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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov samosudcom JUDr. Rastislavom Sikorjakom v pravnej veci zalobcu: 1) U. U.,
C.. U., W.. XX XX.XXXX, C..C.. XXXXXX/XXX, F. R. XXXX/XXA, XXX XX T.a2) T.. V. U, C.. V., W..
XX XX XXXX, C..C.. XXXXXX/XXXX, F. R. XXXX/XXA, XXX XX T., obaja pravne zastupeny: JUDr. Alojz
Nanista, advokat, ICO: 35519193, so sidlom Sladkovitova 8, 080 01 Pre$ov, proti zalovanému: D.A.H.,
s.r.o. Presov, ICO: 31 717 152, so sidlom Budovatelska 35, 080 01 Pre$ov, pravne zastipeny: JUDT.
Branislav Kahanec, advokat, ICO: 42084792, so sidlom Vajanského 33, 080 01 PreSov, o zriadenie
vecného bremena, takto

rozhodol:

I.Zriad uje v prospech vlastnika stavby sup. &. XXXX postavenej na parcele registra Z. C.. XXXX/X,
druh pozemku - zastavana plocha o vymere XXX m2 zapisanej na LV & XXXXX V..U.. T., obec T., okres
T. vecné bremeno spocivajuce v prave vstupu, prechodu a prejazdu pesi, motorovymi a nemotorovymi
dopravnymi prostriedkami cez parcelu

- Z. C.. XXXX/X zapisanu na LV &. XXXXX k.0. T. v asti oznadenej ako ,diel X“ o vymere XX m2,
- CKN €. XXXX/X zapisanu na LV €. XXXXX k.u. T. v €asti oznacenej ako ,diel X“ o vymere XXX m2,
- CKN €. XXXX/X zapisanu na LV €. XXXXX k.u. T. v asti oznacenej ako ,diel X“ o vymere X m2,

tak ako je to vyznacené na geometrickom plane €. XXX/XXXX vyhotovenom dfia 25.10.2018 Ing.
Ludovitom Bakorfiom a Uradne overenom dfia 06.12.2018 pod Cislom XX-XXXX/XX Okresnym uradom
PreSov katastralnym odborom, ktory je neoddelitelnou sucastou tohto rozsudku.

Il. Zalobcovia1.a2. sG povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalovanému nahradu za zriadenie
vecného bremena v sume 6 578,85 €, a to do 3 dni odo dia pravoplatnosti tohto rozsudku.

1. Zalobcovi ani Zalovanému narok na nahradu trov konania nepriznéava.
odovodnenie:

1. Zalobou do$lou sudu diia 25.04.2018 sa zalobcovia domahali zriadenia prava vecného bremena
prechodu vo vztahu k pozemkom Zalovanych. V Zalobe uviedli nasledujuce:

Zalobcovia su bezpodielovymi spoluvlastnikmi stavby stipisné &islo XXXX postavenej na parcele registra
,C" evidovanej na katastralnej mape pod &islom parcely XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX m2 zapisanej na LV & XXXXX. k. u. T.. Zalobcovia su zaroveri bezpodielovymi spoluvlastnikmi
parciel registra ,C" evidovanych na katastralnej mape pod parc. &. XXXX - zdhrady o vymere XXX m2.
€. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2 &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2 a na nej stojacej stavby bez supisného &isla vietko zapisané na LV €. XXXXX.

k. 0. PreSov.



Zalovany v |. rade je vlastnikom parcely registra ,E" evidovanej na mape uréeného operatu pod
parcelnym &islom XXXX/X - ostatné plochy o vymere XXX m2 zapisanej na LV &. XXXX. V.. U.. T..
Zalovany v 2. rade je vlastnikom parciel registra ,C* evidovanych na katastralnej mape pod parcelnym
Cislom XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXXX m2, XXXX/X - zastavané plochy a
nadvoria o vymere XXXX m2, . XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2282 m2 v3etky
zapisané na LV &. XXXXX. V.. U.. T..

Zalobcovia prechadzaju z mestskej komunikéacie na ul. Budovatel'ska v PreSove na svoje nehnutelnosti
zapisané na LV &. XXXXX, k. 0. PreSov, {j. aj k stavbe sup. &. XXXX po parcelach Zalovanych. Iny pristup
k svojej stavbe Zalobcovia nemaju. Zalobcovia nemaju pravne zabezpe&eny pristup k stavbe &. sup.
XXXX postavenej na parcele C -KN C. XXXX/X ak parcelam. ktoré su zapisané na LV & XXXXX. k. .
T.. Zalobcovia si nechali vyhotovit znalecky posudok. Znalec Ing. Jozef Bujiak v znaleckom posudku
zo dnia 16.03.2018 &. X/XXXX konstatoval. Ze pristupova cesta s asfaltovym povrchom a obrubnikmi k
stavbe sup. €. XXXX vedie z mestskej komunikacie, ktora sa nachadza na parcelach C-KN &. XXXX/XX
a C-KN &. XXXX/XX po Casti parciel zalovanych.

Podla zaverov znalca pristupova cesta o celkovej vymere XXX m2 je vytvorena z Casti parciel:

- registra E - KN €. XXXX/X zapisanej na LV €. XXXX, k. 0. T. a to po €astiach oznacenych

ako diel ,a" o vymere XXX m2 , ,b" o vymere XX m2, ,c" o vymere XX m2 vo vlastnictve Zalovaného
v |. rade

- registra C - KN XXXX/X zapisanej na LV ¢. XXXXX diel ,H." o U. XX m2,

- registra C - KN XXXX/X zapisanej na LV €. XXXXX diel ,X." o vymere XXX m2,

- registra C - KN XXXX/X zapisanej na LV ¢&. XXXXX diel ,S.“ o vymere X m2, v8etko vo

vlastnictve Zalovaného v 2. rade.

