Sud: Mestsky sud Kosice

Spisova znacka: 72C/12/2024

Identifikané Cislo sudneho spisu: 7124206750

Déatum vydania rozhodnutia: 18.12. 2025

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Jaroslav Skyba

ECLI: ECLI:SK:MSKE:2025:7124206750.7

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud KoSice sudcom JUDr. Jaroslavom Skybom v spore zalobcu: V.L.K., spol. s r.0., Rampova 6,
Kosice, ICO: 36 197 301, zastlpeny: Mgr. Peter Kocak, advokat, so sidlom Rozfavska 8, Moldava nad
Bodvou, proti Zalovanému: Tomas Automation s.r.o., Rampova 6, Kosice, ICO: 52 779 092, zastupeny:
JUDr. JCLic. Tomas Majercak, PhD., s.r.o., Kovacska 28, KoSice o zriadenie vecného bremena, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovany ma vogi Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou stidu diia 8.4.2024 doméhal, aby sud zriadil vecné bremeno v prospech
vlastnika stavby, zapisanej v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D.,
na LV & XXXXX ako administrativna budova so supisnym &islom XXXX E. F. E. G. A,, parc. €. XXXX,
skusobna hala C so supisnym &islom XXXX postavena na parcele C KN, parc. €. XXXX/XX, spojovacia
chodba so supisnym &islom XXXX postavena na parcele C KN, parc. €. XXXX/XX, spocivajuce v prave
prechodu pesi a prejazdu motorovymi vozidlami cez East’ pozemku zapisaného v katastri nehnutelnosti
pre okres: A. B., obec: A. — C., katastralne Uzemie: C. D., na LV & XXXX ako parcela reg. C KN,
parc. €. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 936 m2, v rozsahu dielu 1 o vymere 37
m2 a dielu 2 o vymere 157 m2 vyznaCenom v geometrickom pldne H. XX/XXXX vyhotoveného dra
11.12.2023 vyhotovitefom D. C. geodeticka kancelaria, s miestom podnikania G. XXX, XXX XX G., ICO:
37 300 709, uradne overenym B. |. J. dfa 20.12.2023 pod &. K./XXXX a Ze Zalobca zaplati Zalovanému
jednorazovu odplatu za zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu pesi a prejazdu
motorovymi vozidlami cez East pozemku zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A. —
C., katastralne uzemie: C. D., na LV €. XXXX ako parcela reg. C KN, parc. &. XXXX/X, zastavana plocha
a nadvorie o vymere 936 m2, v rozsahu vyznacenom v geometrickom plane H. XX/XXXX vyhotoveného
dnia 11.12.2023 vo vySke 1.230,29 Eur, a to do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

2. Zalobca svoju Zalobu odévodnil tym, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti - stavieb zapisanych v
katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne izemie: C. D., na LV ¢. XXXXX ako:

- administrativna budova so supisnym &islom XXXX postavena na parcele C KN, parc. €. XXXX,

- skuSobna hala C so supisnym &islom XXXX postavena na parcele C KN, parc. €. XXXX/XX,

- spojovacia chodba so supisnym &islom XXXX postavena na parcele C KN, parc. €. XXXX/XX,
Zalovany je vyluénym vlastnikom pozemku zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec:
A., katastralne Uzemie: C. D., na LV &. XXXX ako parcela C KN, parc. €. XXXX/X, zastavana plocha a
nadvorie o vymere 936 m2 (dalej len ,pozemok®).

Zalobca ako vlastnik vy$Sie uvedenych stavieb zaroveri nie je vlastnikom vy$sie uvedeného pozemku.
Uvedeny pozemok vo vyluénom vlastnictve Zalovaného je prilahlym pozemkom k vy3Sie uvedenym



stavbam. Zalobca sa k predmetnym stavbam z miestnej verejnej komunikacie neméze dostat inak
ako cez Cast vy3Sie uvedeného pozemku vo vyluénom vlastnictve Zalovaného. Medzi pozemkom
Zalovaného a verejnou komunikaciou sice su este dalSie pozemky, a to parc. XXXX/XX, XXXX/XX L.
XXXX/XX resp. parc. XXXX/X, ktorych je v8ak Zalobca podielovym spoluvlastnikom a z tohto titulu je
opravneny ich uzivat. Zriadenim vecného bremena, ktoré Zalobca pozaduje sa mu zabezpe¢i riadny
pristup od jeho stavieb k verejnej komunikcii.

Vy8Sie uvedené stavby vo vlastnictve Zalobcu (administrativna budova, skuSobna hala) slizia na
vykon jeho podnikatelskej €innosti. Pre riadne uzivanie tychto stavieb, resp. pre riadne zabezpeclenie
Zalobcovej podnikatelskej €innosti prostrednictvom tychto stavieb je nevyhnutné, aby mal Zalobca
zabezpeceny pristup k tymto stavbam a to jednak prechodom peSi ako aj prejazdom motorovymi
vozidlami cez €ast vy$Sie uvedeného prifahlého pozemku vo vyluénom vlastnictve Zalovaného. Na Casti
vySSie uvedeného prifahlého pozemku vo vylu€nom vlastnictve Zzalovaného je vybudovana pristupova
komunikéacia k stavbam vo vlastnictve Zalobcu, a to tak k administrativnej budove postavenej na parc.
€. XXXX ako aj k hale postavenej na parc. &. XXXX/XX. Predmetna cestnd komunikacia sluzi na
prechod pesi a prejazd motorovych vozidiel. K postaveniu uvedenej cestnej komunikacie doslo este skor
ako sa zalovany stal vlastnikom pozemku, na ktorom je postavena. V &ase, ked Zalovany nadobudol
predmetny pozemok do svojho vlastnictva, predmetna cestna komunikacia sluziaca na prechod pesi
a prejazd motorovymi vozidlami uz bola postavena a teda Zalovany mal vedomost' o uéele pozemku,
ktory nadobudol a na ktorom je postavena uvedena cestnd komunikacia. Z uvedeného tiez vyplyva,
Ze predmetné stavby vo vylu€nom vlastnictve Zalobcu a k nim prilahla ¢ast pozemku vo vlastnictve
Zalovaného, na ktorej je postavena cestna komunikacia, tvoria spolu funkény celok, a to vzhladom na
svoje vyuZitie a umiestnenie.

Z uvedeného tiez vyplyva, Ze zriadenie vecného bremena konstitutivnym rozhodnutim sudu nebude
znamenat' Ziadny vazny zasah do pravnej pozicie Zalovaného, kedZe na predmetnej Casti pozemku
v jeho vlastnictve, na ktorej Zalobca Ziada sud o zriadenie vecného bremena, resp. o urenie prava
prechodu peSi a prejazdu motorovymi vozidlami zodpovedajuceho vecnému bremenu, sa uz roky
nachadza cestna komunikacia, ktoru Zalovany nevie vyuzivat nijako inak ako na prechod peso a prejazd
motorovymi vozidlami.

