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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Povazska Bystrica samosudkynou JUDr. Annou KutiSovou , v pravnej veci navrhovatela:
MM Fin REAL, s.r.0., v likvidacii, ICO: 36395196, Stred 60/55, Povazska Bystrica, pravne zastipeny
JUDr. Pavlom Loduhom, advokatom, AK so sidlom Slovenskych partizanov 1131/51, Povazska Bystrica
proti odporcovi Mesto Povazska Bystrica, ICO: 317667, Centrum 2/3, PovaZzska Bystrica, pravne
zastipenému JUDr. Viadimirom Wirghom, advokatom AK Okruzna 1424/20, Puchov v konani o
zaplatenie 51.300,- eur s prisl. takto

rozhodol:

Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelovi jednorazovu odplatu za vecné bremeno vo vyske
51 300 eur s urokom z omeskania rocne vo vySke 9 % od 1.7.2009 do zaplatenia, vSetko do 3 dni
od pravoplatnosti rozsudku.

Odporcaje povinny nahradit navrhovatelovi trovy konania 3.078,- eur a trovy pravneho zastupenia
vo vySke 7.362,17 eur , vSetko na ucet JUDr. Pavla Loduhu do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Vo zvySku Urokov sud navrh  zamieta.
odovodnenie:

Navrhovatel v podanom navrhu uviedol, Ze je vyluénym vlastnikom parcely KN C 323/13 k.u. Povazska
Bystrica, zapisanej Spravou katastra Povazska Bystrica na LV €. XXXX. Podla ustanovenia § 4
Zak.C. 66/2009 Z.z. bolo na tuto parcelu zapisané vecné bremeno v prospech odporcu spocivajuce
vo vyuzivani miestnej komunikacie, a to od 1.7.2009. Od tohto datumu odporca neplati navrhovatelovi
Ziadnu nahradu. V minulosti prebiehalo na Okresnom sude v PovaZskej Bystrici konanie o vydanie
bezdévodného obohatenia pod sp.zn. 3C 81/2009, v ktorom tak isto bolo preukazané, ze parc. 323/13
zastavané plochy a nadvoria o vymere 1 945 m2 je vyuzivana ako miestna komunikacia. Navrhovatel
dalej uviedol, Ze aj ked k obmedzeniu jeho vlastnickeho prava doslo vo verejnom zaujme, ma pravo na
primeran( nahradu. Takyto pravny nazor zaujal uz aj Ustavny sud CR pod &. PL.US 25/04 Zb. zvazok 36,
ktory zaroven navrhovatel k navrhu pripojil. Dalej s odkazom na rozhodnutie NS SR v konani sp.zn. 4Cdo
89/2008 uviedol, Ze ak by zadkony neriesili poskytovanie nahrad za vzniklé zdkonné vecné bremena, bolo
by mozné odvodit poskytnutie tychto nahrad priamo z &l. 20 ods. 5 Ustavy SR ako aj z ustanov. § 128
ods. 2 Ob&.zak. NS SR dalej vyjadril nazor, Ze pri nedostatku inej pravnej upravy by pravo na nahradu za
vzniklé zakonné vecné bremena bolo mozné odvodit aj zo vSeobecne uznavanych pravnych principov
ako prikazov na ochranu zakladnych prav a slobdd , teda aj zékladné prava vlastnit a uZivat majetok.
Navrhovatel uviedol, Ze sa snazil o usporiadanie vlastnickych vztahov k parc. KN C 323/23 a 323/113;
mimosudnou cestou , a to viacerymi listami, ale odporca nepredloZil Ziadny konkrétny navrh riedenia.
Ked od 1.7.2009 mu vznikol narok na nahradu za jeho obmedzenie vlastnickeho prava, ktorej vysku urcil
porovnanim s bezdévodnym obohatenim, ktorého vyska uz bola rozsudkom Okresného sudu Povazska
Bystrica sp.zn. 3C 81/2009 uréena na 3,65 eur /m2 ro&ne , tak pri vymere 1 947 m2 je ro€na nahrada



7 106,55 eur za obdobie od 1.7.2009 do 1.7.2011 by tato nahrada predstavovala sumu14 213,10 eur.
Ziadal preto, aby sud po vykonanom dokazovani uloZil odporcovi povinnost zaplatit mu dand sumu a
nahradit mu tiez trovy konania.

V priebehu konania, po vykonanom znaleckom dokazovani, prav.zastupca navrhovatela na pojednavani
dna 27.3.2013 Ziadal pripustit zmenu navrhu, podla ktorej by sud rozhodol, Ze odporca je povinny zaplatit
mu odplatu za vecné bremeno vo vySke 51 300 eur s urokom z omeskania ro€ne vo vyske 9,75 % od
1.7.2009 do zaplatenia a nahradit mu trov konania vo vyske, ktoré si uplatni v zdkonom stanovenej
lehote. Predmetnu zmenu navrhu sud uznesenim, vyhlasenym na predmetnom pojednavani, pripustil.