Zalobcovia v &ase, ked kupovali od Zalovaného v 1. rade parcelu XXXX - zahrady o vymere XXX m2 teraz
zapisanu na LV & XXXXX V.. U.. T. a ktora susedi so stavbou &. sip. XXXX boli zo strany Zalovaného
v |. rade ubezpeceni, Ze zmluvne im zriadi vecné bremeno spoc€ivajuce v prave cesty po parcele E-KN
&. XXXX/X k parcele, ktort od Zalovaného v 1. rade kupili. Zalobcovia vychadzali z toho, Ze pristupova
cesta k stavbe €. sup. XXXX vedie po parcele E - KN & XXXX/X zapisanej na LV & XXXX, k. . T. je vo
vyluénom vlastnictve Zzalovaného v 1. rade. Zalobca v 1. rade viackrat pisomne Ziadal Zalovaného v 1.
rade o pravne usporiadanie pristupu k nehnutelnostiam zapisanym na LV &. XXXXX, V.. U.. T..

AZ zo znaleckého posudku Ing. Jozefa Bujhaka sa vierohodne Zalobcovia dozvedeli, Ze pristupova
asfaltova cesta vedie nielen po Casti parcelach zalovaného v 1. rade, ale aj po Casti parciel Zalovaného
v 2. rade.

Zalobcovia ako vlastnici stavby sup. &. XXXX nemaju priamy pristup k svojej nehnutelnosti. Nie su
vlastnici prilahlého pozemku. Prilahlym pozemkom nie je len pozemok

bezprostredne prifahly k pozemku vlastnika stavby, ale aj vietky pozemky, ktoré su k zriadeniu cesty
potrebné, teda aj pozemky vzdialenejSie.

2. Povodne Zalovany 1. sa k Zalobe vyjadril podanim zo dria 13.06.2018 (€.l. 30), v ktorom uviedol: V
zmysle zakona &. 258/1993 Z.z. o Zelezniciach Slovenskej republiky v plathom zneni sme spravcom
pozemku parc. E-KN C.. XXXX/X - ostatné plochy o vymere XXX m 2 , nachadzajiceho sa v k.u. T.,
zapisaného na N. C..XXXX, ktory je vo vlastnictve SR (dalej len ako -dotknuty pozemok"). Zalobcovia
su vlastnikmi susediacich nehnutefnosti zapisanych na LV &. XXXXX (stavba sup. €. XXXX a pozemky
parc. C-KN €. XXXX,XXXX/X,XXXX/X a XXXX/X), ku ktorym pristupuju po asfaltovej ceste leziacej v
troch miestach na pozemku v nasej sprave.

Zalovany v 2. rade pri pristupe k svojim nehnutelnostiam taktiez prechadza cez pozemok v nasej sprave
v dvoch miestach.

Zalovany v 1. rade nikdy nebranil a ani nijako nebrani Zalobcom ako aj Zalovanému v 2.rade v pristupe
k ich nehnutelnostiam a rovnako méa zaujem o pravne usporiadanie vztahov k dotknutému pozemku v
nasej sprave.

Zalovany v 1.rade eviduje od Zalobcu v 1.rade ako aj od Zalovaného v 2. rade Ziadosti o odkupenie
predmetného pozemku parc. E-KN &. XXXX/X v celosti a v tejto veci doteraz aj kona, avSak vzhladom
na to, ze dotknuty pozemok je vo vlastnictve SR a Zalovany v 1. rade je len jeho spravcom, vyZaduje sa
v zmysle ust. § 45 a §45a zédkona €. 92/1991 Zb. o podmienkach prevodu majetku Statu na iné osoby
v zneni neskorSich predpisov na predaj dotknutého pozemku suhlas Ministerstva dopravy a vystavby
SR a taktieZ je potrebné skumat’ &i odpredavany majetok je dalej pre Zalovaného v 1. rade nepotrebny
a prebyto¢ny, a to aj vyhladovo. Z tychto dévodov je proces predaja majetku v sprave zalovaného v
1.rade Casovo i administrativhe naro€nym procesom o ¢om boli Zalobcovia ako aj Zalovany v 2. rade
upovedomeni.



Zmenu postoja Zalobcov tj. ich odstupenie od kipy predmetného pozemku v celosti a ich poziadavku o
zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu cez €asti dotknutého pozemku
v sprave zalovaného v 1. rade akceptujeme. Nadalej mame zaujem

o pravne rieSenie vztahov k dotknutému pozemku, a preto sme aj vstupili do rokovania so zalobcami o
uzatvoreni zmluvy o zriadeni vecného bremena ktoré prave prebiehaju.

Vzhladom na to, Ze Zalovany v 1. rade dha 1.6.2018 zaroven vykonal vlastné zameranie predmetnej
asfaltovej cesty na dotknutom pozemku. z ktorého vyplynul rozdiel vo vymere Zalobcami poZzadovaného
vecného bremena v rozsahu 1 m2 medzi meranim Zalovaného v 1. rade a meranim predloZzenym
Zalobcami zo znaleckého posudku &. 8/2018 vyhotovenom Ing. J. Bujiidkom, ktory vSak neobsahuje
uradne overeny geometricky plan spésobily zapisu pozadovaného vecného bremena do katastra
nehnutelnosti vkladom, Zalobca v 1. rade suhlasil, Ze necha vypracovat a doruéi Zalovanému v 1.
rade uradne overeny geometricky plan s vyzna€enim rozsahu vecného bremena spocivajuceho v prave
prechodu a prejazdu. Tento geometricky plan bude technickym podkladom a prilohou zmluvy o zriadeni
vecného bremena, ktoru Zalobcovia a Zalovany v 1.rade medzi sebou uzavru a na jeho zaklade bude
potom vykonany aj zapis vecného bremena do katastra nehnutelnosti vkladom. Zalovany v 1. rade ako
spravca dotknutého pozemku, ktory je vo vlastnictve Statu, zaroveri neméze suhlasit’ s vyskou nahrady,
ktoru v Zalobe zo dra 25.4.2018 navrhli Zalobcovia. Nahradu za zriadenie vecného bremena v sume
1,50 € za meter Stvorcovy povazujeme za neprimeranu a neakceptovatelnu.