Zalobca si dal vyhotovit geometricky plan za G&elom vyznadenia tych &asti prifahlého pozemku vo
vyluénom vlastnictve Zalovaného, na ktorych je postavena uvedena cestna komunikacia a ktord by
mala byt zataZzend predmetnym vecnym bremenom ako aj znalecky posudok za ucelom uréenia
jednorazovej odplaty za zriadenie predmetného vecného bremena. Podla geometrického planu H. XX/
XXXX vyhotoveného diia 11.12.2023 vyhotovitelom D. C. geodeticka kancelaria, s miestom podnikania
G. XXX, XXX XX G., ICO: 37 300 709, dradne overenym B. |. J. diia 20.12.2023 pod &. G1-10161/2023
(dalej len ,geometricky plan®) vznikla z pozemku reg. CKN, parc.¢. XXXX/X, zastavané plochy a nadvoria
o vymere 936 m2, zapisaného na LV & XXXX, katastralne uzemie: C. D., obec: A., okres: A. B.:
Cast o vymere 37 m2, na ktorej sa Zalobca domaha zriadenia vecného bremena in rem z dévodu
zabezpecenia pristupu k hale postavenej na parc. €. XXXX/XX, €ast o vymere 157 m2, na ktorej sa
Zalobca domaha zriadenia vecného bremena in rem z dévodu zabezpecenia pristupu k administrativnej
budove postavenej na parc. €. XXXX a spojovacej chodbe postavenej na parc. €. XXXX/XX.
VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena in rem spocivajuceho v prave
prechodu pesi a prejazdu motorovymi vozidlami cez vy$Sie Specifikované €asti prifahkého pozemku vo
vlastnictve zalovaného Specifikované geometrickym planom vo vymere 37 m2 a 157 m2, bola stanovena
znaleckym posudkom B. D. M. &. X/XXXX zo dfa 02.01.2024 na 6,34 €/m2. Jednorazova odplata za
zriadenie vecného bremena vo vymere 37m2 a 157 m2 (spolu 194 m2) tak predstavuje 1.230,29 Eur
(slovom: jedentisicdvestotridsat’ eur a dvadsatdevat centov).

Pred podanim Zaloby Zalobca adresoval Zalovanému Navrh na uzavretie Zmluvy o zriadeni vecného
bremena zo dna 29.02.2024, v ktorom mu navrhol uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena
prechodu pesi a prejazdu motorovymi vozidlami cez vySSie uvedené Casti prilahlého pozemku vo
vyluénom vlastnictve Zalovaného v rozsahu uréenom vysSie uvedenym geometrickym planom a za
jednorazovu odplatu za zriadenie vecného bremena vo vy8ke 1.230,29 Eur vypocitanu podla vy$sie
uvedeného znaleckého posudku. Prilohou uvedeného listu bol aj ndvrh samotnej Zmluvy o zriadeni
vecného bremena. Zalovany v$ak v odpovedi zo diia 13.03.2024 uviedol, Ze so zriadenim vecného
bremena nesuhlasi.

Podla § 1510 ods. 3 Obc&ianskeho zdkonnika ak nie je vlastnik stavby zéroven viastnikom prifahlého
pozemku a pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit inak, sud mbdze na navrh vlastnika stavby
zriadit vecné bremeno v prospech vlastnika stavby spocivajuce v prave cesty cez prifahly pozemok.
Podla citovaného ustanovenia § 1510 ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika cez prilahly pozemok mozZno



zriadit vecné bremeno a to na navrh a v prospech vlastnika stavby za predpokladu, Ze vlastnik stavby
nie je zaroven vlastnikom prifahlého pozemku a pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit' inak.
Na podanie navrhu je aktivne legitimovany vlastnik stavby, pri¢om Zaloba smeruje proti vliastnikovi
prilahlého pozemku.

Zalobca méa za to, Zze vSetky vySSie uvedené zakonné podmienky pre zriadenie vecného bremena
su spinené. Zalobca ako vlastnik vy$sie $pecifikovanych stavieb nie je zaroveri vlastnikom prifahlého
pozemku a jeho pristup k stavbe nemozno zabezpedit inak ako cez tie €asti pozemku vo vlastnictve
Zalovaného, na ktorych zalobca Ziada sud o zriadenie vecného bremena. Pristup Zalobcu k predmetnym
stavbam v jeho vlastnictve nie je priamo zabezpecfeny z miestnej verejnej komunikacie a pristup zalobcu
k nim nemozno zabezpe it ani cez Ziadne iné pozemky v jeho vlastnictve alebo pozemky vo vlastnictve
inych os6b ako Zalovaného. Zalobca tak ma pozadovany pristup (pe$o alebo motorovymi vozidlami)
k vyssie Specifikovanym stavbam v jeho vlastnictve vyluéne iba cez tie Casti vySSie Specifikovaného
pozemku vo vlastnictve Zalovaného, na ktorych sa nachadza cestna komunikéacia a ktoré su vyznacené
vo vy$Sie uvedenom geometrickom plane.

3. Zalobca na preukazanie svojich tvrdeni predlozil: vypis z LV & XXXXX, vypis z LV & XXXX, vypis z
LV XXXXX, vypis z LV XXXXX, vypis z LV XXXXX, vypis z LV XXXXX, képiu z katastralnej mapy, K. E.
H. XX/IXXXX, Znalecky posudok &. X/IXXXX, Navrh na uzavretie Zmluvy o zriadeni vecného bremena
zo dfia 29.02.2024, Odpoved zalovaného zo drna 13.03.2024.

4. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom parcely registra ,,C* pre
katastralne uzemie — C. D. a to parcely &. XXXX, na ktorej sa nachadza administrativha budova pod
supisnym &islom XXXX zapisanych na LV €. XXXXX. Rovnako je vlastnikom skudobnej haly C, ktora sa
nachadza na parcele &. XXXX/XX a spojovacej chodby, ktora je na parcele €. XXXX/XX zapisanych pod
rovnakym supisnym &islom XXXX na LV & XXXXX.

Zalovany je vyluénym vlastnikom parciel registra ,C" pre katastralne Gizemie - Severné mesto, a to -
XXXXIX, XXXXIXX, XXX XXX XXXXIX X, XXXXIXX zapisanych na LV €. XXXX.

Zalobca je teda vlastnik troch nehnutelnosti, z ktorych 1. administrativna budova je postavena na parcele
v jeho vlastnictve, 2. skisobna hala C a 3. spojovacia chodba, postavena na parcelach, ktoré su vo
vlastnictve Zalovaného.

Zalobca prenajima na podnikatelsku &innost spoloénosti FB Autoservis s.r.o. skugobnu halu C a &ast
administrativnej budovy, zvy$nu &ast inym najomcom. Zalovany prenajima véetky parcely uvedené na
liste vlastnictva €. XXXX spolo¢nosti FB Autoservis s.r.o. na podnikatel'sku ¢innost' a podla tejto uzavrete;j
dohody je FB Autoservis s.r.o. opravneny prenajimat tieto parcely dalej do podnajmu tretim osobam.
Zalovany teda prenajima parcely v jeho vlastnictve len Zalobcovym najomcom, aby nedoslo k sporom v
rozsahu uzivacich prav (vratane prava nevyhnutnej cesty). Na zaklade priloZenej fotodokumentacie je
mozné nazorne vidiet aktualny pristup Zalobcu ako aj spolo&nosti FB Autoservis s.r.0, a inych najomcov
Zalobcu. Na fotodokumentacii &. 1 je mozné vidiet vstup z parcely XXXX/X na parcelu XXXX/X v forme
rampy umoznujucej vstup do skudobnej haly C (vyzna&eny orientacny diel &.1 podfa Geometrického planu
predlozeného Zalobcom). Zalovany dal suhlas na odstranenie &asti svojho plota na zriadenie vstupu
priamo do haly aby najomnik Zalobcu mal priamy vstup ski$obnej haly C.

Na fotodokumentacii €. 2, prva strana, je mozné vidiet vstup z parciel 5067/34 a XXXX/XX vo forme
vstupu na parcelu €. XXXX/X do administrativnej budovy (orientaény diel €.2 podla Geometrického planu
predloZzeného Zalobcom).

Vzhladom na vys$&ie uvedené je mozné konstatovat, Ze Zalobca spolu s jeho nagjomcami ma umozneny
riadny pristup k nehnutelnostiam vlastniacich Zalobcom. Doposial ani raz od nadobudnutia predmetnych
parciel do vyluéného vlastnictva Zalovaného, nebol Zalobcovi znemozneny riadny a nijako neruseny
pristup k nim vlastniacim nehnutelnostiam (administrativna budova a skusobna hala C, spojovacia
chodba). Zalovany dalej uvadza, Ze Zalobca uziva parcelu XXXX/XX, na ktorej sa nachadza skusobna
hala C ako aj parcelu XXXX/XX, na ktorej sa nachadza spojovacia chodba bez pravne;j titulu vo vztahu
k Zalovanému ako vlastnikovi tejto parcely, t.j. bez najomnej zmluvy.