O pbévodnom navrhu sud rozhodol platobnym rozkazom €.k. 8Ro 33/2012-13 zo dfia 15.3.2012, ktorym
navrhu navrhovatela v celom rozsahu vyhovel, t.j. do vysky uplatnenej sumy 14 213,10 eur ako aj
¢o do trov. Proti predmetnému platobnému rozkazu vSak odporca podal v zakonnej lehote odpor
a ziadal navrh navrhovatela zamietnut. Podla odporcu majetko-pravne usporiadanie pozemku pod
stavbami sa riadi rezimom zak.¢. 66/2009 Z.z. a tento zakon stanovuje moznost’ obciam alebo vy$Sim
uzemnym celkom poskytnut zamennou zmluvou vlastnikovi pozemku pod stavbou nahradny pozemok,
ktory je v jeho vlastnictve, pri€om poskytnutie nahradného pozemku by malo dojst v ramci primerane;j
bonity vymery a rovnakého druhu, ako bol pdvodny pozemok pred zastavenim. Pokial sa tento postup
neuplatni, tak je mozné usporiadanie vlastnickych vztahov pod stavbou vykonat aj v konani o nariadenie
pozemkovych Uprav, podla osobitného predpisu, a to bud poskytnutim nahradného pozemku alebo
formou finan¢nej nahrady v pripadoch v zakone uvedenych. Kym sa tak nestane, k predmetnému
pozemku vznikne pravo zodpovedajuce vecnému bremenu. Vlastnik pozemku je povinny potom strpiet
vykon prava zodpovedajuci vecnému bremenu do vykonania pozemkovych uprav v prisl. katastralnom
Uuzemi. Povinnost' Uhrady za takto zriadené vecné pravo predmetny zakon nestanovuje. Odporca
zdéraznil, Ze podfa ich nazoru, vzhladom na ucel zakona a v fiom deklarovany verejny zaujem, ako i
absenciu ustanoveni o odplate za pravo vecného bremena, je toto vecné bremeno zriadené bezodplatne,
a to az do usporiadania nim rieSenych majetkovych vztahov k pozemkom podla prisl. ustanoveni
zakona ,pricom ak by nedoslo k zamene pozemkov , mozno jednotlivy pripad rieSit finanénou nahradou.
Z tohto dévodu navrhovatelom pozadovana nahrada mu za zalované obdobie nepatri. Odporca taktiez
namietal spdsob vycislenia predmetnej nahrady za obmedzenie vlastnictva, ktory navrhovatel uplatiiuje
vo vySke 14 913,20 eur porovnanim s bezdévodnym obohatenim . Navrhovatel vzhladom na zauZivanu
metodiku pri stanoveni takychto nahrad, dostatoéne nezddvodnil vySku tejto nahrady a spbsob jej
uréenia. Odporca preto Ziadal, aby sud navrh navrhovatela v celom rozsahu zamietol a zaviazal ho k
nahrade trov konania, ktoré vznikli odporcovi.

K podanému odporu navrhovatel sa pisomne vyjadril podanim zo dfa 23.4.2012 , v ktorom uviedol, Ze
nazor odporcu , Ze vecné bremeno, ktoré vzniklo zo zakona, je len do¢asné a na preklenutie obdobia
od zriadenia vecného bremena do vykonania pozemkovych Uprav nie je povinny platit' Ziadnu nahradu ,
nema oporu v platnych pravnych predpisoch a hlavne je v rozpore s &l. 20 ods. 4 Ustavy SR, v ktorom sa
hovori, Ze vyvlastnenie alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutnej miere
a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranu nahradu. Z toho potom jednoznacne
vyplyva, atois poukazom na ustanov. &l. 11 ods. 4 Ustavného zakona &. 23/1991 a ustanovenia § 128
ods. 2 Ob¢&. zak., Ze navrhovatel ma narok na nahradu za obmedzenie svojho vlastnickeho prava, ktoré
spocCiva v tom, Ze na tomto pozemku sa nachadza miestna komunikacia , pri€om rozsah zabratia bol
preukazany v konani na tun.sude pod sp. zn. 3C 81/2009.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim navrhu, vypisu z LV & XXXX, Spravy katastra Povazska
Bystrica, oboznamenim listov pravneho zastupcu navrhovatela zo dra 12.7. 2010, 22.2. 2011,
oboznamenim urgencie zo dna 6.5.2011, Ziadosti zo dna 2.12.2011, oboznamenim sa s obsahom
pripojeného spisu 3C 81/2009, znaleckym dokazovanim a kontrolnym znaleckym dokazovanim
znalcami z odboru stavebnictvo, vysluchom u&astnikov konania, vysluchom znalca Ing. Z. , Ing. Y. ,
oboznamenim pisomnych vyjadreni k podanym znaleckym posudkom zo strany oboch u&astnikov
konania, oboznamenim sa so ZP Ing. K. L. a s ostatnym spisovym materidlom a zistil nasledovny
skutkovy stav:

Z vypisu z Katastra nehnutelnosti Spravy katastra Povazska Bystrica sud zistil, Ze na LV ¢&. XXXX pre
k.u. Povazska Bystrica je navrhovatel zapisany ako vylu€ny vlastnik nehnutelnosti, a to parc. KN C
323/1 o vymere 3 807 m2 zastavané plochy a nadvoria a parc. KN C €. 323/11 o vymere 2 m2 zastavané



plochy a nadvoria. Z predmetného LV sud zistil, Ze navrhovatel sa stal vlastnikom o.i. aj nehnutelnosti
323/11 a /13 kapnou zmluvou zo dia 25.1.2001, ktora bola registrovana Spravou katastra Povazska
Bystrica pod Y. XX/XX.

V pévodne podanom navrhu navrhovatel poZadoval nahradu aj za KN C parc. 323/11 o vymere 2m2 ,
za ktoru v8ak nasledne uz nahradu nepozadoval a v Uprave navrhu , ktoru sud pripustil, je tato nahrada
vypoc€itavana uz len z parc. KN C 323/1. KedZe predmetom sporu je zaplatenie nahrady aj z tejto
parcely, sud rozhodol o giasto&nom spatvzati navrhu ohfadom parc. €. 323/11 uznesenim vyhladsenom
na pojedndvani dia 27.3.2013 tak, Ze v tejto Casti konanie zastavil.

Vymera, ktoru zabera miestna komunikacia, bola ustalend v konani 3C 81/2009 a to vo vyske 1 945 m2,
pricom tato ¢ast miestna komunikacia zabera prave z parc. KN C 323/13. Predmetnu vymeru zistenu v
danom konani odporca nenamietal a tak isto sa s fiou stotoZnil aj samotny navrhovatefl a z tejto vymery
poZaduje nahradu za vecné bremeno.