3. Pbvodne Zalovany 2. sa k Zalobe vyjadril podanim zo dnha 15.06.2018 (&.I. 39), v ktorom uviedol:
Musime poznamenat, Ze sme prekvapeni postojom Zalobcov, ktori bez akéhokolvek upozornenia podali
Zalobu o zriadenie vecného bremena. V minulosti, ako aj v suasnej dobe prebiehaju so Zalobcami
jednania o spolo&nom vyuziti celého arealu s tym, Ze obsahom jednani je aj rieSenie pristupovych
komunik&cii. Zalobcovia nas pred podanim Zaloby neupozornili na skutognost, Ze sa svojho prava
chcu domahat sudnou cestou a preto povazujeme podanie Zaloby za pred€asny krok. Z naSej strany
sme Zalobcom nijakym spdsobom nebranili uzivaniu nehnutefnosti v naSom vlastnictve, a to aj napriek
skuto€nosti, Ze pristup k svojej nehnutelnosti si vedia zabezpedit' aj inym spésobom, ako to v Zalobe
navrhuju. V su€asnej dobe sme zadali objednavku na vyhotovenie geometrického planu, ktorym by sa
rieSila ina moznost pristupu Zalobcov. Tento nam vSak pre kratkost lehoty na vyjadrenie eSte nebol
doru¢eny a po jeho vyhotoveni ho sudu doru¢ime. K dnednému dfiu prebiehaju medzi nami ako
Zalovanym v 2. rade a Zalobcami mimosudne jednania, pri¢om z dévodov vysSie uvedenych povazujeme
podanu zalobu za nedévodnu.

4. Sud vo veci opakovane pojednaval, vykonal dokazovanie obsahom listin tvoriacich sudny spis,
ohliadkou na mieste samom, znaleckymi posudkami a s prihliadnutim na tvrdenia stran sporu zistil
nasledujuce:

4.1. Hned na zaciatku tejto ¢asti odévodnenia treba uviest, Ze medzi Zalobcami a povodne Zalovanym
1. Zeleznicami SR doslo k uzavretiu zmluvy o zriadeni vecného bremena spdésobom a v rozsahu
pozadovanym Zalobcami, preto Zalobcovia vo vztahu k pdvodne Zalovanému 1. vzali Zalobu spat
a predmetom konania tak ostal iba spor medzi Zalobcami a pdovodne Zalovanym 2. (dalej uz len
Zalovanym).

4.2. Z listov vlastnictva vyplynuli skuto€nosti tak ako su uvedené v Zalobe vo vztahu k vlastnictvu
jednotlivych pozemkov a stavieb Zalobcami a Zalovanym, preto sud odkazuje na €ast odévodnenia
uvedenu v bode 1. bez potreby ju dalej opakovat.

4.3. Sud dalej rieSil otazku ¢&i komunikacia vo forme spevneného povrchu prechadzajuca
nehnutelnostami vo vlastnictve Zalovanych je alebo nie je verejnou ucelovou komunikaciou. TotiZto
ak by bola verejnou u&elovou komunikaciou mali by pravo jej vdeobecného verejného uzivania aj
Zalobcovia, preto by nebola splnend podmienka nemoznosti zabezpecenia pristupu k ich stavbe. Za
tymto u€elom sud poziadal o stanovisko prislusny stavebny urad, a to Mestsky urad v PreSove, ktory na
Ziadost' o stanovisko odpovedal listom doru¢enym sudu diia 15.01.2019 (€.l. 91), z ktorého vyplynulo,
Ze predmetna komunikacia ma charakter neverejnej komunikacie. Uvedené si sud overil aj na mieste
samom, kde zistil, Ze komunikacia sa nachadza v uzavretom aredly, a teda ma skuto&ne charakter
neverejnej ucelovej komunikacie o pouziti, ktorej rozhoduje vlastnik pozemku, na ktorom sa nachadza.
4.4. PoCas ohliadky Zalovany (pbvodne Zalovany v 2. rade) navrhol pristup od Torysy ako aj pristup
spoza budovy v jeho vlastnictve, pricom v8ak jednoznaéne vyplynulo, Ze tieto pristupy su nerealne a
neumoZznuju pristup osobnym motorovym vozidlom. NemoZznost pristupu od rieky Torysy bola potvrdena
aj stanoviskom Slovenského vodohospodarskeho podniku, $.p. predlozeného Zalobcami (€.1. 107).



4.5. Zalovany dalej navrhoval iné trasovanie vecného bremena po jeho pozemku a tato trasu
predloZil sudu vo forme geometrického planu nachadzajuceho sa na €.I. 199 - 200 spisu. Podla tohto
geometrického planu by vecné bremeno, teda nevyhnutna cesta mala cez pozemok vo vlastnictve
zalovaného - parcela €. XXXX/X prechadzat popri plote az k vstupu na pozemok zalobcov, na ktorom sa
nachadza stavba. V pociato&nej Easti trasy bolo vecné bremeno trasované cez budovu nachadzajucu sa
na parcele &. XXXX/X, Cize takéto vecné bremeno bolo nerealne, aviak nasledne fotografiami (€.l. 242 -
245) Zalovany preukazal, Ze predmetna budova bola zburana a teda prekazkou prechodu uz nie je. Iné
trasovanie vecného bremena Zalovany odévodrioval tym, Ze ma investi€né zamery s parcelou XXXX/X,
na ktorej by chcel postavit’ bytovy dom, pri¢om sudu predlozil na preukézanie tohto listiny pochadzajuce
e8te z obdobia pred zagatim sudneho sporu, a to konkrétne vyjadrenie k investicnému zameru Obytny
dom PreSov, Budovatel'ska 35 od akciovej spolo€nosti Distribdcia SPP za u€elom posudenia dimenzie
existujuceho plynovodu (€.I. 177). Zaroven predloZzil stanovisko od Vychodoslovenskej distribuénej (€.1.
178) o uréeni maximalnej rezervovanej kapacity vo vztahu k odbernému miestu na Budovatelskej €.
37 a stanovisko Krajského pamiatkového uUradu PreSov zo dna 27.04.2017 (€.I. 179), podla ktorého
Krajsky pamiatkovy urad PreSov suhlasi s vydanim uzemného rozhodnutia a nésledne stavebného
povolenia na stavbu PreSov, Budovatelska ulica 35 - investiény zamer. Tu je v8ak potrebné zdoraznit,
Ze tieto stanoviska sa tykaju parciel XXXX/X E. XXXX. Ziadne toto stanovisko sa netyka parcely XXXX/
X, preto vo vztahu k vecnému bremenu trasovanému cez tuto parcelu po existujucej neverejnej ucelovej
komunikécie povaZzuje sud tieto stanoviska za irelevantné.