Zalobca ma moznost vytvorenia pristupu do administrativnej budovy z parciel XXXX/XX a XXXX/XX
priamo z pristupovej cesty (vid. Fotodokumentécia 2, druha strana), ktorej je Zalobca podielovym
spoluvlastnikom. V minulosti v tomto mieste bol plot a podla su¢asného skutkového stavu bol v mesiaci
april 2024 odstraneny. Z ustanovenia § 1510 ods. 3 OZ vyplyva nutnost splnenia tychto 3 podmienok:
1. vlastnik stavby nie je su€asne vlastnikom prifahlého pozemku, 2. pristup vlastnika nie je mozné
zabezpedit' inak a 3. neexistencia okolnosti vylu€ujucich zriadenie prava nevyhnutnej cesty. Podla
skutkového a pravneho stavu z tychto 3 podmienok uvedeného hmotnopravneho ustanovenia § 1510 OZ



Zalobca spina iba jednu, a sice formalnu, Ze nie je vlastnikom prifahlého pozemku. Druh& podmienka nie
je splnena, nakolko Zalobca m& umozneny fakticky pristup k véetkym nehnutelnostiam bez akychkolvek
komplikacii. Zalobca ma stale moznost zabezpedit tento pristup po formalnej stranke zmluvne so
Zalovanym (faktickym uZ v sudasnosti disponuje), napr. Najomnou zmluvou, pripadne aj z parciel,
ktorych spoluvlastnikom je aj Zalobca. Tretia podmienka rovnako nie je splnena pretoZe v pripade
zriadenia vecného bremena by bolo vlastnicke pravo Zalovaného ako vlastnika zjavne obmedzené
nakolko tieto parcely su predmetom ngjmu s najomcom - spolo€nostou FB Autoservis s.r.o. v celej
vymere parcely XXXX/X nielen v rozsahu navrhovanych vecnych bremien.

Status quo je, ze Najomca ako aj Zalobca nie su nijakym spdsobom obmedzovany ju vyuZivat.
Zriadenie vecného bremena by do znaénej miery obmedzilo vykon podnikatelskej &innosti Zalovaného,
pretoZe zasah do jeho vyluéného vlastnictva zriadenim vecného bremena by obmedzilo rovnako aj
rozsah najmu, ktory momentalne neruSene zmluvne v sulade s pravnym poriadkom SR prenajima,
bez obmedzenia na pravach Zalobcu. Prenajom nehnutelnosti je predmetom podnikania Zalobcu, ako
aj Zalovaného. Avsak v pripade Zalovaného by zriadenim vecného bremena znaéne obmedzilo v
jeho predmete podnikania, ako aj v pripade dalSieho predaja znehodnotilo cenu uvedenych parciel.
Rozhodnutie sudu podla § 151 o ods. 3 OZ je rozhodnutim konstitutivnym, ktoré nedeklaruje uz
existujuce prava a povinnosti, ale zasahuje do hmotnopravnej sféry sporovych stran, Ze zaklada
alebo rusi subjektivne prava a povinnosti. Na zaklade uvedenych skutoénosti je mozné konstatovat,
Ze Zalobca podanou Zalobou o zriadenie vecného bremena spodivajuceho v prave nevyhnutnej
cesty nesleduje zamer sledovany zakonodarcom a sice, ochranit jeho pravo pristupu a pravo mat
zabezped&eny nikym a ni¢im neruseny prijazd k uvedenych nehnutelnostiam. Zalobca sa touto Zalobou
o zriadenie vecného bremena snazi obist’ legitimne moznosti, ktoré mu poskytuje pravny poriadok SR
na to aby sa po spolu so Zalovanym dohodol na pravnom titule uZivania predmetnej parcely XXXX/X
po formalnej stranke.

5. Zalobca v replike uviedol, Ze Zalovany svoju obranu voéi Zalobe o zriadenie vecného bremena
zaklada na tom, Ze Zalobca spolu s jeho ndjomcami ma umozneny riadny pristup k svojim stavbam
po pozemku Zalovaného a doposial ani raz od nadobudnutia predmetného pozemku do vyluéného
vlastnictva zalovaného, nebol Zalobcovi znemozneny riadny a nijako neruseny pristup k jeho stavbam
(administrativha budova, skuSobna hala C, spojovacia chodba). K tomu uvadza, Ze je pravdou, Ze
Zalovany zatial nebrani Zalobcovi v pristupe k jeho stavbadm po parcele XXXX/X a Zalobca tak ma v
sugasnosti zabezped&eny fakticky pristup k stavbam vo svojom vlastnictve. Zalobca v si&asnosti nebrani
v pristupe po tejto parcele ani zalobcovmu najomcovi (FB Autoservis s.r.0.), o je v8ak prirodzené
vzhladom na to, Ze s nim ma uzatvorenu ngjomnu zmluvu, ktorej predmetom je okrem iného aj prenajom
celej parcely XXXX/X. Tiez je vS8ak potrebné uviest, Ze po pravnej stranke nema Zalobca Ziadnym
spbsobom zabezpedleny pristup k stavbam v jeho vlastnictve. Takyto stav nie je spOsobily zabezpedit
dostatoCnu ochranu prav a opravnenych a legitimnych zaujmov Zalobcu voc€i Zalovanému a vodi tretim
subjektom, tak ako to umoZfuje institut vecného bremena. Zalobca poukazuje na to, Ze pokial neddjde
k zriadeniu predmetného vecného bremena k €astiam parcely XXXX/X vo vlastnictve Zalovaného, je
na fubovéli Zalovaného, & Zalobcovi umozni alebo neumozni pristup k jeho stavbam, ¢im sa Zalobca
dostava do pozicie ,rukojemnika“ Zalovaného. V tejto suvislosti Zalobca dava do pozornosti sudu, Ze
medzi nim a Zalovanym prebiehaju na Mestskom sude KoSice viaceré sudne konania a ich vzajomné
vztahy ako aj vztahy medzi ich Statutarnymi zastupcami nie su dobré. Zalobca je tak v stave pravnej
neistoty pokial ide o pristup k jeho stavbam, pretoZe aj ked mu Zalovany momentalne v pristupe nijako
nebrani, tento jeho postoj sa mbze kedykolvek zmenit a svoj suhlas s uzivanim predmetnych Casti
parcely XXXX/X méze kedykolvek jednostranne odvolat a za¢at’ branit Zalobcovi v pristupe k jeho
stavbam. Na druhej strane vecné bremeno spocivajuce v prave cesty cez prilahly pozemok, ktorého
zriadenia sa Zalobca domaha, vznika v prospech kazdého vlastnika stavby. Ide teda o vecné bremeno
in rem, ktoré predstavuje pravo spaté s vlastnictvom stavby a zanikne, ak zanikne stavba a toto pravo
sa preto zriaduje bez ¢asového obmedzenia.

Zalovany dalej vo svojom vyjadreni uvadza, Ze na zriadenie vecného bremena sidom je nutné splnit
3 podmienky: vlastnik stavby nie je su€asne vlastnikom prifahlého pozemku, pristup vlastnika nie je
mozné zabezpecit inak a neexistencia okolnosti vylu€ujucich zriadenie prava nevyhnutnej cesty.