Z predmetného spisu sud dalej zistil, Ze rozsudkom &.k. 3C 81/2009-88 bol odporca zaviazany zaplatit
navrhovatelovi sumu 14 213,10 eur a nahradit mu trovy konania, pricom z oddvodnenia je zrejmé,
Ze v tomto pripade bola uréena vySka bezdévodného obohatenia, kedZe v tom Case eSte nebolo k
predmetnému pozemku zriadené vecné bremeno. Cena, z ktorej sud vychédzal pri uréeni vySky tohto
bezdévodného obohatenia, bola cena vypoéitana znalcom JUDr. A.. J., a to vo vyske 3,997 eur/m2 roéne.

Pravny zastupca odporcu vo svojej vypovedi poukazal na to, Ze odporca predmetny pozemok
nezastaval , a teda v tomto smere tvrdenie navrhovatefa , Ze tak odporca urobil, nie je spravne.
Pozemok, resp. stavba na fiom stojaca , presla len do majetku odporcu, a to na zaklade zakona SNR ¢&.
138/1991 Zb. o majetku obci. Usporiadanie takychto pozemkov a stavieb je potrebné rieSit podla zak.¢.
66/2009 Zb. , ktory v8ak nerieSi uhradu za pravo zodpovedajice vecnému bremenu , ktoré poZaduje
navrhovatel. Poukazal dalej na to,Z e odporca poziadal Obvodny pozemkovy urad Povazska Bystrica o
vykonanie jednoduchych Uprav v zmysle zakona , rozhodne v3ak zotrvaval na stanovisku, Ze za vecné
bremeno navrhovatelovi ndhrada nepatri. Predlozil sidu aj prisluSnu Ziadost’ o usporiadanie pozemku
pod miestnou okruznou komunikaciou v k.u. PovaZzska Bystrica zo dia 26.5.2011, a to podla ustanov.
§ 3 zak. ¢. 66/2009 .

Na zaklade tejto Ziadosti Obvodny pozemkovy uUrad PovaZska Bystrica listom zo dia 10.10.2011 ( &.1. 40
spisu) upozornil odporcu, Ze v prvom rade je potrebné dany stav rieSit zamennou zmluvou, kedy obec
poskytne vlastnikovi pozemku pod stavbou nahradny pozemok. AZ po preukazani, ze takyto pozemok
mesto nema, je mozné vykonat usporiadanie vlastnictva k pozemkom pod stavbou v konani o nariadenie
pozemkovych Uprav podfa zakona €. 330/1991.

Sud vychadzajuc zo zasady odplatnosti za vecné bremeno nariadil vo veci znalecké dokazovanie a
ustanovil za znalca Ing. H. Y., ktorému uloZil uznesenim ¢.k. 8C 57/2012-57 zo dna 21.8.2012 ulohu ,
a to vypocitat vSeobecnu hodnotu vecného bremena ku dfiu 1.7.2009. Znalec v znaleckom posudku €.
3/2012 urc€il hodnotu vecného bremena vo vySke 42 900 eur zaokruhl. s tym, Ze tuto hodnotu vecného
bremena vypoéital vychadzajuc zo vSeobecnej hodnoty pozemku, ktoru uréil na sumu 72 529,05 eur a
vSeobecnej hodnoty najmu, ktoru urcil 4 782,76 eur na rok.

Odporca podal proti ZP namietky , v ktorych namietal predovSetkym pouzity koeficient vSeobecnej
situacie a obchodnej a priemyselnej polohy, ktoré podfa nazoru odporcu spésobili, Ze vSeobecna
hodnota pozemku bola vypocitana velmi vysoko. Tak isto namietali predpokladanu stratu z prenajmu
porovnatefnych pozemkov vo vySke 50 % s poukazom na to, Ze takéto pozemky sa len velmi vynimoc¢ne
a ojedinele prenajimaju a jednoznaéne prevazuju v tomto pripade len prevody z titulu viastného
uzivania alebo vystavby. Uvedené malo byt, podla nazoru odporcu, zohfadnené znalcom aplikaciou
straty nie v rozsahu 50% ale 75 %, v ktorej by bol zohladneny skuto¢ny stuperi zaujmu o prengjom
porovnatelnych pozemkov. Dalej uviedol, Ze pri vypo&te hospodarskej ujmy, podla ktorej v ZP je
stanovena hodnota vecného bremena, by mal znalec zohladnit' aj to, ako bol pozemok nadobudnuty,
konkrétne, ze komunikacia na pozemku uz existovala , pri€¢om podla nazoru odporcu, hospodarska
ujma bola uz zohladnena v cene pozemku. Poukazal tiez na to, Ze pokial sud dospeje k zaveru, Ze
navrhovatelovi ndhrada za vecné bremeno patri, a to napriek ich stanovisku, Ze by patrit nemala, tak
neméze byt tato nahrada v celkovej vyske, ako ju vycislil znalec, ktory ju vypocital z predpokladanej doby
trvania vecného bremena 20 rokov, ale hodnota ma byt vypocitana len za obdobie, za ktoré skuto¢ne



trva alebo bude trvat vzhladom na ustanov. zakona o usporiadani vlastnickych vztahov k pozemkom
vo forme poskytnutia nahradného pozemku alebo formou finanénej nahrady. Pre vypoc€et nahrady by
sa mohla pouzit metodika pouZzita vo vypoctovej tabulke na str. 9 ZP , a to obdobie, za ktoré skutoéne
vecné bremeno trva.

Navrhovatel zavery ZP namietal na pojednavani dia 10.10.2012, na ktoré bol predvolany aj samotny
znalec Ing. Y. s tym, Ze uviedol, Ze ceny v znaleckom posudku znalca Ing. Y. su podhodnotené a poukazal
pri tom na posudky, ktoré boli vypracované a predloZené v konani 3C 81/2009. V nich napr. Ing. J. urcil
koeficient povySujucich a redukujucich faktorov na 1,65 , dalSi znalec L. na 2,0, pri¢om Ing. Y. tieto urcil
len na 1,28. Uvedeny rozdiel je prili§ velky a ma vplyv na vSdeobecnu cenu nehnutelnosti. Prav.zastupca
navrhovatela zaroven predlozil znalecky posudok Ing. L. , ktory vyhotovoval posudok pre NDS a v tomto
posudku koeficient povySujucich a redukujucich faktorov je stanoveny na 2,10. Znamena to teda, Zze v
tomto vidi navrhovatel dévod, tak ako odporca, na vypracovanie kontrolného ZP.