4.6. Na pojednavani konanom dria 10.09.2020 Zalovany dalej uviedol, Ze zabezpedi Zalobcom obligaéné
pravo prechodu cez pozemky v jeho vlastnictve po existujucej neverejnej ucelovej komunikacii, a to
az do Casu ked by doSlo k vyrubu stromov, ktoré su prekazkou zriadenia vecného bremena po trase
navrhovanej Zalovanym.

4.7. Pokial ide o navrhy Zalovaného na trasovanie vecného bremena s tymi Zalobcovia vyslovili nesuhlas.
Zalobcovia uviedli, Ze neverejna G&elova komunikéacia, po ktorej navrhuju trasovat vecné bremeno cez
pozemky vo vlastnictve Zalovaného existuje uz cca 70 rokov a cely tento €as je vyuzivana na funkciu
prechodu a prejazdu. Zalobcovia nesuhlasia s tym ako trasuje vecné bremeno Zalovany, pretoZe by
to znamenalo rozsah vecného bremena vaési o XXX m2, o samozrejme znamena aj vysSiu cenu
za zriadenie tohto vecného bremena. Zaroven poukazuju na to, Ze vecné bremeno by malo viest po
nespevnenej travnatej ploche, na ktorej rastu stromy vysokého veku 50 a viac ro¢né v pocte 16 ks
a niekolko stromov mladsieho veku. Z fotografii, ktoré na preukazanie uvedeného sudu predloZili (a
ktoré su sucastou prilohovej obalky spisu) vyplyva, Ze skuto&ne Zalovanym navrhovana trasa vecného
bremena ma smerovat po nespevnenej travnatej ploche a bolo by potrebné jednak zlikvidovat' Zivy plot,
cez ktory by prechadzala a zaroven pristupit’ k vyrubu stromov, priCom Zalovany neméze garantovat,
Ze prisludné Statne organy vydaju suhlas na takyto vyrub, najma ak existuje v arealy cesta, po ktorej
Zalobca mdze ziskat pristup k svojej nehnutelnosti.

5. Relevantna pravna uprava:

Podla § 1510 0ods.3 OZ - Ak nie je vlastnik stavby zaroven vlastnikom prifahlého pozemku a pristup
vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit inak, sud mbdze na navrh vlastnika stavby zriadit vecné bremeno
v prospech vlastnika stavby spo ivajuce v prave cesty cez prilahly pozemok.

Podla cestného zakona &. 135/1961 Zb. - § 22 ods.1: U&elové komunikacie slizia spojeniu jednotlivych
vyrobnych zavodov alebo jednotlivych objektov a nehnutefnosti s ostatnymi pozemnymi komunikaciami
alebo komunikaénym G&elom v uzavretych priestoroch alebo objektoch., § 22 ods.3 - Ugelové
komunikacie sa ¢lenia na verejné a neverejné. Ugelové komunikacie v uzavretych priestoroch alebo
objektoch su neverejné. Verejnu ucelovi komunikaciu moze prislusna obec vyhlasit za neverejnu len
so suhlasom jej vlastnika.

5.1. Relevantna judikatura (za pouzitelnt povazuje sud aj judikatiru NS CR z dévodu totozného znenia
rozhodného zakonného ustanovenia):

O NS CR sp. zn. 22Cdo/5575/2015 - P¥i zfizovani nezbytné cesty podle § 1510 odst. 3 obé. zak. je dbat,
aby pravo vlastnika pozemku bylo omezeno co mozno nejméné (Rc 32/2006). Pfipada-li do uvahy vice
moznosti, jak zfidit nezbytnou cestu, je tfeba vybrat tu, ktera bude pro vlastnika zatiZzeného pozemku
nejméné obtéZujici; je tfeba téz vazit, zda by méné zatéZujici a pfiméfengjSi z hlediska poZadavku
minimalizace zasahl do vlastnického prava vlastnika zatéZzovaného pozemku nebylo vhodnéjsi zFidit
cestu pfes pozemek jiného vlastnika. Zakon nestanovi vyslovné kritéria pro posouzeni toho, jaka varianta
je méné zatézujici a tudiz pfimérenéjsi. Je tfeba vzit do Uvahy zejména vyméru &asti pozemku, ktera ma
slouzit jako nezbytna cesta, zpusob vyuzivani zatéZzovaného pozemku i stavby, které ma cesta slouzit, a
miru ruSeni jeho viastnika. Vyznamnd je i skute€nost, Ze na pozemku, ktery pfipada pro zfizeni nezbytné



cesty do uvahy, je jiz vybudovana cesta. Pohodli opravnéného pfi uzivani cesty neni hlavnim kritériem,
pfi existenci vice pfiblizné rovnocennych variant by vS8ak neméla byt volena ta, ktera by umozfiovala
uzivat cestu jen s vétSimi obtizemi. Po zvaZeni t&chto i dalSich okolnosti je na Uvaze soudu v nalézacim
fizeni, aby urCil nejpfiméfenéjsi variantu vedeni cesty; jeho uvahu by dovolaci soud mohl pfezkoumat
jen v pfipadé, kdyby byla zjevné nepfiméfena.