Podla jeho nazoru nie je splnena druha a tretia podmienka potrebna na zriadenie vecného bremena.
Konkrétne uvadza, Ze nie je splnena podmienka, Ze pristup k stavbam Zzalobcu nie je mozné
zabezpedit' inak a tieZ podmienka neexistencie okolnosti vylu€ujucich zriadenie prava nevyhnutnej
cesty. Podmienku, Ze vlastnik stavby nie je su€asne vlastnikom prilahlého pozemku vSak povazuje za



splnenu, aj ked na inom mieste svojho vyjadrenia uvadza, Ze Zalobca ma moznost vytvorit si pristup do
administrativnej budovy z parcely XXXX/XX, ktorej je podielovym spoluvlastnikom.

Pokial ide o splnenie prvej podmienky, Zalobca nema moznost zabezpedit si pristup k stavbam vo
svojom vlastnictve inym spdsobom ako cez predmetné Casti parcely XXXX/X vo vylu€nom vlastnictve
Zalovaného, ku ktorym sa domaha zriadenia vecného bremena. Pristup Zalobcu k administrativnej
budove z parcely XXXX/XX nie je mozny. Zalobca sice je podielovym spoluvlastnikom uvedenej parcely,
no vlastni len vyrazne najmensi spoluvlastnicky podiel o veflkosti X/XXX-XX k celku. Vzhfadom k tomu,
Ze je len podielovym spoluvlastnikom, navySe s jednozna¢ne najmenSim spoluvlastnickym podielom,
neméze samostatne rozhodovat o nakladani so spolo&nou vecou a stavebne upravit tento pozemok tak,
aby si cez neho zabezpecil pristup k administrativnej budove. Na zriadenie pristupu k administrativnej
budove cez tento pozemok by bol preto potrebny suhlas vSetkych podielovych spoluvlastnikov uvedene;j
parcely, ¢o v8ak Zalobca nevie zabezpelit. Z parcely XXXX/XX uz vébec nie je mozny pristup k
skusobnej hale C, ktora nie je postavena na prifahlom pozemku a do ktorej potrebuje mat Zalobca
zabezpec€eny pristup aj osobnymi a nakladnymi motorovymi vozidlami. Takyto pristup sa z parcely
XXXX/XX neda zabezpedit. Jediny mozny pristup k skiSobnej hale C je cez Zalobcom predloZzenym
geometrickym planom vyznacenu &ast parcely XXXX/X vo vlastnictve Zalovaného.

Co sa tyka druhej podmienky, Zalovany uviedol, Ze samotny fakticky pristup k jeho stavbam nie je
postacujuci. Podmienka, Ze pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit inak je splnena dokonca
aj v pripade, ak vlastnik stavby ponukne vlastnikovi stavby pravo prechodu najomnou zmluvou. V
predmetnom pripade v3ak medzi sporovymi stranami nie je uzatvorena ani len ngjomna zmluva. Aj
v pripade uzavretia najomnej zmluvy medzi sporovymi stranami by iSlo iba o relativny zavéazkovy
vztah, ktory by bol do€asny, vypovedatelny a zruSitefny a pre zabezpeCenie verejného zaujmu na
splneni povinnosti vlastnika stavby v zmysle stavebného zakona je takato forma pristupu k stavbe
nepostacujuca. NavySe vzhladom na to, Ze podla Zalobcu su na zriadenie vecného bremena splnené
vSetky zakonné podmienky, Zalobca nevidi dévod, pre€o by mal svoju situaciu riesit nejakym inym,
pre neho neadekvatnym spdsobom, ako prostrednictvom zriadenia predmetného vecného bremena a
uspokoijit sa s faktickym stavom, pripadne s uzatvorenim najomnej zmluvy.

K splneniu tretej podmienky Zalobca uvadza, Ze prekézkou zriadenia vecného bremena nemdze byt
skuto€nost, Ze pozemok, na ktorom sa pozaduje zriadenie vecného bremena je prenajaty tretej osobe a
ani skuto€nost, Ze zriadenim vecného bremena by bolo jeho vlastnicke pravo obmedzené. Obmedzenie
vykonu vlastnickeho prava Zalovaného k predmetnému pozemku je vyjadrenim samotnej podstaty a
obsahu vecného bremena a preto nemdze byt prekazkou pre jeho zriadenie. NavySe je potrebné uviest,
Ze za toto obmedzenie vlastnickeho prava bude Zalobca povinny uhradit Zalovanému nahradu, ktora
je vypocitana v predloZzenom znaleckom posudku, pri€om Zalovany tento vypocet Ziadnym spésobom
nespochybnil. Zalobca tiez Zalovanému umoznil pred podanim Zaloby na sud rokovat o navrhu zmluvy o
zriadeni vecného bremena a na zaklade spolo€&nych rokovani dospiet’ k Uprave vzajomnych zmluvnych
prav a povinnosti, ktora by bola pre zalovaného akceptovatelna. Z odpovede Zalovaného k navrhu na
zriadenie vecného bremena zo dha 13.03.2024 vSak jednoznalne vyplyva, Ze Zalovany nema zaujem na
uzavreti zmluvy o zriadeni vecného bremena k predmetnému pozemku bez ohladu na konkrétny obsah
jej jednotlivych ustanoveni, a to z dévodu, Ze vyuzivanie predmetného pozemku je podla neho mozné
rieSit najomnou zmluvou. Zriadenie predmetného vecného bremena tiez nejde nad ramec opravnenych
a legitimnych zaujmov Zalobcu a vzhfadom na v8etky uz v Zalobe uvedené skuto€nosti ani neprimerane
nezataZuje zadujmy Zalovaného, kedZe Zalovanému neznemoziiuje, aby predmetné asti pozemku, ktoré
maju byt zatazené vecnym bremenom, nadalej sam uzival alebo aby ho vyuzivali jeho najomcovia.
Zalobca sa domaha zriadenia predmetného vecného bremena len v nevyhnutnej miere, nie nad ramec
jeho nevyhnutnych potrieb a v rozsahu, ktory nadmerne nezatazuje Zalovaného. Zriadenie predmetného
vecného bremena nepredstavuje Ziadny vazny zasah do faktickej pozicie zalovaného a ujma, ktoru by
utrpel v désledku zriadenia vecného bremena by bola minimalna, kedZe Casti pozemku, ku ktorym sa
Zalobca domaha zriadenia vecného bremena dlhodobo sluzia ako prijazdova cesta, ktoru méze vyuzivat
na prechod a prejazd motorovymi vozidlami v plnom rozsahu aj Zalovany. Dokonca prijazdova cesta
na flom existovala uz aj v ¢ase kedy tento pozemok nadobudol Zalovany, ktory tak nepochybne vedel
0 jeho Ucele.

Na zaklade vy3Sie uvedeného ma Zalobca za to, Ze pre zriadenie predmetného vecného bremena su
splnené vsetky zakonné poziadavky, a preto Ziada sud, aby vyhovel jeho Zalobe v celom rozsahu a
priznal mu narok na nahradu trov konania.

6. Zalovany v duplike uviedol, Ze Zalobca nespochybriuje, Ze mu bol a aj v stéasnosti ma fakticky
pristup k svojim stavbam (administrativha budova, skiSobna hala C, spojovacia chodba) po parcele vo



vlastnictve Zzalovaného (pozemok pare. &. XXXX/X). Zalobca vo svojom vyjadreni sam priznava, ze mu
pristup na tieto stavby nebol doposial nikdy znemozneny, a tento pristup nebol ani nijako ruSeny. Tento
stav existuje od nadobudnutia pozemku Zalovanym a nebol nikdy zmeneny. Z tohto dévodu Zalovany
povazuje narok zalobcu na zriadenie vecného bremena za neopodstatneny.

Podla judikatary Najvy$Sieho sudu SR sa institut vecného bremena vyuziva v pripadoch, kedy je
pristup k nehnutelnosti fakticky alebo pravne znemozneny alebo zavazne obmedzeny. KedZe Zalobca
v tomto pripade nepreukazal, Ze by bol jeho pristup akokofvek obmedzeny alebo pravne znemozneny,
podmienky na zriadenie vecného bremena nie su spinené.

