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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, v pravnej veci zalobkyne: O.. O. P., nar. XX. XX.XXXX, bytom T. XXXX/X, zast., AK
LEGAL CARTEL s.r.0., so sidlom Na Hrebienku 5433/40, Bratislava, ICO: 36 677 175, proti zalovanym:
1.0.. H. C,, nar. XX.XX.XXXX, bytom F.. J.. M. XXXX/XX, T., 2. C.. E.. I. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom F..
J.. M. XXXX/XX, T., 3. O.. C. H., nar. XX. XX XXXX, bytom J. XXXX/XX, T., 4. E.. Z. H., nar. XX. XX.XXXX,
bytom J. XXXX/XX, T., zast. advokatom JUDr. PhDr. Jozefom Furtom, AK so sidlom Muskatova 793/40,
Bratislava o zriadenie prava k stavbe cez prilahly pozemok, takto

rozhodol:

I. Sud uréuje, Ze na pozemku parc. reg. ,C“ s parc. €. XXX/XX s vymerou XXX m2, druh pozemku:
zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV &. XXXX, vedenom Katastralnym odborom Okresného
uradu E. pre okres Malacky, obec: E., kat. Gz. E. sa zriaduje vecné bremeno spocivajuce v prechode a
prejazde ( pravo cesty) pesi, bicyklom, karou a motorovym vozidlom cez pozemok s parc. €. XXX/XX s
vymerou XXX m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV ¢. XXXX, vedenom
Katastralnym odborom Okresného uUradu E. pre okres E., obec: E., kat. Uz. E. v prospech vlastnika
stavby - rodinného domu, sup. €. XXX, nachadzajuceho sa na parc. €. XXX/XXX, zapisanej na LV €.
XXXX, vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres E., obec: E., kat. uz. E..

Il. Zalobkyni sid p ri z n & v a nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o ktorej vy$ke rozhodne sud
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobkyfia sa podanou Zalobou domahala vydania rozhodnutia, ktorym by sid Zalovanym urgil,
Ze na pozemku parc. €. XXX/XX s vymerou XXX m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
zapisaného na LV ¢. XXXX vedeného Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres E., obec
E., kat. uz. E., ktorého vlastnikmi su Zalovani, sa zriaduje vecné bremeno spodivajuce v prechode a
prejazde ( pravo cesty) pesi, bicyklom, kdrou a motorovym vozidlom cez pozemok s parc. &. XXX/XX s
vymerou XXX m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria zapisaného na LV &. XXXX vedeného
Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres E., obec E., kat. Uz. E. v prospech vlastnika
stavby - rodinného domu sup. €. XXX, nachadzajucej sa na parc. &. XXX/XXX, zapisané na LV ¢. XXXX,
vedenym Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres Malacky, obec E., kat. uz. E..

2. Zalobkyfa svoju Zalobu odévodnila tym, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, pozemkov
evidovanych na mape uréeného operatu ako parcely reg. ,C*, parc. €. XXX/XX, XXX/XXX a XXX/XXX
zapisanych na LV &. XXXX vedenym Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres E., obec E.,
kat. Uz. E.. Zalovani su podielovymi spoluvlastnikmi pozemku nachadzajuceho sa v kat. Uz. E. parc. &.
XXX/IXX s vymerou XXX m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV €. XXXX
vedeného Katastralnym odborom Okresného uradu E. pre okres E., obec E., kat. uz. E., vo velkosti
spoluvlastnickych podielov nasledovne: Zalovani v 1. a 2. rade v spoluvlastnickom podiele 2/4 a Zzalovani
v 3. a 4. rade v spoluvlastnickom podiele 2/4.