Pravny zastupca  navrhovatela zaroveri poukazal na to, Ze aj navrhovatel je toho nézoru, Ze
vecné bremeno by malo byt roz&lenené na roky, pretoZe pokial déjde k jednorazovému odSkodneniu
navrhovatela, v podstate sa stane pozemok nepredajny, pretoze peniaze za vecné bremeno uz zoberie
navrhovatel a dali kupujuci by nemohol z tohto titulu ni¢ poberat, a teda nikto by nemohol mat zaujem
na kupe takéhoto pozemku. Je nutné prihliadat tiez na to, Ze navrhovatel by mohol predmetny pozemok
prenajat’, mat z neho najom, ktory by mohol poberat aj dal$i kupujuci.

Ing. Y., znalec, vo svojej vypovedi poukazal na to, Ze pouzitie koeficientov v podstate vzdy zavisi od
nazoru a volnej uvahy znalca, ktory zohladni vSetky skuto&nosti, ktoré tento koeficient ovplyviuju. V
pripade koeficientu vdeobecne;j situacie zvolil prislusny koeficient 1,30 s poukazom na to, Ze vychadzal
z poctu obyvatelov mesta Povazska Bystrica, t.j. 40 000, pric¢om dany koeficient je mozné pouzit’ pri
mestach od 10 - 50 000 obyvatefov. V pripade koeficientu obchodného a priemyselnej polohy uviedol,
Ze tento vypocitaval s prihliadnutim na skuto&nost, Ze v izemnom plane mesta v roku 2008 je v blizkosti
predmetnej cesty zakreslena aj obchodna, administrativha zéna a z tohto dévodu zvolil hornu hranicu
predmetného koeficientu. V skutoCnosti na krizovatke, kde sa tato cesta nachadza, je budova , ktord
sluZi na prenajom a nielen na byvanie, ale su tu umiestnené firmy, velky autoservis, je tam zabavny
podnik MONA a pod. Co sa tyka vypodtu predpokladanej straty z prenajmu , tento nikdy nie je striktne
stanoveny a zavisi na Uvahe znalca, priCom on sa priklonil k tomu, Ze vyuzitelnost' tohto pozemku by
mohla byt polovi¢na. Pokial by pouzil odporcom navrhovanu stratu 75 %, teda vyuzitelnost 25 %, tak
pozemok by vlastne nebol prenajatelny, kedZe ziskovost z neho by bola len 25 %. K namietke, Ze
znalec ma zohladnit’ aj to, ako sa predmetna komunikacia dostala do vlastnictva mesta, je bezpredmetna
vzhladom na to, Ze znalec nema moznost hodnotit vecné bremeno pri zohladfiovani spésobu jeho
nadobudnutia. K namietke ohfadom povySujucich faktorov pripadne redukujucich a ponizujucich uviedol,
Ze povySujuci faktor vyjadruje zvySeny zaujem o kudpu nehnutelnosti, ak toto nebolo zohfadnené
vo zvySenej vychodiskovej hodnote. Koeficient povysSujucich faktorov sa podfa vyhlasky rozdelil na
povySujuce a redukujuce faktory a tento povySujuci faktor on zvolil vo vySke 1,6 a podla neho takto uréeny
koeficient vyjadruje zvySeny zaujem o kupu tohto pozemku , vzhfadom na jeho umiestnenie, velkost
a ostatné podmienky, pretozZe tieto neboli zohladnené vo zvySenej vychodiskovej hodnote. Koeficient
povySujucich faktorov je mozné stanovit v rozmedzi od 1 - 3 a vzhfadom na momentalnu situaciu
na trhu s nehnutelnostami danych vlastnosti, nemohol hornu hranicu pouzit. Koeficient redukujucich
faktorov stanovil mensi ako 1 z dévodu, Zze pozemok lezi v ochrannom pasme dialnice a Zeleznice ,
¢o mbéze obmedzit jeho vyuzitelnost. Pokial znalec Ing. L. v ZP &. 53/2009 stanovil tieto koeficient
povySujucich faktorov na 2,10 tak to z dévodu, Ze v danom posudku znalec vébec neuvazoval o
redukujucich faktoroch, o tom, Ze to bude v ochrannom pasme dialnice, ako je to teraz. Posudok bol
robeny pre vykup NDS a dialnica tam v tom €ase nebola.

Sud vo veci nariadil kontrolné znalecké dokazovanie znalcom Ing. Z., ktory v ZP €. 07/2013 zo dfia
13.2.2013 vypocital vSeobecnu hodnotu vecného bremena na sumu 51 300 eur. Zarover urdil aj hodnotu
roCnej odplaty za vecné bremeno 2 800 eur zaokr. Znalec zaroven v ZP vykonal aj analyzu rozdielu
0.i. so ZP Ing. Y., priCom poukazal na to, Ze vSeobecnu hodnotu pozemku a najmu stanovil uvedeny
znalec v suvislosti so zistovanim vySky vecného bremena Standardne ako pozemku nezataZzeného
prekazkami, teda bez zohladnenia existencie vecného bremena a v tomto pripade sa nejedna o vypocet
VSH pozemku a najmu za pozemok , ale i do stanovenia VSH pre vypodet trzieb z &oho sa vypoé&itava
VSH vecného bremena. Podla nazoru Ing. Z., znalec Ing. Y. stanovil cenu pozemku nezatazeného



prekazkami skor nizSiu, ako by mala byt cena obvykla v danom mieste a ¢ase. V dosledku nizSej ceny
pozemku je aj niZz8ia hodnota najmu na jednotku, priCom navratnost’ investicii a Urokova sadzba je u
oboch znalcov zhodna, avSak vSeobecna hodnota vecného bremena je poditana odliSnym spdsobom,
hlavne €o sa tyka hospodarskej ujmy.