Zriadenie vecného bremena predstavuje vazny zasah do vlastnickeho prava Zalovaného, ktory by ho
mohol obmedzit' v plnohodnotnom uzivani a nakladani s predmetnym pozemkom. Podla ¢l. 20 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky je vlastnicke pravo chranené, prisom jeho obmedzenie je mozné len za
podmienok stanovenych zakonom a musi byt primerané.

Zalobca argumentuje, Ze obmedzenie vlastnickeho prava Zalovaného je prirodzenym désledkom
zriadenia vecného bremena. Tento argument vSak ignoruje zasadu proporcionality, ktort sud v pripadoch
zsahu do vlastnickeho prava musi vZdy zohladnit. Ak existuje alternativne rieSenie, ktoré je menej
invazivne vodi vlastnickym pravam Zalovaného, sud by mal uprednostnit' také rieSenie. V tomto pripade
existuje moznost riesit pristup Zalobcu formou dohody alebo najomnej zmluvy, o by bolo menej
obmedzujuce ako zriadenie vecného bremena.

Zalobca vo svojom vyjadreni tvrdi, Ze nema iny spdsob, ako si zabezpegit pristup k svojim stavbam,
o zalovany povazuje za nepravdivé a neuplné. Ako sam Zalobca priznava, je spoluvlastnikom
pozemku pare. €. XXXX/XX, cez ktory by mohol zriadit pristup do administrativnej budovy. Hoci je
jeho spoluvlastnicky podiel maly, neznamena to, Ze tento pozemok nemdze byt vyuzity na pristup.
Rampova 6 je areal, kde sa nachadza niekolko podnikatelskych subjektov. Vedie cez neho pristupova
cesta (parcela €. XXXX/XX zapisana na L V &. XXXXX), v ktorej maju vSetci podiel, resp. zriadené vecné
bremeno tak ako aj Zalovany so suhlasom ostatnych vlastnikov. Zalobca ziskal spoluvlastnicky podiel k
tejto pristupovej ceste na zaklade Darovacej zmluvy zaciatkom roka 2024.

Vzhladom na uvedené, zalobca nevyuzil moznosti, ktoré ma ako spoluvlastnik iného pozemku, a preto
jeho tvrdenie o nemoznosti zabezpedit si iny pristup nie je pravdivé. NavySe, je na Zalobcovi, aby
preukazal, Ze neexistuje ina moznost zabezpecenia pristupu, ¢o v tomto pripade nesplnil.

V konani o zriadenie vecného bremena je potrebné zohladnit zasadu primeranosti. Aj ked' by Zalobca
mal teoreticky narok na pristup k svojim stavbam, musi byt tento pristup zabezpeéeny spdsobom, ktory
¢o najmenej zasahuje do prav zalovaného. V tomto pripade je potrebné posudit, ¢ navrhované vecné
bremeno nezaklada neprimerany zdsah do prav Zalovaného v porovnani s inymi moznymi alternativami.
Podla § 15lo ods. 3 Obcgianskeho zakonnika je vecné bremeno obmedzenim vlastnickeho prava, ktoré
musi byt pre vlastnika ¢o najmenej zatazujuce. Je potrebné uprednostnit’ rieSenia, ktoré su mene;j
invazivne a zohladhuju opravnené zaujmy oboch stran sporu. Zriadenie vecného bremena by malo byt
vynimo¢nym rieSenim, ked neexistuju iné efektivne moznosti.

V tomto pripade, kedZe Zalobca ma fakticky pristup k pozemku a existuju alternativne moZznosti
(napr. pristup cez iny pozemok alebo ngjomna zmluva), by zriadenie vecného bremena predstavovalo
neprimerany zasah do prav Zalovaného.

Pravne vztahy medzi u¢astnikmi by mali byt vedené v duchu dobrej viery a vzdjomnej spoluprace.
Podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika sa vykon prav a povinnosti musi uskutoChovat' v sulade s
dobrymi mravmi a nesmie byt v rozpore so zasadami poctivého obchodného styku. Zalovany uvadza, Ze
v minulosti najomcovia Zalobcu uzivali parcelu XXXX/X ako parkovaciu plochu a parcelu XXXX/XX (obe
patriace Zalovanému), na ktorom je postavena hala patriaca Zalobcovi. Zalobca tieto parcely prenajimal
svojim najomcom bez pravneho titulu, ¢im dochadzalo k bezdévodnému obohateniu. Preto nasledne
bola uzavretd medzi Zalobcom a Zalovany zmluva o prenajme tychto parciel za velmi vyhodnych
podmienok s podmienkou, Ze sa uhradia ulé najomné. Tuto zmluvni podmienku Zalobca porusil a
preto Zalovany bol nateny zrusit tento najomny vztah. Tak ako v minulosti ako aj si¢asnosti parcela
XXXX/X (vedena na katastri ako zastavana plocha a nadvorie) bola vyuzivana nie ako prijazdova cesta,
ale ako parkovacia, resp. odstavna plocha. Parcela XXXX/X je predmetom najmu medzi Zalovanym
a Zalobcovym najomcom (FB Autoservis s.r.o.), ale sluzi aj ostatnym Zalobcovym najomcom ako
parkovisko. Tento najomny vztah zaklada legitimny pravny titul na uZivanie tejto parcely, ktora je
predmetom podnikania Zalovaného v stlade s pravnym poriadkom SR. Zriadenim vecného bremena
by bolo znemoznené Zalovanému, ako vlastnikovi tejto parcely, ju komeréne dalej vyuZivat a tym
obmedzovat jeho podnikatel'sku €innost, ktorej €ast tvori prendjom nehnutelného majetku.

V danom pripade Zalovany doteraz Zalobcovi umozfioval pristup k jeho stavbam bez akéhokolvek
obmedzenia, &o preukazuje dobrd vélu a ochotu spolupracovat. Zalobca véak napriek tomu odmieta



rieSit’ situaciu dohodou, ktora by bola pre obe strany vyhodna, napriklad formou najomnej zmluvy. Takéto
spravanie zalobcu méze byt povazované za konanie v rozpore s principom dobrej viery, kedZe poZaduje
zriadenie vecného bremena, ktoré nie je nevyhnutné, a tym umyselne zasahuje do prav Zalovaného.
Podla § 2 Obcdianskeho zakonnika nikto nesmie zneuZivat’ svoje prava na ukor inych oséb. Zakon tiez
chrani u€astnikov pravnych vztahov pred neprimeranymi poZiadavkami druhej strany, ktoré by mohli
viest’ k zneuzivaniu pravomoci. V tomto pripade sa Zalobca domaha zriadenia vecného bremena, aj
ked v su€asnosti ma volny pristup k svojim stavbam a jeho pristup nebol doteraz nijako obmedzeny.
To, Zze Zalobca vopred predpoklada buduce mozné komplikacie, nie je dostatoénym dévodom na
zriadenie vecného bremena. Zriadenie vecného bremena by v tomto pripade mohlo byt povaZzované za
neprimerané zneuZzitie prava, kedZe Zalobca nem4 Ziadne realne dévody na to, aby sa domahal takého
obmedzenia vlastnickeho prava Zalovaného.

Narok na zriadenie vecného bremena musi byt posudzovany velmi prisne, a to najma v pripadoch, kedy
sa zalobca domaha neprimeraného zasahu do prav vilastnika bez realneho opodstatnenia. V danom
pripade neexistuje ziadny dékaz, Ze by Zalovany niekedy zneuZil svoje pravo obmedzit’ pristup zalobcovi.
Na zaklade vSetkych uvedenych skuto&nosti Zalovany navrhuje, aby sud prihliadol na fakt, Ze Zalobca
ma iné alternativy, a jeho poziadavka na zriadenie vecného bremena je neopodstatnena. Sud by mal
zvazit, &i zalobcov navrh nezaklada neprimerany zasah do prav Zalovaného a &i nepredstavuje pripad
zneuzitia prava.