3. Zalobkyria dalej svoju Zalobu odévodiiovala tym, Ze uvedeny spoloény pozemok Zalovanych, na
ktorom je vybudovana cesta, predstavuje jedind moznu pristupova cestu k pozemkom a rodinnému
domu Zalobkyne. Zalobkyfa ak sa chce dostat do svojho rodinného domu, neméa ini moznost ako
vyuzit spoloény pozemok v spoluvlastnictve Zalovanych a to vo forme prechodu resp. prejazdu cez
neho. Zalobkyria tuto skutoénost dokumentovala geometrickym planom vyhotovenym O.. E. P. zo da
04.07.2002, kde stavba nachadzajuca sa na parc. &. XXX/XXX predstavuje rodinny dom Zalobkyne
a parc. €. XXX/XXX predstavuje garaz v jej vlastnictve. Z geometrického planu je tieZz evidentné,
Ze Zalobkyha ak potrebuje prejst do svojej garaze a svojho rodinného domu na verejni komunikéaciu
oznaené ako parc. €. XXX/X so svojim motorovym vozidlom, je nevyhnutné, aby vyuZila spolo¢ny
pozemok Zalovanych na ktorom je vybudovana prijazdova cesta. Zalobkyfia poukazala aj na to, Ze
uzivanie rodinného domu spolu s garazou bolo riadne povolené podla geometrického planu, kde
pristupovu cestu predstavuje spoloény pozemok Zalovanych a to na zaklade kolaudaéného rozhodnutia
&.j. J-E. XXX/IXXXXIXXXIXXXX/P.. Zalobkyha vyzvala Zalovanych na zriadenie vecného bremena
spocCivajuce v prave cesty cez spoloény pozemok Zalovanych mimosudnou cestou, k dohode v3ak
nedoslo.

4. Podla Zalobkyne vSak nie je mozné uzivat jej rodinny dom za u€elom byvania ak nebude zriadené
vecné bremeno spogivajlce v prave cesty cez spoloény pozemok vo vlastnictve Zalovanych. Zalovani pri
tom zacali vykonavat kroky, ktorymi za€ali znemoznovat prechod Zalobkyne cez svoj spolo€ny pozemok
a preto Zalobkyna povaZovala za nevyhnutné, aby sud zriadil vecné bremeno v prospech jej rodinného
domu na zaklade prava cesty.

5. Zalovani v 1. a 2. rade sa k zalobe vyjadrili pisomnym podanim zo dfia 09.02.2016 - replikou. Uviedli v
nej, Ze v Case ked svoju nehnutefnost’ pozemok parc. registra ,C“ KN €. XXX/X s vymerou XXX m2, druh
pozemku orna pbda, zapisany na LV &. XXX, vedeny Katastralnym odborom Okresného uradu E., okres
E., obec E. kupovali od vlastnika na zaklade kupnej zmluvy o prevode nehnutefnosti zo 14.01.1999, bol
jednou zo zmluvnych podmienok uréeny v kipnej zmluve zavazok odkupenia podielu 1 na pristupove;j
ceste, €o bolo uvedené v &l. 2 bode 7 zmluvy. I8lo teda o kiipu pozemku parc. reg. ,C* KN €. XXX/XX
s vymerou XXX m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV €. XXXX, vedeny
Katastralnym odborom Okresného uradu E., okres E., obec E.. 18lo o pozemok, ktory je suCasnosti
» pristupovou cestou®, o ktoru teraz z odstupom ¢asu prejavuje zaujem uz aj Zalobkyna. Pritom v3ak
nereagovala na predchadzajlce ponuky, najma ponuky developera v rokoch 2001 a 2008. Zalovani v
1. a 2. rade uviedli tiez, Zze k takémuto zavazku (odkupit’ podiel na ,, pristupovej ceste ,) boli zaviazani
vSetci vlastnici nehnutelnosti nachadzajicich sa v okoli pristupovej cesty, v tom €ase to bola aj rodina
Kastiakovych, od ktorych nadobudla v polovici roka 2003 viastnictvo k nehnutefnostiam aj Zalobkyria na
zaklade vyporiadania spoluvlastnickeho podielu.

6. Zalovani v 1. a 2. rade dalej uvadzali, Ze spolo&nost SIGNUM GROUP s.r.o., Radlinského 10,
Bratislava ( ,developer®) im v maji 1999 ponukla moznost odkupenia susediaceho pozemku, o bola v
tom €ase parc. reg. ,C“ KN €. XXX/XX s vymerou XX m2, druh pozemku orna pdda, zapisané v tom
Case na LV &. XXX, vedeny Katastralnym odborom Okresného uradu E., okres E., obec E.. Oni tato
moznost vyuzili a uzavreli kipnu zmluvu o prevode nehnutefnosti z 12.05.1999, &im doslo k rozSireniu
ich pozemku o XX m2. Podobne bol roz8ireny pozemok rodiny P., parc. reg. ,C* KN €. XXX/X zapisany
na LV & XXX, vedeny Katastralnym odborom Okresného uradu E., okres E., obec E..