O NS CR sp. zn. 22Cdo/4392/2010 - Funkci § 7 odst. 2 zak. o pozemnich komunikacich je ohranieni
kategorie vefejné pfistupné ucelové komunikace, ktera je vymezena v § 7 odst. 1 a ktera je pfedmétem
obecného uzivani upraveného v § 19 an. zdkona o pozemnich komunikacich. Tomu odpovida, Ze
zakon o pozemnich komunikacich poméry nevefejné pfistupnych ucelovych komunikaci nereguluje
a nepodfizuje je organum vefejné spravy. Pokud zakotvuje pravomoc silniéniho Gfadu rozhodnout
v pochybnostech o tom, zda jde o uzavieny prostor i objekt, slouzi takové rozhodnuti toliko jako
prostfedek uréeni, zda ucelova komunikace je €i neni vefejné pfistupna, a zda tedy je €i neni pfedmétem
obecného uzivani. Vyjadfuje-li ustanoveni pravo vlastnika, pfipadné provozovatele uzavieného areélu
rozhodovat o uzivani ucelové komunikace, jde o pouhou deklaraci prava vyplyvajiciho z obecnych
ustanoveni o vlastnickém pravu, podanou v ramci negativniho vymezeni vefejné pfistupné ucelové
komunikace.

Z obecné uUpravy vlastnického prava v § 123 an. ob¢. zak. vyplyva, Ze vlastnik pozemku slouziciho v
uzavieném arealu jako ucelova komunikace svobodné rozhoduje o tom, kdo smi pozemek uzivat, a bez
jeho svoleni tudiz nikdo pozemek uzivat nesmi. V pfipadé, Ze je uzavieny aredl tvofen nemovitostmi
riznych vlastnikd, je nutno jeho vlastnikem ve smyslu § 7 odst. 2 zak. o poz. kom., rozhodujicim o uzivani
ucelové komunikace, rozumét vlastnika u¢elové komunikace. Provozovatelem pak tfeba rozumét osobu,
ktera opravnéni rozhodovat o uzivani u€elové komunikaci odvozuje, at' uz pfimo &i nepfimo, od svoleni
vlastnika.

Jestlize ma vlastnik jiné nemovitosti v uzavieném arealu potfebu uZivat cizi u€elovou komunikaci a jeji
vlastnik mu k tomu neda svoleni, mlze se vlastnik jiné nemovitosti za podminek § 1510 odst. 3 ob¢. zak.
domahat, aby mu bylo k u¢elové komunikaci za nahradu zfizeno vécné bfemeno. Svoli-li viastnik uéelové
komunikace k uzivani, aniz by k tomu jinému zfidil pravo (vyprosa), mize svoleni kdykoliv odvolat.
Institut obecného uzivani se tyka vefejné pristupné ucelové komunikace ve smyslu § 7 odst. 1 zak.
0 poz. kom. Obecné uzivani je vyjimeCnym omezenim vlastnického prava reagujicim na komunikaéni
potfebu vefejnosti jakozto neomezeného okruhu osob. Pfipadné analogické pouziti institutu obecného
uzivani a pravidla neodvolatelného ,vénovani“ pozemku obecnému uzivani by tak v pfipadé uzavieného
areélu nebylo na misté.

O NS CR sp. zn. 22Cdo/2283/2013 - P¥i stanoveni nahrady za zfizeni vécného bfemene nezbytné cesty
je mimo jiné zohlednovat tato tfi kritéria: a) cenu pozemku, b) okolnosti, za nichZ stavba zlstala bez
pFistupu k vefejné komunikaci, c) vSechny negativni UCinky, které s sebou zfizeni nezbytné cesty pro
zatizeny pozemek pfinese.

O NS CR sp. zn. 22Cdo/2854/2010 - I. Nahradu za zfizeni prava nezbytné cesty podle § 1510 odst.
3 ob¢&. zak. neni dobfe mozné stanovit jen na zakladé ocenéni podle cenového pFedpisu. Soud vysi
sporné nahrady stanovi za pomoci znalce z oboru ocefiovani nemovitosti, jenz je z toho titulu povolan
i k ocefiovani prav spojenych s uzivanim nemovitosti. Samozfejmym vychodiskem Uvah v tomto sméru
by méla byt obvykla cena, za kterou se v obdobnych mistech (lokalitach) sjednava cena za smluvné
zfizované srovnatelné pravo cesty, pfi zohlednéni zatiZzeni sluzebného pozemku, a to jak z hlediska
vécného (pfedevsim z hlediska plosného rozsahu zatizeni, doby jeho trvani, €etnosti a zplsobu uzivani
opravnénymi osobami i z hlediska rozsahu ruseni osob z vécného bfemene povinnych pfi uzivani
nemovitosti jim patficich), tak z hlediska pravniho (tj. z hlediska tzv. pravnich vad sniZujicich obecnou
cenu cestou nemovitosti ve vlastnictvi povinnych osob vykonem prav opravnénych osob dotenych).
PFi nedostatku srovnatelnych tdaju Ize jisté pfihlédnout i k obvyklé cené najmu zatizeného pozemku, to
ovSem se zfetelem k tomu, zda a nakolik je osoba povinna omezena v pravu takovy pozemek rovnéz
(spolu)uzivat, i se zifetelem k pfedpokladané dobé trvani prava odpovidajiciho vécnému biemeni.
Vlastnik stavby, domahajici se zfizeni prava nezbytné cesty podle § 1510 odst. 3 ob&. zak., nema zajidtén
pristup ke stavbé pfes cizi pozemek, jestlize vlastnik pozemku pfechazeni jen trpi, nebo mu udéli prosty
souhlas, ktery mlze byt kdykoliv odvolan (tzv. vyprosa). V takovém pfipadé Ize pravo nezbytné cesty
zFidit; jinak by totiz vlastnik stavby byl v nejistoté ohledné& pfistupu, ktery by vlastnik pozemku mohl
kdykoliv znemoznit tim, Ze by souhlas odvolal.