7. Zalovany vo vyjadreni zo dfia 3.10.2025 uviedol, Ze nesuhlasi so zriadenim vecného bremena, pretoze
niet dévodov pre takyto postup. Zalobu povazuje za $pekulativne konanie Zalobcu v rozpore s dobrymi
mravmi, Zalobca navrhuje riedenie pre neho najpohodinejSie a najvyhodnejSie napriek tomu, Ze vébec
nie su splnené podmienky pre zriadenie vecného bremena sidom. Sud méze v zmysle §1510 ods. 3
OZ zriadit vecné bremeno v prospech vlastnika stavby spocivajice v prave cesty cez prilahly pozemok
len v pripade ak pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpegit inak. Zalobca si pristup k stavbe vie
zabezpedit viacerymi spdsobmi.

Po prvé, zalobca vie zabezpegit pristup k jeho stavbam cez svoju vlastnu parcelu &. XXXX. Zalobca je
podielovym spoluvlastnikom parciel XXXX/XX, XXXX/XX L. XXXX/XX, tvoriacich pristupovu cestu od
jeho parcely XXXX az k verejnej komunikacii. Zalobca nepreukazal Ziadnu prekazku pre ktor by toto
rieSenie nebolo mozné. To, Ze Zalobca ma menSinovy podiel na parcele XXXX/XX nie je prekazkou.
Mensinovy podiel je pre pristup postacujuci a je to Uplne bezna prax. Nie je pravdou, Ze by Zalobca
potreboval pre pristup k stavbe suhlas vSetkych viastnikov parcely & XXXX/XX. Nie je pravdou a ani
Ziadnym spbésobom preukazana potreba stavebnej Upravy pozemku XXXX/XX, resp., Ze by Zalobca
ako podielovy spoluvlastnik nemohol takuto upravu v pripade teoretickej potreby uskutoénit. Ziadnym
spbsobom nie je preukazana ani nemoznost pristupu Zalobcu cez jeho parcelu XXXX k skuSobnej
hale ,C*. Zalobca uvadza vymyslené prekazky len preto, lebo je pre neho najjednoduchsie, aby tarchu
pristupu k jeho stavbam znasal Zalovany. ,Pri zriadovani nevyhnutnej cesty treba dbat na to, aby pravo
vlastnika pozemku bolo obmedzené ¢o mozno najmenej. Preto v pripade, Ze vlastnik stavby ma moznost
zriadit' pristup k stavbe bez obmedzenia vlastnika prilahlého pozemku, napriklad zriadenim nového
vchodu k prilahlej verejnej komunikacii, nemozno pravo vecného bremena cesty zriadit.”

Zalobca vie zabezpeéit pristup k jeho stavbam aj odkupenim parcely XXXX/X. Zalobca dokonca vedel
o tom, Ze predchadzajuci viastnik LOGIK s.r.o. predava parcely v areali Rampova (okrem iného aj
parcelu XXXX/X), ale nemal zaujem o kupu. Tymto spésobom Zalovany ponuka Zalobcovi, aby od neho
odkupil parcelu XXXX/X. Za uvedenym ucelom Zalovany kontaktoval aj pravneho zastupcu Zalobcu, no
bezuspesne. V zmysle ustalenej rozhodovacej praxe (pozri R 32/2006): ,podmienka, Ze pristup vlastnika
stavby nemoZzno zabezpedit' inak, nie je splnend, ak vlastnik prifahlého pozemku, ktory ma sluzit ako
cesta, ponukol vlastnikovi stavby, Ze mu pozemok alebo jeho €ast odpreda, alebo Ze mu zriadi vecné
bremeno zmluvou, a to za obvyklu cenu.” Je potrebné zdéraznit, Ze Zalovany bez problémov (rovnako
ako jeho pravny predchodca LOGIK s.r.0.) prenajima parcely uvedené na LV & XXXX (teda aj parcelu
XXXX/X) zalobcovym n&jomcom. Zalovany by bol ochotny uzatvorit najomnu zmluvu aj so Zalobcom. To
Zalobca nechce uzatvorit ani nadjomnu zmluvu, ale nechava to na jeho vlastnych najomcov. Uvedené tiez
dava za pravdu neexistencii dévodov na zriadenie vecného bremena sidom. ,Podmienkou na zriadenie
vecného bremena spoc€ivajuceho v prave cesty sudom je, Ze pristup k stavbe nemozno zabezpedit
inak, teda najma na zaklade zmluvy. Z uvedeného vyplyva, Ze pravo cesty cez cudzi pozemok je
nudzovym rieSenim, ked nemozno inym spésobom zabezpedit' pristup vlastnika stavby na verejnu
komunikaciu. Podmienka, Ze pristup vlastnika ku stavbe nemozno zabezpedit inak, nie je splnena, ak
vlastnik prilahlého pozemku, ktory ma sluzit ako cesta, ponukol vlastnikovi stavby, Ze mu pozemok
alebo jeho €ast preda alebo Ze mu zriadi vecné bremeno cesty zmluvou, a to za obvyklu cenu. Ak je k



stavbe priamy pristup z verejnej komunikacie, nemozno prostrednictvom prava cesty vynucovat pristup
k stavbe aj z inej strany cez prilahly pozemok patriaci inému vlastnikovi, aj keby tento pristup bol pre
vlastnika stavby vyhodnejsi. Vecné bremeno cesty nemdzZe sud zriadit, ak Zalobca ma pristup k stavbe
na zéklade obliganého prava (napr. na zéklade najomnej zmluvy) alebo mdze na pristup vyuZzit iné
pozemky, ktoré ma vo vlastnictve. Skuto&nost, Ze pristup zriadeny cez cudzi pozemok na zaklade prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu méze byt pre Zalobcu pohodinejsi alebo vyhodnejsi alebo Ze by sa
nezaobiSiel bez stavebnych Uprav, nemdze mat pre rozhodovanie sudu vyznam.“ (Rozsudok Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 5Co 495/2015)

Zalovany rozporuje aj znalecky posudok &. X/XXXX od B. D. M.. Nahrada za obmedzenie vlastnickeho
prava Zalovaného zriadenim vecného bremena bola znalcom stanovena nespravne a vbbec
nezodpovedd realite, vObec nezodpoveda trhovej hodnote pozemkov v tejto lokalite (150€ za meter
tvorcovy). Zalovany celkovo rozporuje jednorazovd odplatu za &asovo vopred neuréené obmedzenie
vlastnickeho prava Zalovaného zriadenim vecného bremena. Podla Zalovaného spravodlivejSou je
v takom pripade nahrada opakovana vo vyske ngjomného, ktora zohladni skutoénu dobu trvania
obmedzenia.

8. Sud uznesenim zo dna 3.9.2025 pripustil zmenu zalovaného, v zmysle ktorej povodny Zalovany
LOGIK s.r.o., ICO: 46 489 851, Rampova 4, Kosice vystUij z konania a na jeho miesto vstupil do
konania novy Zalovany, ktorym je Tomas Automation s.r.o., ICO: 52 779 092, Rampové 6, KoSice.

9. Sud uskutocnil vo veci pojednavanie dha 18.12.2025, ktorého sa zuc€astnili obe sporové strany
prostrednictvom svojich pravnych zastupcov. Strany sporu v celom rozsahu zotrvali na svojich
dovtedajSich pisomnych vyjadreniach a tieto v podstathom rozsahu zopakovali a akcentovali v nich
obsiahnuté pravne zavery. Pravny zastupca Zalobcu dalej uviedol, Ze nie je pravdou, Ze by Zzalobca nebol
ochotny od Zalovaného odkupit tie Casti pozemku, na ktorych sa domaha zriadenia vecného bremena,
prave naopak Zalobca ponukol Zalovanému odkupenie tychto €asti pozemku, a to za trhovu cenu, s tym
vSak Zalovany nesuhlasi a poZaduje, aby Zalobca od neho odkupil celt parcelu, ktoru vS8ak Zalobca
nepotrebuje.

