktorych sa takéto majetkové
pravo preml¢i najneskor uplynutim desat’ rokov. Treba vSak zdoraznit', Ze ¢eské prostredie sa
V tychto parametroch vyrazne 1igi od slovenského. Ceska republika sa nikdy nestretla s takym
vysokym podielom nezistenych a neznamych vlastnikov pozemkov ako Slovensko, a preto
uplatnenie institutu premlcania nezasahovalo do vlastnickych prav tak masovo ani systémovo.
Zaroven sa ¢esky pravny poriadok a judikatura nezaoberali otdzkou premlc¢ania vlastnickeho
prava v rovnako prisnej optike ochrany vlastnictva ako Ustavny sud SR. Ten vo svojom naleze
fakticky vylucil pouzitie premlCania na rieSenie tohto fenoménu, ked’ zdoraznil jeho nesulad s
Gistavnymi garanciami vlastnickeho prava. Ako uvadza Skolnik, slovensky zakonodarca po
negativnej skusenosti s pévodnou upravou prechodu vlastnictva na §tat ¢i obec upustil od
rieSeni zaloZenych na fikcii ¢i domnienke opustenia veci, hoci ¢eska pravna Uprava domnienky
stale plati a nebola tstavne preskiimand. Zavedenie takejto domnienky je vSak problematické,
ked’Ze opustenie veci je subjektivnym pravom vlastnika a spada pod obsah vlastnickeho prava
chraneny ¢l. 20 ods. 1 Ustavy SR. Sporné je aj to, & by vyvratitelna domnienka opustenia
nehnutelnosti neprestvala dokazné bremeno na vlastnikov v neprimeranom rozsahu. Slovenské
uprava vSak moze tieto koncepcie vyuzit' tak, ze vysledné spravne rozhodnutie nebude mat
povahu vyvlastnenia, ale bude deklarovat’ opustenie nehnutel'nosti v sulade so zakonnymi
podmienkami tohto instititu.

Aj sti¢asna Vlada Slovenskej republiky sa vo svojom Programovom vyhlaseni pre roky
2023-2027 uviedla medzi svojimi strednodobymi prioritami pre oblast’ pddohospodérske;j
politiky zaoberat sa Ulohami a postavenim SPF pri spravovani pol'nohospodarskych
nehnutel'nosti vo vlastnictve Statu a nakladani s pozemkami neznamych vlastnikov s cielom
zvysit transparentnost’ jeho postupov, zjednodusit’ rozhodovacie procesy a zakotvit’ zakonné
terminy na realizaciu jednotlivych aktov.

2. Navrhy a poziadavky ZMOS:
ZMOS navrhuje, aby Hospodarska a socidlna rada SR prijala uznesenie, ktorym odporuci vlade
Slovenskej republiky uskuto¢nenie nasledovnych navrhov:

1. Vzhladom na povahu ¢&l. 20 ods. 4 Ustavy SR, ako aj judikataru Ustavného stdu SR, je
zrejmé, Ze akykol'vek zasah do vlastnickeho prava pri pozemkoch s nezistenym
vlastnikom musi byt’ zaloZeny na individualizovanom rozhodnuti, ¢i uz sidnom, alebo
administrativnom. Navrhujeme preto spravne konanie, pozostavajuce z viacerych
faz. Uvodna faza tohto procesu by mala spoéivat v opdtovnom spusteni konani o
obnove evidencie niektorych pozemkov a pravnych vzt'ahov k nim podl'a zakona ¢.
180/1995 Z. z., teda akoby novy ,,ROEP*, no uz v modifikovanej podobe, alebo ako
samostatnu nova pravnu Upravu, ktord by bola zamerana vylu¢ne na parcely evidované
s nezistenym vlastnikom.

2 SKOLNIK, D.: Neznamy (vlastnik) na muske? : nejasna cesta ... za (snad) jasnym cielom (1),
Justiéna revue, 2025.



Ciel'om takéhoto ,,druhého kola® obnovy evidencie by malo byt vytvorenie realnej
prileZitosti pre vlastnikov (alebo ich pravnych nastupcov), aby sa k pozemkom
prihlasili a preukazali svoje vlastnicke prava. V tomto pripade teda navrhujeme, aby
vlastnikom pozemkov neznamych alebo nezistenych vlastnikov bola poskytnuta lehota
(napr. 1 rok), vramci ktorej sa mozu prihlasit’ o svoje vlastnicke pravo, napriklad
formou navrhu na dodatocné konanie o dedi¢stve. Ak vlastnik svoje pravo dlhodobo
neuplatiiuje a nereaguje ani na vyzvy v ramci osobitného spravneho konania, Stat
musi mat’ moznost’ urcit’® d’al§i pravny rezim tychto pozemkov v zaujme ich
riadneho vyuzitia a ochrany verejné¢ho zaujmu.

Novéa pravna uprava musi zarovei jasne stanovit, ¢i pozemky s nezistenym
vlastnikom prejda do vlastnictva Stiatu alebo obce. Aj v pripade nadobudnutia
vlastnictva Stitom by vSak mala byt zdkonom garantovand moZnost’
bezodplatného prevodu pozemkov na obec vidy, ked’ ich obec potrebuje na
realizaciu svojich rozvojovych projektov, investicii ¢i verejnoprospesnych stavieb.
Takéto nastavenie poskytne obciam pravnu istotu, flexibilitu a redlny pristup k
pozemkom, ktoré su klI'i¢ové pre ich iIzemny a komunitny rozvo;j.