Proti vypracovanému kontrolnému znal.posudku Ing. Z. odporca podal namietky s poukazom na
to, Ze rozdielnosti oboch posudkov v jednotlivych vypoc&toch su vaésie ako 20%, ¢o je podfa nazoru
odporcu velky rozdiel. Vyhrady voci ZP Ing. Z. odporca ma predovSetkym ohfadne pouzitia koeficienta
povySujucich faktorov, ktory znalec stanovil na 2,75, priCom toto pouZzitie blizSie nezddévodnil a jeho
stanovenie v tejto vySke vychadza z nespravnych skuto€nosti, pretoze predmetny pozemok nie je ureny
uzemnym planom na vy&8ie vyuZitie, neZ na aké sluzZi v su€asnosti, pozemky v Uzemnom plane
funkéne dlhodobo urené ako plocha pod dopravnymi stavbami, pri€¢om len velmi mala Cast parciel je
funkéne uréena ako polyfunkéna zéna, aj to s obmedzenym vyuzitim. Uzemny plan nepredpoklada iné
vyuzitie predmetnej parcely ako cestna komunikacia, a preto z tychto dovodov malo byt stanovenie
hodnoty koeficientu znalcom blizke 1. Taktiez odporca nesuhlasil so stanovenim koeficientu redukujucich
faktorov na 0,6, pretoZze vzhladom na charakter a polohu predmetného pozemku ,ako aj znalcom
konstatovany nevhodny tvar, rusivy vplyv dopravy, hluk, prach, vibracie, ekologické zatazenie, ochranné
pasmo zo zakona, stavby pod povrchom pozemku, nemoznost dalej zastavby a pod. prichadza do
uvahy pouzitie redukujuceho faktora na hranici resp. blizko hranice hodnoty 0,2. Pokial' znalec zistil
zavady, resp obmedzenia nachadzajuce sa na pozemku, ktoré popisal na str. 10 ZP , bolo su¢asne
potrebné opisat a zobrat do Gvahy aj ich vplyv a podiel kazdého obmedzenia na hodnotu pozemku
a najma vo vztahu k stanoveniu hodnoty vecného bremena, pretoZze pozemok nezatazuje len stavba
cestnej komunikacie ale aj dalSie obmedzenia. Odporca v namietkach opatovne poukazal na to, Ze
prijatim zak. &. 66/2009 doslo k novej situacii upravujucej usporiadanie vlastnickych vztahov pozemkov
pod stavbami vo vlastnictve obci a VUC ale aj v od$kodneni, pri¢om doteraz pouzivana metodika na
stanovenie vy8ky najmu, resp. vySky odplaty za vecné bremend, zrejme nerata so situaciou , Ze vecné
bremeno na zaklade uvedeného zékona je stanovené len do¢asne. Pokial sud uzna dévodnost naroku
na odplatu za vecné bremeno, tak takato odplata by mala byt priznana len za dobu, po ktoru prislusné
obmedzenie , vecné bremeno skuto€ne trva. Priznanim jednorazovej nahrady za vecné bremeno by
doslo k neopravnenému zvyhodneniu navrhovatela v tom, Ze by obdrzal ndhradu za vecné bremeno a
taktiez by mu bol poskytnuty nahradny pozemok , resp. finanéné nahrada v zmysle uvedeného zékona.
Okrem toho pri ocefiovani pozemkov a suvisiacich ocefiovani vecnych bremien by sa malo prihliadat na
cenu predmetnych pozemkov pred zastavanim, a to v suvislosti s ustanov. § 3 ods. 3 zak. ¢. 66 , ktory
hovori o poskytnuti nahradného pozemku vo vymere, bonite a rovhakého druhu ako mal pozemok pred
zastavanim. Odporca preto Ziadal opatovne vypracovat vo veci znalecky posudok.

Navrhovatel v zasade proti ZP Ing. Z. nemal namietky , poukazal v8ak na skutoénost , Ze znalvec
pri vypoctoch vychadzal z vyhladky, ktora nadobudla ucinnost’ v roku 2010, priCom ocenfovanie VSH
vecného bremena bolo robené ku driu 1.7.2009.

Znalec vo svojom stanovisku k namietkam odporcu uviedol, Ze rozdiel medzi nim uréenou VSH vecného
bremena a ktoru urcil Ing. Y., je 19,7 % , €o je v ramci poZzadovaného odborného rozpatia a vyvoja na
trhu s nehnutelnostami mozné akceptovat. Co sa tyka namietok na pouzitie jednotlivych koeficientov,
vyska tohto koeficientu vzdy zostéva na znalcovi, ktory musi zohfadnit na zaklade ziskanych informacii,
vedomosti, skusenosti a zodpovednosti vietky parametre vo forme percentualneho zvysenia alebo
znizenia vychodiskovej hodnoty pozemku, ked znalec musi posudit do akej miery dany parameter
znizuje alebo zvy$uje VSH pozemku. Poukéazal tiez na to, Ze podla pravneho zastupcu odporcu by
mala byt VSH pozemku 4,48 eur /m2 , &o je v8ak len 6,7% z ceny , ktoré uréuju Zasady hospodarenia
s majetkom Mesta PovaZzskd Bystrica, ktoré su na str.65 ZP a ktoré zasady uréuju tato cenu na
66,38 eur/m2. Uviedol, Ze hoci poziadal u€astnikov konania o predloZenie vSetkych dokazov, ktoré by
mohli znamenat’ moznost' pouzitia porovnavacej metddy pri stanoveni ceny , Ziadne takéto relevantné
doklady nepredlozZili , a preto vyber vhodnej metodiky ocefovania urobil podfa u€elu posudku a
dostupnych hodnovernych podkladov tak, aby zvolena metodika ¢o najvhodnejSie vystihovala definiciu
vSeobecnej hodnoty . KedZe od ucastnikov neobdrzal Ziadne informécie o trhovej cene podobného
alebo porovnatelného pozemku v jeho okoli, alebo doklady o tomto, tak pouzil metodiku, ktora sa
priblizuje k definicii veobecnej hodnoty pozemku tak, ako je to uvedené v ZP. Co sa tyka vypodtu
vecného bremena, znalec uviedol, Ze robil ho Standardnym a zauzivanym postupom v programe HYPO
verzia 8.51, ktory je celoStatne akceptovany od novej vyhlasky o stanoveni vdeobecnej hodnoty a podla



osobného vyjadrenia Ing. S., z fy Cenkros, s.r.o., ktora tieto programy dodava , neboli Ziadne reklamécie
na pouzivanie najnovsej verzie predmetného programu.