10. Po predbeznom pravnom posudeni pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze Zalobca deklaroval aj
deklaruje, Ze ma zaujem o odkupenie, ale iba tej €asti pozemku, na ktorej sa domaha zriadenia vecného
bremena. S tym, ale Zalovany nesuhlasi. Problémom nie tak t&4 kipna cena, ale ten rozsah, ktory by mal
byt predmetom kupnej zmluvy. Zopakoval to, Ze Zalobca ma zaujem pozemok odkupit, ale len v rozsahu,
v akom sa domaha zriadenia vecného bremena.

11. Strany sporu po predbezZznom pravnom posudeni nemali dalSie navrhy na vykonanie dokazovania.

12. Zalobca v zavereénej redi uviedol, Ze su splnené vietky podmienky na zriadenie vecného bremena
zo strany sudu, nakolko nema moznost pristupu z verejnej komunikacie ku svojim stavbam, a to ani
k administrativnej budove, a ani ku skudobnej hale C, kedZe tato sluzi na opravu motorovych vozidiel a je
potrebné sa k tejto hale dostat' aj motorovym vozidlom. Vzhladom teda na tieto skutoénosti ma za to, Ze
su splnené vietky podmienky na zriadenie vecného bremena zo strany sudu. Pokial ide o0 mozZnost kupy
tohto pozemku, deklaroval to aj na pojednavani, Ze Zalobca je ochotny pozemok od Zalovaného odkupit,,
ale iba v tom rozsahu, v akom sa domaha zriadenia vecného bremena, a to za trhova cenu. Pokial
ide o moznost' uzatvorenia ngjomnej zmluvy, takyto spbésob nie je podfa nazoru Zalobcu dostadujuci,
¢o potvrdzuje aj judikatura NajvySSieho sudu Slovenskej republiky, ktora hovori o tom, Ze uzatvorenie
najomnej zmluvy nie je prekazkou pre zriadenie vecného bremena zo strany sudu.

13. Zalovany v zavereénej reéi uviedol, Ze Zalobu je nevyhnutné zamietnut, nakolko Zalobca neuniesol
dbkazné bremeno. Zdéraznil, Ze Zalobca ma moznost pristupu k stavbe, jednak uzatvorenim kupnej
zmluvy, jednak uzatvorenim najomnej zmluvy, a taktiez uskutoénenim vstupu cez pozemky v jeho
podielovom spoluvlastnictve. Pokial ide o to, Ze vraj by sa nedostal k skuSobnej hale C, s tym Zalovany
nesuhlasi, nakolko parcela XXXX je na prvy pohlad dostato¢ne Siroka na to, aby sa prostrednictvom
uskutoénenych nejakych stavebnych uprav bolo mozné dostat’ cez tuto parcelu, resp. cez stavbu, ktora
na nej stoji aj ku skusobnej hale C. Zalobny navrh zo strany Zalobcu Zalovany povazuje za $pekulativny.
Zalobca sa tymto navrhom snazi si privodit o najpriaznivejSie, ekonomicky vyhodné zabezpeéenie
pristupu k jeho stavbam, ale takto to nie je postavené. Ak tu su jednoducho iné moznosti, sud nembze
zriadovat vecné bremeno na pozemku zalovaného.



14. Po zaverecnych reCiach strany sporu nemali dalSie navrhy na vykonanie dokazovania.

15. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, ktoré su obsahom spisu a zistil
nasledovny skutkovy stav:

16. Sud z vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX konstatuje, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom
nehnutelnosti - stavieb zapisanych v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne
uzemie: C. D., a to:

- administrativnej budovy so supisnym ¢€islom XXXX postavenej na parcele C KN, parc. €. XXXX

- skuSobnej haly C so supisnym &islom XXXX postavenej na parcele C KN, parc. €. XXXX/XX

- spojovacej chodby so supisnym Cislom XXXX postavenej na parcele C KN, parc. & XXXX/XX.

17. Sud z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX konstatuje, Ze Zalovany je vyluénym vlastnikom pozemku
zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D., ako parcela C
KN, parc. €. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 936 m2.

18. Sud z vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX konstatuje, Ze Zalobca je spoluvlastnikom pozemku
zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D., ako parcela
C KN, parc. €. XXXX/XX, zastavanda plocha a nadvorie o vymere 1208 m2,pri€om jeho spoluvlastnicky
podiel predstavuje 1/156.

19. Sud z vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX konstatuje, Ze Zalobca je spoluvlastnikom pozemku
zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D., ako parcela
C KN, parc. & XXXX/XX, zastavana plocha a nadvorie o vymere 68 m2, priCom jeho spoluvlastnicky
podiel predstavuje 1/156.

20. Sud z vypisu z listu vlastnictva & XXXXX konStatuje, Ze Zalobca je spoluvlastnikom pozemku
zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D., ako parcela
C KN, parc. &. XXXX/XX, zastavana plocha a nadvorie o vymere 254 m2, pricom jeho spoluvlastnicky
podiel predstavuje 4/8.

21. Sud z vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX kon&tatuje, Zze Zalobca je spoluvlastnikom pozemku
zapisaného v katastri nehnutelnosti pre okres: A. B., obec: A., katastralne uzemie: C. D., ako parcela
C KN, parc. €. XXXX/X, zastavana plocha a nadvorie o vymere 1.863 m2, priCom jeho spoluvlastnicky
podiel predstavuje 1/10.

22. Sud z geometrického planu H. XX/XXXX vyhotoveného diia 11.12.2023 vyhotovitefom D. C.
konstatuje, Ze z pozemku reg. CKN, parc.C. XXXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 936 m2,
zapisaného na LV &. XXXX, katastralne uzemie: C. D., obec: A., okres: A. B.: vznikla ¢ast’ o vymere
37 m2, na ktorej sa Zalobca domaha zriadenia vecného bremena in rem z dévodu zabezpeclenia
pristupu k hale postavenej na parc. &. XXXX/XX, a vznikla ¢ast’ o vymere 157 m2, na ktorej sa Zalobca
domaha zriadenia vecného bremena in rem z dévodu zabezpedenia pristupu k administrativnej budove
postavenej na parc. €. XXXX a spojovacej chodbe postavenej na parc. €. XXXX/XX.

23. Sud zo znaleckého posudku B. D. M. &. X/XXXX zo dna 02.01.2024 konstatuje, Ze vSeobecna
hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena in rem spocivajuceho v prave prechodu
pesi a prejazdu motorovymi vozidlami cez vysSie Specifikované Casti prifahkého pozemku vo vlastnictve
Zalovaného Specifikované geometrickym planom vo vymere 37 m2 a 157 m2, bola stanovena na 6,34
Eur/m2. Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena vo vymere 37m2 a 157 m2 (spolu 194
m2), teda predstavuje 1.230,29 Eur.

24. Z Navrhu na uzavretie Zmluvy o zriadeni vecného bremena zo dha 29.02.2024, ktory Zalobca
adresoval Zalovanému sud konstatuje, Ze Zalobca navrhol Zalovanému uzatvorenie zmluvy o zriadeni
vecného bremena prechodu peSi a prejazdu motorovymi vozidlami cez vySSie uvedené Casti
prilahlého pozemku vo vyluénom vlastnictve Zalovaného v rozsahu urenom geometrickym planom
a za jednorazovu odplatu za zriadenie vecného bremena vo vySke 1.230,29 Eur vypoc€itanu podla
znaleckého posudku €. €. XIXXXX zo diia 02.01.2024.