Pfistup ke stavbé nelze zajistit jinak téz v pfipadé, Ze zajisténi pfistupu bude technicky mozné, naklady
na jeho zfizeni vSak budou natolik vysoké, Ze jejich vynaloZeni nebude mozné po vlastniku stavby
spravedlivé pozadovat; to plati i v pfipadé, bude-li zfizeni pravné nemozné.



O NS SR sp. zn. 22Cdo/2411/2008 - Podle nazoru dovolaciho soudu obecné plati, Ze samotny tvrzeny
zameér vlastnika stavét na pozemku, ktery ma slouzit vlastniku stavby k pfistupu k ni, k zamitnuti Zaloby
na zfizeni prava cesty nestaci, nenavazuji-li na néj jeho dalsi vérohodné kroky svédcici o opravdovosti
umyslu vlastnika pozemku realizovat takovou stavbu v dohledné dobé&, vymezené urcitymi ¢asovymi
udaji, pfipadné kroky, na zakladé kterych jiz bylo s realizaci stavby v souladu s pravnimi pfedpisy
zapocato. Za minimalni poZadavek v tomto sméru |ze povaZovat zejména, aby vlastnik pozemku zahajil
stavebni fizeni o povoleni stavby, jeZ by v pfipadé zapoceti s jeji vystavbou neumozfiovalo zfizeni prava
cesty ke stavbé, popf. aby bylo zahajeno fizeni o zméné uzemniho planu s obdobnym dopadem na
moznost zfizeni prava cesty pro pfipad, Ze by jeho navrhu pfislusny stavebni Ufad vyhovél. Jestlize
soudy obou stupfiti vysly jen z toho, Ze Zalovani v roce 2005 vypsali (za spole¢nost EMOS spol. s r.
0.) architektonickou soutéz na vyuziti pfedmétnych pozemku, aniz by doslo k uréeni investora stavby
tzv. polyfunkéniho domu na téchto pozemcich a nebylo pfistoupeno k realizaci Uzemniho rozhodnuti,
pak to samo o sobé nestacilo k zamitnuti Zaloby, jiZ se Zalobkyné& domahala zajisténi jediného mozného
pfijezdu k jeji garazi. Pfitom neni ve skutkovych zjisténi nalézaciho soudu uvedeno konkrétné&, zda bylo
v tomto sméru né&jaké stavebni fizeni zahajeno, ani nejsou zminény zadné zaruky, Ze zalovani od svého
zameéru neustoupi, a€ se stavbou na jejich pozemku mélo byt zapo€ato jiz v roce 2008.

O KS v Trnave sp. zn. 10C0/258/2017 - Podmienka, Ze pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit
inak, nie je splnend, ak vlastnik prifahlého pozemku, ktory ma sluzit ako cesta, ponukol vlastnikovi
stavby, Ze mu pozemok alebo jeho Cast preda alebo Ze mu zriadi vecné bremeno cesty zmluvou,
a to za obvyklu cenu. Vecné bremeno cesty nemdze 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 mdze byt pre zalobcu pohodinejsi alebo vyhodnejsi alebo ze by
sa nezaobisiel bez stavebnych uprav, neméze mat pre rozhodovanie sudu vyznam.

O KS v Nitre sp. zn. 12C0/166/2019 - Odvolaci sud sa stotoznil s vyrokom rozhodnutia sudu
prvej inStancie ako aj s jeho oddvodnenim, pretoze na podklade skutkového stavu zisteného z
vykonanych dékazov urobil spravny pravny zaver o tom, Ze pre zriadenie vecného bremena boli splnené
hmotnopravne podmienky, pretoze Zalobca ako vlastnik stavby nie je su€asne vlastnikom prifahlého
pozemku. Pokial Zalovany v odvolani poukazal na pozemok vo vlastnictve Zalobcu, ktory bol v priebehu
konania prevedeny na Ing. Q. Z., k tomu treba uviest, Ze v konani nebolo preukazané, Ze cez tento
pozemok by Zalobca mohol zriadit' pristupovu cestu, ktora by viedla az k verejnej komunik&cii. Samotna
skuto€nost, Ze Zalobca na prifahlych pozemkoch hospodari, neznamena, Ze ma aj moznost zabezpedit
si pristup k stavbe na zmluvnom z&klade. Vybudovanie asfaltovej cesty by znacne znehodnotilo
pozemky, na ktorych hospodari, navySe tieto pozemky nie su v jeho vlastnictve. Zriadeniu vecného
bremena v podobe vybudovania pristupovej cesty by obdobne musela predchadzat’ dohoda Zalobcu s
vlastnikmi prifahlych pozemkov, resp. podanie Zaloby na zriadenie vecného bremena. Je logické, Ze
Zalobca zvolil zriadenie vecného bremena uz cez vybudovanu asfaltovu cestu, ktord sa aj v minulosti
pouzivala ako pristupova cesta k stavbam.

Uvahy sudu.