Znalec vo svojej vypovedi na pojednavani dfa 27.3.2013 opatovne zdéraznil, Ze stanovovanim
koeficientov v ZP pri uréovani VSH pozemkov zohladfiovanim povySujlcich a ponizujdcich faktorov
zavisi od znalca, jeho skusenosti ziskanych informacii, a teda nie je to nejako striktne dané. Pokial aj
pouzil vyhladku, ktora v ase, kedy vzniklo vecné bremeno , teda 1.7.2009, eSte nebola platna a uginna,
tak trval na tom, Ze postupoval pri tom spravne, pretoZe vzdy pri vypracovavani znaleckych posudkov aj
k skorSiemu datumu ocefiuju a vypocitavaju vSeobecné hodnoty nehnutefnosti sice ku dfiu ocenenia,
ale podla platnej vyhlasky. Uviedol, Ze dévodom rozdielnej ceny v ZP Ing. Y. a jeho znaleckom posudku
je to, Zze znalec Ing. Y. urobil ocenenie sice tiez v programe Hypo, ale so starSou verziou, v ktorej je
prave zakomponovana vyhlaska 492/2004 a nie uz nova vyhlaska.

Pravny zastupca navrhovatela poukazal na to, Ze nariadovanie dalSieho kontrolného znaleckého
posudku by bolo len oddalovanim rozhodnutia v danej veci a bolo by neucelné. Uviedol, Ze pokial by
im bola vyplatena jednordzova odmena za vecné bremeno, ktoru vypocital znalec Ing. Z., su ochotni
darovat predmetny pozemok odporcovi s tym, Ze uzZ nebudu od neho pozadovat Ziadnu nahradu.

Pravny zastupca odporcu namietal, Ze kontrolny ZP nenavrhuju z dévodu oddialenia rozhodnutia v tejto
veci, ale Ze je to zadkladna otazka, pretoze existuje viacero subjektov, ktori si va¢sinou uplatfuju odplatu
za vecné bremeno, a preto by potrebovali mat’ objektivny ZP. Navrhuju ho tiez z dévodu, Ze znalecké
posudky Ing. Y. a Ing. Z. sa zasadne liSia. Je potrebné ujednotit aj metodiku, ktora vzhfadom na zakon
66/2009 by mala byt prisp6sobena aj stavu, aky predpoklada tento zakon. Zdéraznili , Ze Ing. Z. nemal
pri stanoveni ceny pouZzit vyhl.€. 254/2010 vzhladom na ucinnost zakona ¢&. 66/2009.

Podla ustanovenia § 128 ods. 1,2 Ob¢. zak. vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nudze alebo v
naliehavom verejnom zaujme bola na nevyhnutnu dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzita jeho
vec, ak u€el nemozno dosiahnut’ inak.

Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak ucel nemozno dosiahnut
inak, a to len na zaklade zakona, len na tento U€el a za nahradu.

Podla &1.20 ods.4 Ustavy SR vyvlastnenie alebo nitené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba v
nevyhnutnej miere a verejnom zdujme, a to na zéklade zakona a za primeranu nahradu.

Podla ustanov.§ 151n ods.1 Ob¢. zak. vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech
niekoho iného tak, Ze je povinny nie€o trpiet, nie€oho sa zdrzat alebo nie€o konat. Prava zodpovedajuce
vecnym bremenam su spojené bud' s vlastnictvom ur¢itej nehnutelnosti, alebo patria uréitej osobe.

Podla ustanovenia § 1510 ods. 1 veta prva Ob¢&.zak. vecné bremena vznikaju pisomnou zmluvou, na
zaklade zavetu v spojeni s vysledkami konania o dedi¢stve, schvalenou dohodou dediov, rozhodnutim
prisludného organu alebo zo zakona.

Podla ustanovenia § 4 ods.1,2 zak. €. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetko-pravnom
usporiadani pozemkov pod stavbami, ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie uzemné celky
a o zmene a doplneni niektorych zakonov ak nema vlastnik stavby ku diu ucinnosti tohto zakona
k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod
stavbou uzivanému vlastnikom stavby dfiom u&innosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pred stavbou ,
vratane prava uskuto&nit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podfa platnych pravnych
predpisov, ktora presla z vlastnictva Statu na obec alebo vys&i tzemny celok. Podkladom na vykonanie
zdznamu o vzniku vecného bremena v katastri nehnutefnosti je supis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo
v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

Vlastnik pozemku pod stavbou je povinny strpiet vykon prava zodpovedajuceho vecnému bremenu do
vykonania pozemkovych Uprav v prislusnom katastralnom uzemi.