7. Zalovani dalej uvadzali, Ze v marci roku 2000 poziadala rodina Kastiakova o vydanie stavebného
povolenia na stavbu rodinného domu s dvoma bytovymi jednotkami, pristavanymi garazami a pripojkami
na inZinierske siete na parc. reg. ,C* KN & XXX/X. Suc€astou tejto stavby bola aj bytova jednotka
Zalobkyne, €o je su€asna parc. reg. ,C* KN &. XXX/XX, na ktorej je postaveny dom s garazou. Pristup
k tomuto rodinnému domu a dvom pristavanym garadZzam bol zabezpeCeny z hlavnej cesty, t. j. z parc.
reg. ,C* KN €. XXX/X s vymerou XXXX m2, €o je vlastne , hlavna cesta“ v E..

8.V rokoch 2001 a v roku 2008 boli Zalovani v 1. a 2. rade osloveni developerom ako jeden z vlastnikov
nehnutelnosti v okoli pristupovej cesty s ponukou odkupenia spoluvlastnickeho podielu k pristupove;j
ceste s cielom zabezpedenia si pristupu k svojim nehnutelnostiam. Zalovani v 1. a2. rade vychadzali zo
zavazku uvedeného v kupnej zmluve s developerom, pri€om boli oslovené aj ostatné rodiny vlastniace
nehnutelnosti v okoli pristupovej cesty k odkupeniu podielu na nej a to bola aj rodina P. a uz aj Zalobkyna.
Tuato ponuku v8ak rodina P. ani Zalobkyiia nevyuZili a vyuZila ju uz iba rodina H.. Takto sa tieto dve rodiny



stali spoluvlastnikmi vo velkosti po 2/4 k pristupovej ceste bez akychkolvek obmedzeni a tiarch. Zalovani
v 1. a 2. rade nepoznaju dévody pre€o ani rodina Kastiakova a ani Zalobkyna v obdobi rokov 2003 az
2008 nevyuzili ani jednu z ponuk developera k odkupeniu spoluvlastnickeho podielu k pristupovej ceste.
V pripade rodiny P.alovani v 1. a 2. rade predpokladaju, Ze to bolo preto, lebo v roku 2001 si rodina
Kastiakovych urobila pristup do svojej nehnutefnosti od hlavnej cesty.

9. V daldom obdobi ( v roku 2003 resp. 2004) doSlo medzi Zalobkyriou a rodinou P. k uzavretiu dohody
o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva, na zaklad ktorého sa Zalobkyna stala vlastniCkou
druhej bytovej jednotky, 1 rodinného domu s pristavanymi garazami a ¢asti pozemku parc. reg. ,C* KN
€. XXX/XX.

10. Zalovani v 1. a 2. rade boli toho nazoru, Ze Zalobkytia mala od jula 2003 do januara 2008 moznost
si zakupit' podiel na pristupovej ceste, ked aj oni boli po druhy raz developerom osloveni s moznostou
odkupenia si zvySnych 2/4 spoluvlastnickeho podielu k pristupovej ceste vo velkosti ¢o i len 1 podielu
na pristupovej ceste a tym zabezpedit si riadny pristupu k svojim nehnutelnostiam. Zalobkyfa ani do
januara 2008 takuto moznost nevyuzila. Zalovani v 1. a 2. rade boli toho nazoru, Ze Zalobkyfa sa mala
domahat vyporiadania s rodinou P. aj v suvislosti s pozemkom parc. €. XXX/X z dévodu zabezpecenia
pristupu k svojim nehnutelnostiam. Zalovani v 1. a 2. rade nesuhlasili s tym, Ze oni by mali v sugasnosti
strpiet obmedzenie ich legitimne nadobudnutého prava k pristupovej ceste. Naopak Zalovani v 1. a 2.
rade Ziadali Zalobu v celom rozsahu zamietnut’ a Zalobkyni zakazat' akékolvek vyuZzivanie pristupove;j
cesty, resp. zaviazat' ju, aby si rieSila pristup k svojim nehnutelnostiam s rodinou P. o zriadeni prava cesty
k jej nehnutelnostiam, kedZe v roku 2003 medzi nimi doslo k vyporiadaniu podielového spoluvlastnictva
a zalobkyria si mohla a mala zabezpeéit' k svojim nehnutelnostiam pristup. Mohla reagovat' na ponuky
developera, alebo z vlastnej iniciativy ho oslovit’ a kupit si €o i len 1 k pristupovej ceste.