6. Sud s odkazom na vysSie citovanu judikaturu dospieva k zaveru, Zze v suCasnej dobe skutocne
Zalobcovia nemaju pravne relevantny titul na prechod po pozemku vo vlastnictve inych osbb
(Zalovaného) prostrednictvom, ktorého by sa dostali k svojej nehnutefnosti. Tato skuto€nost Ciastoéne
nastala aj zavinenim Zalobcov, pretoze tito kupili nehnutelnost bez pristupu k nej. Na druhej strane
v3ak treba vidiet' okolnosti hodné osobitného zretela v tom, Ze vlastnikom tejto budovy boli pdvodne
Zeleznice Slovenskej republiky, ktoré mali byt aj vlastnikom pristupovej cesty od verejnej komunikéacie na
ulici Budovatelska cez uzatvoreny aredl (o by umoznovalo riesit pristup k stavbe Zalobcov iba s tymto
subjektom), priCom az zo znaleckého posudku Ing. Bujfiaka (€.I. 6 - 15) vyplynulo, Ze v katastralnych
podkladoch je existujuca komunikacia zachytena nespravne a po zamerani skutonej komunikéacie vyslo
najavo, Ze tato sa nachadza nie len na pozemkoch v sprave ZSR, ale aj na pozemkoch vo vlastnictve
Zalovaného.

6.1. Sud suhlasi s argumentaciou Zalovaného vychadzajucou z vy$Sie citovanej judikatury, Ze pri
zriadovani prava nevyhnutnej cesty ma byt predovsetkym chraneny zaujem vlastnika pozemku, pri¢om
vzdy treba vybrat taky variant nevyhnutnej cesty, ktory by ho zatazoval, ¢o najmenej. Na druhej strane
vSak sud uvadza, Ze je nevyhnutné zohladnit' aj to, Ze v rdmci arealu, cez ktory musia Zalobcovia
prechadzat ku svojej nehnutelnosti dlhoroCne existuje ucelova komunikacia vo forme spevneného
povrchu a ind forma nevyhnutnej cesty Zalovanym realne navrhnuta nebola.



6.2. Rozdiel medzi trasovanim vecného bremena navrhovaného Zalobcami a trasou vecného bremena
navrhovaného Zalovanymi je zrejmy. Z geometrického planu, zo znaleckého posudku Ing. Bujiidka ako
aj z nakresu na ¢.1. 220 spisu je zrejmé, Ze vecné bremeno navrhované Zalobcami zataZuje Zalovaného
v rozsahu XXX m2 a je trasované vylu¢ne po existujucej neverejnej ucelovej komunikacii vo forme
spevneného povrchu.

6.3. Vo vztahu k Zalovanym tvrdenému investiCnému zdmeru sud uvadza, Ze tento sa tyka iba parcely
XXXX/X, po ktorej prechadza Zalobcami trasované vecné bremeno ako diel ,,. v rozsahu XX m2, pri¢om
v zmysle vy$Sie citovanej judikatury treba uviest, Ze tento zamer do $tadia aspor uzemného rozhodnutia
a Ziadosti o stavebné povolenie nedospel, preto mozno mat odévodnené pochybnosti o tvrdeniach
Zalovaného.

6.4. Zalovany Ziadnym spdsobom neuviedol, pre¢o prekazkou v ramci realizacie jeho investiéného
zameru by bol prave diel ,d* tak ako vyplyva z geometrického planu, znaleckého posudku a nakresu na
&.1. 220, ale prekazkou jeho investiéného zameru by uz nebola parcela vo vlastnictve ZSR pretinajica
parcelu XXXX/X vo vlastnictve Zalovaného ako chybne zakreslena u¢elova komunikacia, ktora je vlastne
bezprostredne susediaca so skutocnou ucelovou komunikaciou. Zaroven Zalovany Ziadnym sposobom
neuviedol, Zze ak vecné bremeno nema byt zriadené spdsobom navrhovanym Zzalobcom, pretoze
zamysla tuto u€elovi komunikaciu prechadzajucu cez jeho parcelu XXXX/X zruSit, akym spdsobom
by cez tieto pozemky prechadzal on a akym spésobom by sa dostal k susediacim nehnutelnostiam -
stavbam v jeho vlastnictve.

6.5. Na zaklade uvedeného dospel sud k zaveru, Ze namietky Zzalovaného vodi trasovaniu vecného
bremena po existujucej neverejnej ucelovej komunikacie su irelevantné, pretoze Zalovany relevantnym
spOsobom nepreukazal, Zze toto trasovanie znemozniuje vhodnejSie vyuzZitie parcely XXXX/X, resp.
investiény zamer Zalovaného na tomto pozemku. Len na margo treba uviest, Ze Zalovany svojim
postupom ,robil prieky Zalobcom®, a to napriek tomu, Ze pravne relevantny titul vstupu do tohto arealu
nema ani on, ale do aredlu na ulici Budovatelskej vstupuje cez pozemky vo vlastnictve SR a sprave ZSR.
6.6. Sud tak dospel k zaveru, Ze najucelnejsie je zriadenie vecného bremena po trase navrhovanej
Zalobcami, kedZe tam uz existuje spevnena komunikacia a trasovanie Zalovanym navrhnutej
nevyhnutnej cesty popri oploteni a po nespevnenej travnatej ploche (s nejasnym vyhladom mozne;j
upravy na prechod a prejazd) s nevyhnutnostou vyrubu Zivého plota a niekofkych mohutnych stromov
bez preukazania potrebného rozhodnutia o suhlase s vyrubom od prislusného statneho organu povazuje
iba za u€elovu obranu, ktorej teda nevyhovel. Za u€elovu povaZzuje sud aj ,do€asnu“ ponuku obligaéného
prava prechodu, ktora neobsahovala Ziadne podrobnosti a najma sud vidi problematicki moznu odplatu,
kedZe na tuto maju strany sporu diametralne odliSny nazor.