Ako vyplyva z citovanych zakonnych ustanoveni, vlastnik neméze byt bezodplatne obmedzovany vo
vykone svojich prav, a to ani vo verejnom zdujme. Vyplyva to jednak z prisl. Eldnkov a ustanoveni Ustavy
SR ako aj z citovanych Ob¢&. zak. Medzi u€astnikmi konania uz nie je spor o tom, aku €ast vymery



zabera cesta , teda stavba vlastnicky patriaca odporcovi, pri€om niet tiez sporu o tom, Ze tato cesta ako
stavba presla do vlastnictva obce podla zak. &. 138/91 Zb. o majetku obci a tuto skuto¢nost’ ani jeden
z Uc€astnikov konania nerozporoval. V konani vedenom na tun. sude pod sp. zn. 3C 81/2009 bolo tak
isto preukazané, Ze parc. KN C 323/13 zastavené plochy a nadvoria o vymere 1 945 m2 je vyuzivana
ako miestna komunikacia.

Dokazovanim bolo preukazané, Ze navrhovatel napriek tomu, Ze je vlastnikom predmetnej
nehnutefnosti uz od roku 2001, prvykrat poZiadal o vyplatenie bezdévodného obohatenia az v roku
2009 a o jeho navrhu bolo rozhodnuté v konani vedenom na t.s. pod sp.zn. 3C 81/2009. Navrhovatel
Ziadal vydat bezdévodné obohatenie za obdobie od 19.3.2007 - 19.3.2009. V tom €ase na LV v Casti
,Tarchy“, nebolo vyznagené vecné bremeno spoé&ivajuce v drzbe a uzivani pozemku KN C pod stavbou
- miestna komunikacia tak, ako sa to stalo po nadobudnuti u€innosti zak.¢. 66/2009 Z.z. ktory nadobudol
ucinnost’ 1.7.2009. Od tohto zakona uz nie je mozné priznavat bezdévodné obohatenie navrhovatelovi
z dévodu, Ze pozemok neméze uzivat a Ze ho uziva odporca, ale sud sa musel zaoberat otazkou, &i je
mozné v danom pripade priznat' mu odplatu za predmetné vecné bremeno.

Tak ako bolo vy$Sie uvedené, uz z Ustavy SR jednoznadne vyplyva, Ze nikto nemdze byt ani
len obmedzeny vo vykone svojho vlastnickeho prava bez toho, aby bol za to nejakym sp6sobom
odskodneny, nemdze sa tak stat ani vo verejnom zaujme, ani v Ziadnom inom vy§3om zaujme. Dokonca
aj vyvlastnenie je potrebné robit vzdy za nahradu. Zak.¢. 66/2009 jednoznaéne neupravuje , €i toto
vecné bremeno vznikd za odplatu alebo bez odplaty, to vS8ak neznamena, Ze by sud z absencie
takéhoto udaju v predmetnom zakone nutne musel vyvodit , Ze vecné bremeno vzniklo bezplatne
a do zdkona, a to vzhladom na jeho do&asnost, teda, Ze trva len do €asu , kym sa neuskutoCnia
pozemkové upravy. Je sice pravda, Ze zakon 66/2009 v ustanov. § 2 zakotvuje , Ze obec méze
poskytnut’ zamennou zmluvou vlastnikovi pozemku pod stavbou nahradny pozemok a v pripade, Ze sa
tak nestane, Ze méze usporiadaniu vlastnickych vztahov k danému pozemku pod stavbou byt vykonané
podla zékona €. 330/1991 o pozemkovych Upravach. To v8ak neznamena, Ze aZz do doby vykonania
pozemkovych Uprav alebo vykonania zameny pozemkov by navrhovatel, ako vlastnik pozemku, musel
trpiet’ bezplatné uZivanie tohto pozemku, aj ked ho uzZiva obec a vo verejnom zaujme a aj ked' je tam
miestna komunikacia. Vzhladom na charakter stavby, ktora je postavena na predmetnom pozemku, je
nesporné, Ze sa nejedna o dotasné obmedzenie vlastnickeho prava navrhovatela ale o obmedzenie
trvalé, a preto bol sud toho nazoru, Ze v danom pripade je nutné odplatu za vecné bremeno priznat
jednorazovo , pricom sud sa stotoznil s hodnotou tejto odplaty, ktord stanovil vo svojom ZP Ing. Z..
Uvedeny znalec vypracoval kontrolny ZP a dostatoénym spdsobom zdévodnil hodnovernost' svojich
vypoctov, pri€¢om sa vysporiadal aj s rozdielom, ktory vyplyva z jeho ZP a zo znaleckého posudku Ing.
Y.V., ku ktorému bol tento kontrolny znalecky posudok vypracovavany. Je nesporné, Ze pokial znalec
Ing. Z. pouZil vyhlasku, ktora ku driu vzniku vecného bremena e&te nebola ucinna, nepochybil, pretoze
vykonaval vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena k tomuto driu, avSak podla vyhlasky platnej
v Case, kedy vypracovaval ZP, €o je ustélena prax aj pri ocefiovani nehnutelnosti v inych sporoch, napr.
pri vyporiadani BSM, kedy sa taktieZ uréuje hodnota nehnutelnosti v stave ku diu rozvodu, ale podla
vyhlasky platnej a u€innej ku diiu vypracovania tohto ZP. Znalec Ing. Z. aj zddvodnil pre€o vypocet
vSeobecnej ceny pozemku a nasledne aj vypoclet vecného bremena v jeho ZP je vy8Si ako v ZP Ing. Y.,
ktory pracoval s inou verziou vypoctu s tym, Ze tato verzia vychadzala prave z vyhlasky platnej a u€inne;j
v Case vzniku vecného bremena, z Eoho potom aj vyplyva, Ze vzhladom na vyvoj trhu s nehnutelnostami
a vzhladom na ustanovenia novej vyhladSky , nutne vychadzaju aj rozdiely vo vypoétoch. Okrem toho
znalec zddvodnil, Ze na vyslednu vypocitanu vSeobecnu hodnotu vecného bremena maju vplyv aj
pouzité koeficienty, pricom tieto znalec nema striktne uréené, ale vzdy v ur€itom rozmedzi a samozrejme,
ked pouzitie koeficientu zavisi od Uvahy znalca, nie je mozné dosiahnut, aby znalci sa dopracovali vzdy
k tym istym cenam v8eobecnej hodnoty vecného bremena.