11. Zalobkyfa sa k replike Zalovanych v 1. a 2. rade vyjadrila duplikou zo diia 10.08.2018. Uviedla, ze
nesuhlasi s tvrdeniami Zalovanych. Uvadzala, Ze na zéklade kupnej zmluvy o prevode nehnutelnosti
zo diia 23.03.1999 uzatvorenej medzi spolo¢nostou SIGNUM GROUP s.r.0., Radlinského 10 Bratislava
- developerom ako predavajucim a O.. S. P. a O.. I. P. ako kupujucim tato rodina nadobudla do BSM
nehnutefnost, pozemok parc. reg. ,C* parc. €. XXX/X o vymere XXX m2 v kat. Uz. E.. Na zaklade
kupnej zmluvy uzavretej medzi developerom a rodinou P. tato rodina nadobudla do BSM nehnutelnost,
pozemok parc. reg. ,C* parc. &. XXX/XX o vymere XXX m2 kat. Uz. E.. Dha 21.03.2000 Kastiakovi
poZiadali o vydanie stavebného povolenia na stavbu rodinného domu s dvoma bytovymi jednotkami s
pristavanymi garaZami a pripojkami na inZinierske siete na pozemku parc. &. XXX/3 v kat. uz. E.. Tato
stavba bola povolena rozhodnutim Okresného uradu E., odbor Zivotného prostredia zo dria 24.05.2000,
&.j. ZP - BIXXXX/XXXXX-Fr. Na zaklade darovacej zmluvy zo diia 10.05.2000 uzavretej medzi rodinou
P. a Zzalobkyriou rodina Kastiakova darovala O.. O. P.ast parcely &. XXX/X v podiele XXX/XXX a &ast
parcely €. XXX/XX v podiele 44/105. Dria 02.03.2001 rodina P. poZiadala o povolenie zmeny stavby
rodinného domu pred jej dokonéenim - zmenu stavebnikov. Okresny urad Malacky, odbor Zivotného
prostredia tuto zmenu povolil. Bolo povolené aj uzivanie stavby ,Rodinny dom s 2 bytovymi jednotkami*
na pozemkoch parc. €. XXX/XXX a XXX/XXX kat. uz. E. stavebnikom Ing. R. P. a manzelke Ing. A.
P. a Ing. I. P.. Novostavby boli zamerané GP, ktorym doslo k od¢leneniu pévodnych parciel €. XXX/X
a XXX/XX na parc. €. XXX/X o vymere XXX m2, druh orna péda, parc. €. XXX/XXX o vymere XX
m2, druh zastavana plocha, parc. €. XXX/XXX o vymere XXX m2, druh zastavana plocha ( rodinny
dom bez sup. €.), parc. &. XXX/XX o vymere XXX m2, druh orna pdda, parc. €. XXX/XXX o vymere
XXX m2, druh zastavana plocha ( rodinny dom bez sup. €. ) a parc. €. XXX/XXX o vymere XX
m2, druh zastavana plocha ( dvor). Dohodou o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva zo
dna 29.03.2004 nasledne doslo medzi rodinou Kastiakovou a Zalobkyfou k vyporiadaniu podielového
spoluvlastnictva k spoloénym nehnutelnostiam tak, ako je to v su€asnosti vedené v zapisoch v katastri
nehnutelnosti.

12. Zalobkyha sa vyjadrila aj k zavazku odkupenia spoluvlastnickeho podielu na pristupovej ceste, parc.
€. 930/34. Uviedla, Ze nesporne rodina Kastiakova a developer uzavreli kipnu zmluvu, v ramci ktorej sa
dohodli na uhrade kupnej ceny v splatkach s tym, Ze Uhrada poslednych dvoch splatok bola viazana na
splnenie zavazku developera, Ze na predavanej nehnutefnosti zabezpedi inZinierske siete - vodu, plyn,
elektricku energiu, vratane kolaudécii tychto sieti a to v lehote do 30.04.1999. TieZ bolo dohodnuté, Ze v
pripade ak developer nesplni svoj zavazok, rodine Kastiakovej zanika povinnost uhradit posledné dve
splatky kiipnej ceny v sume 218.000,- Sk. Developer svoj zavazok v stanovenej lehote, t.j. do 30.04.1999