Individuilne spravne konanie ma predstavovat’ predpoklad prechodu vlastnictva
na obec alebo na S§tit s moZnost’ou riadnych aj mimoriadnych opravnych
prostriedkov a plnohodnotného siidneho preskiimania. V nadviznosti na potrebu
vytvorit’ tstavne konformny mechanizmus rieSenia pozemkov s nezistenym vlastnikom
je teda nevyhnutné, aby rozhodnutie o pripadnom prechode vlastnictva na $tat nebolo
vysledkom automatizovaného pravneho nasledku, ale individualne posudenej veci v
ramci osobitného spravneho konania. Tento proces ma predstavovat’ druhti fazu
navrhovaného systému a ma zabezpecit, ze kazdy zasah do vlastnickeho prava bude
zalozeny na konkrétnych skutkovych okolnostiach, ktoré spravny organ riadne preveri
a odovodni.

Ak mé byt’ osobitné konanie o prechode vlastnictva na §tat tstavne udrZateI'né a v sulade
s principmi proporcionality a ochrany vlastnickeho prava, jeho nevyhnutnou stcast'ou
musi byt mechanizmus primeranej nahrady pre osoby, ktoré sa k svojim pravam
prihlasia aZ po pravoplatnom skonceni konania. Ide o vlastnikov alebo dedi¢ov, ktori
sice preukdzu kontinuitu vlastnickeho prava, no neurobia tak v ¢ase, ked’ prebiehalo
spravne konanie. V takych pripadoch by mal §tat v prvom rade ponuknut’ navratenie
povodného pozemku, pokial’ tento eSte existuje v povodnej podobe a je vo vlastnictve
Statu. Ide o najprirodzenejSi spdsob obnovy naruSeného vlastnickeho prava, ktory
najviac reSpektuje zdsadu minimalizacie zdsahu do vlastnickej sféry jednotlivca.

Ak vSak poévodny pozemok v ddsledku jeho vyuzitia, scelenia, prevodu do verejnych
projektov alebo inych pravnych tkonov uz nemozno vratit’, mala by byt’ dotknutej osobe
priznana primerana financné nahrada. Aj v tejto stvislosti v§ak nemo6Zeme zabudat’ na
to, Ze prava nezisteného ¢i nezndmeho vlastnika nem6zu mat’ prednost’ pred ochranou
prav inych vlastnikov a jasne definovanym verejnym zédujmom.

Akékol'vek nové riesenie viak musi striktne re§pektovat’ ¢l. 20 ods. 4 Ustavy SR a
judikatiru US SR a ESIP. To znameni, Ze systém musi obsahovat’ jasne
definovany verejny zaujem, primeranu nahradu pre dotknuté osoby,
individualizované spravne konanie s nalezitym odovodnenim a plnohodnotnu



moZznost’ sudnej ochrany. Iba tak bude mozné vytvorit’ mechanizmus, ktory je nielen
efektivny, ale aj Gstavne a medzinarodnopravne udrzatelny.

3. Zaver

ZMOS 7ziada Ministerstvo podohospodarstva a rozvoja vidiecka SR a Vladu SR o prijatie
zasadnej novelizacie zdkona €. 180/1995 Z. z., pripadne o prijatie nového zikona, ktory
zavedie osobitné dvojfazové konanie pre pozemky nezistenych a neznamych vlastnikov. V
prvej faze by mali mat’ vlastnici alebo ich dedi¢ia moZnost’ v urcenej lehote, napriklad
jedného roka, prihlasit’ sa k svojmu vlastnictvu alebo iniciovat’ dodato¢né dedi¢ské
konanie. Ak sa v tejto lehote nik neprihlési, prebehne individudlne spravne konanie,
v ktorom sa rozhodne o prechode vlastnictva na obec alebo na §tat, pricom §tat bude
povinny bezodplatne previest’ pozemky na obec vZdy, ked’ ich tato potrebuje na ucely
uzemného rozvoja ¢i realizacie verejnoprospesnych stavieb.

Nova tprava musi zaroven obsahovat’ mechanizmus primeranej nahrady pre vlastnikov alebo
dedicov, a to bud’ formou vratenia povodného pozemku, ak je to mozné, alebo poskytnutim
finan¢nej ndhrady z fondu vytvoreného z vynosov hospodarenia s tymito pozemkami. Narok
na nahradu by mal byt nepremlCatelny, aby bola zachovana rovnovédha medzi verejnym
zaujmom a ochranou zékladnych prav. ZMOS sa zaroven zasadzuje za zriadenie
Specializovaného pozemkového uradu pod Ministerstvom podohospodarstva a rozvoja
vidieka Slovenskej republiky z dovodu zabezpefenia jednotného, odborného a
efektivneho vykonu tejto agendy. Sucastou rieSenia musi byt aj stvisiaca novelizdcia
katastralneho zékona, ktora umozni jednoznaény a rychly zapis vysledkov konania do katastra
a zlepsi dostupnost’ udajov potrebnych pre obce.
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