Odporca trval na vypracovani dalSieho kontrolného znal.posudku Ustavom sudneho inZinierstva v
Ziline , sud v8ak tento nim navrhovany dokaz uz nevykonal, a to s poukazom prave na zdévodnenie
Ing. Z., ktoré sud povazoval za dostacujuce, ale tieZz s poukazom na to, Ze znalec pri vypracovani ZP
striktne vychadzal z metodickych pokynov , ktoré uverejiiuje gestor pre MF SR ,teda prave navrhovana
Zilinska univerzita, Ustav sudneho inZinierstva, a preto nie je realne predpokladat, Ze pokial aby sud dal
vypracovat ZP prave tymto ustavom, Ze by tento posudok vychadzal z inych metodik, nez z metodik,
ktoré prave tento Ustav zverejiiuje a ktorych sa Ing. Z. pri vypracovavani ZP pridrZiaval.



KedZe sa nejedna o vypocitanie najmu ale vdeobecnej hodnoty vecného bremena ,sud odplatu za toto
vecné bremeno ur€il jednorazovo a nie uréenim ro€nej vysky odplaty za vecné bremeno, hoci aj tato bola
znalcom vypocitana. Sud pritom zohladnil skuto&nost, Ze aj samotny odporca v Zasadach hospodarenia
s majetkom Mesta Povazska Bystrica stanovuje nahradu za zriadenie vecného bremena na jeho
pozemkoch jednorazovo, ako aj to, Ze aj zakonodarca v inych pripadoch, napr. v zdkone o energetike
€. 251/2012 Z.z. stanovuje v pripade zakonnych vecnych bremien , Ze vlastnik nehnutefnosti ma za
zriadenie vecného bremena narok na primeranu jednorazovu ndhradu bez ohladu na to, €i urcity vlastnik
bude vlastnikom dlhd dobu po vyplateni nahrady , alebo po vyplateni nahrady dbéjde k zmene vlastnika.
Vzhladom na vy$Sie uvedené sud preto rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku, ¢o sa
tyka uplatnene;j istiny.

Navrhovatel si uplatioval aj prisluSenstvo, priCom si uplatnil arok z omeskania vo vyske 9,75 %, a to
podla ustanov. § 517 Ob¢. zak. a § 3 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 platného a u¢inného do 31.3.2013,
ktorym sa vykondavaju niektoré ustanovenia Ob&. zdkonnika. Sud uroky z omes$kania priznal odo dna
vzniku vecného bremena , tj. od 1.7.2009, av3ak vo vyske 9%, pretoze ku diu 1.7.2009 , teda ku
drfiu omes&kania , bola zakladna urokovéa sadzba ECB 1 % , €o po navySeni o 8 percentualnych bodov
predstavuje 9%. Z uvedeného dévodu sud preto navrh navrhovatefa vo zvySku uplatnenych urokov
zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 3 O.s.p. v prospech navrhovatela, ktory mal v konani
plny uspech a jeho neuspech je len v nepatrnej €asti , preto mu sud priznal plnd nahradu trov konania
z uplatnenej sumy 51 300 eur , ktoré trovy mu vznikli titulom sudneho poplatku vo vySke 3078 eur a
titulom pravneho zastupenia za 9 ukonov pravnej pomoci a 526,13 eur ( prevzatie veci a priprava ,
podanie navrhu, vyjadrenie k odporu, u€ast’ na pojednavani dfa 4.6.2012, 10.10.2012,27.2.2013, u&ast
na ohliadkach dfia 26.7.2012 a 11.2.2013, za podanie odvolania proti uzneseniu t.s. ¢.k. 8C 57/2012 zo
dfia 22.6.2012 sud priznal odmenu podfa § 14 ods. 1 pism.b/ vyhl. 655/2004 vo vyske 1/2 a za ucast
na pojednavani 27.3.2013 , ktoré trvalo viac ako 2 hodiny priznal sumu 1 052,26 eur. Dalej sud priznal
RP 7x 7,63 eur, 4x 7,81 eur . Spolu odmena pravneho zastupcu po navyseni o 20% DPH zo sumy 6
135,14 eur predstavuje sumu 7 362,17 eur.

Sud tiez priznal nahradu trov konania navrhovatefovi titulom spotrebovanej zalohy, a to vo vySke 294,92
eur, ktoru zalohu navrhovatel zloZil vo vyske 300 eur na ucet tun.sudu a bola zapisana pod pol. reg.
136/12, pricom z tejto zalohy bola vyplatena len suma 294,92 eur, a to na zaklade uznesenia tun. sudu
¢.k. 8C 57/2012-115 zo diia 21.2.2013, ktorym bola priznana odmena znalcovi v celkovej vyske 589,84
eur a tato bola platena nielen zo zalohy navrhovatela, ale aj zo zalohy odporcu, pri¢om nespotrebovana
Cast' zalohy bude navrhovatelovi vratena.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dia jeho doru€enia cestou
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Tren€ine pisomne v dvoch vyhotoveniach.

Podla § 42 ods. 3 O.s.p. musi byt z podaného odvolania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sleduje a musi byt podpisané a datované. Podanie treba doloZit' s potrebnym
poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal
jeden rovnopis.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. musi obsahovat oznacenie rozhodnutia proti kiorému odvolanie smeruje, v
¢om vidi nespravnost tohto rozhodnutia alebo postupu sudu a ¢oho sa odvolavatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit len
tym, ze v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 alebo tym, Ze konanie ma inu vadu, ktora mohla
mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo tym, Ze sud prvého stupifia neuplne zistil skutkovy
stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti alebo
tym, Ze sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam
alebo tym, Ze doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dékazy,
ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a) alebo tym, Ze rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci.



Podla § 251 ods. 1 O.s.p. ak povinny dobrovofne nespini, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie,
opravneny méze podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného predpisu a ak ide o rozhodnutie
o vychove maloletych deti ndvrh na sudny vykon rozhodnutia.