25. Sud z odpovede Zalovaného zo dfia 13.03.2024 konStatuje, Ze Zalovany so zriadenim vecného
bremena nesuhlasi.

26. Zisteny skutkovy stav sud posudil podfa nasledovného zakonného ustanovenia:

27.Podla § 1510 ods. 3 zadkona &. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika ak nie je vlastnik stavby zaroven
vlastnikom prifahlého pozemku a pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit' inak, sid mbéze na
navrh vlastnika stavby zriadit vecné bremeno v prospech vlastnika stavby spocivajuce v prave cesty
cez prilahly pozemok.

28. Situacia predvidana v § 1510 ods. 3 OZ predstavuje konflikt vlastnickeho prava vlastnika stavby
s vlastnikom pozemku. Zriadit vecné bremeno prava cesty podfa § 1510 ods. 3 OZ mozno za podmienok
v tomto ustanoveni uvedenych. Na zriadenie prava nevyhnutnej cesty musia byt spinené tieto tri
podmienky: a) vlastnik stavby nie je suasne vlastnikom prifahlého pozemku, b) pristup vlastnika ka
stavbe nemozno zabezpedit inak, c) neexistuju okolnosti, ktoré zriadenie prava cesty vylucuju.

29. Pravo nevyhnutnej cesty mozno zriadit len na névrh vlastnika stavby, ktory suCasne nie je
vlastnikom prifahlého pozemku. Prifahly pozemok je pozemok, cez ktory sa ma dostat’ vlastnik stavby
ku komunikacii pripadne k pozemku, z ktorého ma opravnenie dostat sa ku komunikacii.

30. Pravo cesty cez cudzi pozemok v prospech vlastnika stavby méze sud zriadit v zmysle § 1510 ods.
3 OZ aj vtedy, ked je tato stavba obklopena pozemkami vlastnika stavby, avSak za podmienky, Ze sa
vlastnik stavby cez svoje pozemky nedostane k verejnej komunikacii.

31. V konani nebolo sporné, Ze zalobca je podielovym spoluvlastnikom parciel €. XXXX/XX, H. XXXX/
XX L. H. XXXX/XX, ktoré sa nachadzaju medzi jeho parcelou €. XXXX a verejnou komunikaciou.

32. Zalobca nepreukazal, Ze spoluvlastnici pozemku parcelné &. XXXX/XX nedosiahli dohodu
0 hospodareni so spolo€nou vecou o stavebnej Uprave pozemku za u€elom zabezpecenia pristupu
Zalobcu k administrativnej budove na parcele &. XXXX. Zalobca nepreukazal, Ze na zéklade rozhodnutia
majoritného spoluvlastnika doslo k jeho vyluéeniu ako mensinového spoluvlastnika z uzivania spolo¢ne;j
veci a Ze bol povinny sa rozhodnutiu majoritného spoluvlastnika podriadit, pripadne Ze ho vacésinovy
spoluvlastnik svojim rozhodnutim z uZivania spolognej veci vylugil Gpine. Zalobca teda nepreukéazal
splnenie podmienky, Ze sa ako vlastnik stavby cez pozemok parcelné €. XXXX/XX a cez pozemok
parcelné &. XXXX/XX, ktorych je spoluvlastnikom nedostane k verejnej komunikcii.

33. Druhou podmienkou na zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave cesty teda je, Ze pristup
vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit' inak. Pri zriadovani nevyhnutnej cesty rozhodnutim sudu je
potrebné dbat, aby pravo vlastnika pozemku bolo obmedzené €o mozno najmenej. Ak ma viastnik stavby
moznost zriadit’ pristup k stavbe inak, bez obmedzenia vlastnika prilahlého pozemku, nemozno pravo
vecného bremena cesty zriadit.

34. Zalobca nepreukazal neexistenciu inej moznosti zabezpedenia pristupu k stavbe. Zalobca
nepreukazal nemoznost technického rieSenia stavebnej Upravy na pozemku parcelné ¢. XXXX za
ucelom zabezpedenia pristupu k skiSobnej hale C nachadzajicej sa na pozemku parcelné &. XXXX/
XX, a v pripade technickej moznosti zabezpec€enia takéhoto pristupu nepreukazal jeho ekonomicku
naro¢nost za u€elom posudenia &i naklady na jeho zriadenie by boli objektivhe natolko vysoké (Ci
by mnohonasobne prevySovali ujmu spdsobenu vlastnikovi pozemku zriadenim prava cesty), Ze ich
vynaloZenie by nebolo mozné spravodlivo pozadovat.

Nevyhnutnd cestu mozno pozadovat len pre pozemok, ktory postrada nutné spojenie s verejnou
komunikaciou. Vecné bremeno nevyhnutnej cesty nemdze sud zriadit, ak ma Zalobca zabezpeceny
pristup k stavbe na zaklade obligatného prava alebo ak mdze na pristup vyuzit iné pozemky vo svojom
vlastnictve. Skuto&nost, Ze pristup zriadeny cez cudzi pozemok, pozemok Zalovaného parcelné ¢&.
XXXX/X na z&klade prava zodpovedajucemu vecnému bremenu by bol pre Zzalobcu pohodinejsi, resp.
vyhodnejsi, alebo Ze by sa obiSiel bez stavebnych uprav, nie je vyznamna.



35. Podmienka, Ze pristup vlastnika stavby nemoZno zabezpedit inak, v tomto pripade nie je
splnenda, kedZe vlastnik prifahlého pozemku, ktory ma sluzit ako cesta, ponukol vlastnikovi stavby,
Ze mu pozemok odpreda za cenu, ktora nebola viastnikom stavby (Zalobcom) rozporovana. Ide totiz
0 vecné pravo, ktoré ma povahu absolutneho prava pdsobiaceho proti vSetkym, zabezpecujuceho
nezrusitelnost opravneného vo vykone jeho prava k veci. Zalobca véak prejavil zaujem o odkupenie
iba tej ¢asti pozemku, na ktorej sa domaha zriadenia vecného bremena. Zalovany tvrdi, Ze zvy$nu
Cast pozemku nevie hospodarsky vyuzit. KedZe po nikom nemozno spravodlivo Ziadat, aby preukazal
realnu neexistenciu urcitej pravnej skuto€nosti, dochadza teda k preneseniu dékazného bremena
o hospodarskej vyuZzitelnosti pozemku Zalovanym na Zalobcu, ktory v tomto smere neuniesol dékazné
bremeno.

36. Nad ramec uvedeného sud uvadza, Ze podmienka, Ze pristup vlastnika k stavbe nemozno
zabezpedit inak naproti tomu je splnena v pripade, ak vlastnik stavby ponukne pravo prechodu najomnou
zmluvou. Ide o zavazkové pravo, ktoré sa tyka relativneho vztahu medzi nagjomcom a prenajimatefom.
Ndjomna zmluva je do€asna, vypovedatelna a zrusitelna.

37. Na zaklade vysSie uvedeného sud rozhodol tak ako je uvedené vo vyroku I. rozsudku.
38. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

39. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym konanie kongi.

40. Podfa § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie v lehote 60
dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

41. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle vy3SSie citovanych zakonnych ustanoveni
tak, ze sud uspeSnému zalovanému priznal vod&i zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu
100% (vyrok 11.). O vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m o Z2n o podat odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho dorucenia pisomne
na Mestskom sude KoSice.

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, uvedie
sa spisova znacka, dalej sa uvedie proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). Odvolanie musi byt podpisané.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.



Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Exekuciu mozno vykonat na navrh toho, kto je opravneny pozadovat splnenie naroku z exekuéného
titulu preto, Ze povinny dobrovolne nesplinil to, €¢o mu exekuény titul uklada (§ 48 Exekuéného poriadku).