7. Dal$ou spornou otazkou po vyrieSeni si sidom otazky trasovania vecného bremena bola otazka
odplaty. Hned' na uvod treba uviest, Ze Zalobcovia navrhovali dalSiu ohliadku za Uu¢elom preukazania
nerealnosti zriadenia vecného bremena spdsobom navrhovanym Zalovanym. Tuto ohliadku sud zamietol
z dévodu jednak, Ze ohliadka uz bola vykonana a sud ma vedomost o tom ako tento areal vyzera,
kde by malo byt trasované vecné bremeno navrhované Zalovanym a dostatoéne o tom svedcia
aj fotografie. Opatovna ohliadka teda nebola nevyhnutna. Pokial ide o vykonanie dékazu listinami,
ktorymi nehnutelnosti v predmetnom aredly nadobudal Zalovany tento d6kazny navrh sud zamietol
ako nepotrebny. Tento dékazny navrh Zalobcovia odévodriovali tym, Ze je potrebné zistit' &i Zalovany
nehnutelnosti v arealy kupoval s vedomim o existencii pristupovej komunikacie, cez ktoru sa navrhuje
trasovat vecné bremeno a &i tato skuto€nost nemala vplyv na kiipnu cenu pozemku. Vzhfadom na to, Ze
sud zastava pravny nazor, Ze otdzka kupnej ceny nehnutelnosti zo strany Zalovaného nie je relevantna
z dévodu, Ze vychadzajuc z logiky tvrdeni Zalobcov by v pripade ak by Zalovany nadobudol predmetné
nehnutelnosti bezodplatne, by aj zriadenie vecného bremena cez jeho pozemky malo byt bezodplatné,
navrh na takyto dokaz zamietol. Zarover sud potrebuje zdbéraznit, Ze Zalovany nehnutelnosti, po ktorych
prechadza neverejna ucelova komunikacia vo forme spevneného povrchu kupoval bez akéhokolvek
zatazenia. Existujuca komunikacia nie je zatazenim vo forme vecného bremena alebo iného vecného ¢i
obligaéného prava, preto sa na jej existenciu takymto spdsobom Zalobcovia odvolavat nemézu. Pravny
nazor sudu je teda taky, Zze Zalovany kupili nehnutelnosti bez akéhokolvek zataZenia i uz vecnym
bremenom alebo uc€elovou komunikaciou vo forme verejnej komunikacie zabezpecujucej vSeobecné
uzivanie neobmedzenému okruhu oséb.

7.1. Pokial teda ide o sudom stanovenu cenu odplaty za vecné bremeno je potrebné uviest, Ze
Zalobcovia navrhovali odplatu vo vySke 273 €, o zodpoveda sume 1,50 € za m2. S takouto navrhovanou
cenou nesuhlasil ani pdvodne Zalovany 1. ZSR, preto za tymto Géelom na uréenie trhovej odplaty za
vecné bremeno bolo vykonané znalecké dokazovanie. Zalobcovia studu predloZili znalecky posudok



Ing. Fedorjaka, ktory za relevantnu odplatu povazoval sumu 9,53 € za m2, a teda celkova odplata pre
Zalovaného by mala predstavovat 1 740 €. Do konania sudom pribrany znalec Ing. Vinkler vypracoval
znalecky posudok s tym, Ze podla neho zodpovedajlica odplata za m2 zriadovaného vecného bremena
predstavuje sumu 35,95 € za m2.

7.2. Sud sa stotoznil so znaleckym posudkom Ing. Vinklera, pretoZze podla neho vSeobecna hodnota
pozemku rozhodujuca pre uréenie vySky odplaty za vecné bremeno je nim ur€ena realne, prihliadajuc aj
na stanovenu vSeobecnu hodnotu pozemkov v okoli pozemkov dotknutych pravom vecného bremena.
V kone¢nom ddsledku spravnost znaleckého posudku Ing. Vinklera je generovana trhom, kde pdvodne
Zalovany v 1. rade ZSR zriadil v prospech Zalobcov vecné bremeno za odplatu 35 € za m2, preto sud
za relevantnu odplatu vo vztahu k zalovanému povazoval Ing. Vinklerom uvedenu sumu 35,95 € za m2,
€o pri rozsahu vecného bremena 183 m2 predstavuje 6 578,85 m.

8. Vo vztahu k nevykonatelnosti petitu Zalobcov znejuceho na zriadenie prava vecného bremena
vstupu, prechodu pesi a prejazdom motorovymi a nemotorovymi vozidlami zo strany Zalovaného pre
jeho nedostato&nu Specifikaciu sud uvadza, ze v tomto pripade povazuje tento petit za dostatocny a
vykonatelny, pretoZe Zalovany nevzniesli namietky, ktoré by viedli sud k tomu aby urcitym spdsobom
pravo prechodu &i prejazdu precizoval (napr. ur€itymi dennymi a noénymi hodinami, hmotnostou vozidiel,
frekvenciou vstupu a pod.).

9. Podla § 251 C.s.p. - Trovy konania su v8etky preukazané, odévodnené a ucelne vynalozené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

Podla § 255 ods.1 C.s.p. - Sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci.
Podla § 257 C.s.p. - Vynimo€ne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju doévody hodné
osobitného zretefla.

9.1. V prejednavanej veci iSlo o konanie, v ktorom spdsob vyporiadania vztahu stran sporu vyplyva
zo zéakona. Zalobcovia boli Uspe$ni v zaklade naroku (zriadenie vecného bremena nimi navrhovanym
spbsobom) a vySka odplaty zavisela od uvahy sudu a znaleckého posudku. Sud sa stotoZhuje so
zaverom sudnej praxe, ze aplikacia § 257 C.s.p. prichadza do Uvahy v takychto konania v pripade, ak
Zalobca vy3ku odplaty ur&i zrejme neredlne. V danom pripade Zalobcovia navrhovali odplatu takmer v 24
- nasobne niz8ej sume ako bola priznana, preto sud v tejto skutognosti videl dévody hodné osobitného
zretela a narok na nahradu trov konania nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie. Podla § 359 C.s.p. - Odvolanie mdze podat strana, v ktore;j
neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na Okresnom sude PreSov v dvoch (2)
vyhotoveniach.

Podla § 363 C.s.p. - V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych ddévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 C.s.p. - Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 C.s.p. - (1) 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 inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



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

(3) Odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat’ len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Podla § 366 C.s.p. - 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.