nezabezpedil, kedZe kolaudacia inZinierskych sieti - vodovodu bola vykonana az dna 08.09.2000 a
elektrického vedenia a plynu az dha 28.11.2000, ¢im zanikla povinnost' uhradit’ zostatok kupnej ceny.
Preto ani rodina P. nevyplatila developerovi posledné dve splatky kdpnej ceny. Podla nazoru Zalobkyne,
ale Zalovani sa rozhodli uhradit developerovi druhu aj tretiu splatku kupnej ceny napriek tomu, Ze
rovnako ako v pripade rodiny P., aj v ich pripade doslo k zaniku povinnosti uhradit’ developerovi zostatok
kupnej ceny. Zalobkyna véak dérazne namietala tvrdenie Zalovanych, Ze developer mal oslovit aj ostatné
rodiny vlastniace nehnutelnosti v okoli pristupovej cesty, teda aj rodinu P.. Tato rodina oslovena nebola
developerom a to ani koncom roku 2000 ani zaCiatkom roku 2001. Zrejme to bolo preto, lebo rodina
P. sa rozhodla developerovi nevyplatit zostatok kupnej ceny. V dalSom obdobi sa eSte viac vyostrili
vzajomné vztahy medzi developerom a rodinou P., kedZe tito sa domahali vymazu zalozného prava,
ktorym bola zabezpetena pohlfadavka developera. Vo veci rozhodol Okresny sud v E. v konani sp. zn.
6C/32/2002 - 46 tak, ze urcil, Ze zalozné pravo zriadené na zabezpelenie pohladavky developera vo
vySke 218.000,- Sk podla kupnej zmluvy ako tarcha na nehnutelnosti, pozemku parc. €. XXX/X o vymere
XXX m2 v kat. uz. E. zaniklo. Ani v roku 2008 developer, ktory stale vlastnil spoluvlastnicky podiel
na pristupovej ceste vo velkosti 2/4 rodinu P. neoslovil. Zalovana tiez uviedla, Ze nie je pravdivé ani
tvrdenie zalovanych, Ze v roku 2008 mala byt zo strany developera oslovena uz aj zalobkyria. Na takyto
postup totiz nebol dany ani dévod, kedZe zavazok odkupit spluvlastnicky podiel na nehunutelnosti bol
zavazkom rodiny P., nie Zalobkyne, a teda aj v pripade keby sa Zalobkyfa domahala uzatvorenia kdpnej
zmluvy predmetom ktorej by bol prevod spoluvlastnickeho podielu na pristupovej ceste, developer by
nemal povinnost takuto zmluvu uzavriet.

13. Zalobkyna sa vyjadrila aj k tvrdeniam Zalovanych o tom, Ze do jej nehnutelnosti je mozné zriadit
aj iné pristupové cesty. Poukédzala na GP €. 14137101 - 17 - 2003 zo diia 04.07.2003 vyhotoveny
O.. E. P, ktory bol vyhotoveny pre ucely kolaudaéného rozhodnutia. Tento GP riedi otédzku pristupovej
cesty k pozemkom vo vyluénom vlastnictve Zalobkyne z ktorého je zrejmé, Ze jedinu mozZnu pristupovu
cestu k pozemkom a rodinnému domu vo vyluénom vlastnictve Zalobkyne predstavuje prave spolo¢ny
pozemok Zalovanych, na ktorom je vybudovana cesta. Zalobkyha poukézala aj na to, Ze bolo riadne
povolené uzivanie jej rodinného domu spolu s garazou a to vydanim kolaudaéného rozhodnutia zo dha
30.09.2003.

14. Zalobkyha uviedla, Ze neprichadza do Gvahy zabezpe&enie pristupu k jej nehnutelnosti &i uz cez
pozemok rodiny Kastiakovych, €o je parc. & XXX/X, resp. napojenim sa na tzv. ,beténovu cestu®, ¢o je
parc.&. XXX/XX. Zalobkyfa dalej uviedla, Ze Zalovani v 1. a 2. rade, ako aj Zalovani v 3. a 4. rade si svOj
zavazok odkupit prisludny spoluvlastnicky podiel na pristupovej ceste splnili uzatvorenim kdpnych zmlav
s developerom uz v roku 2000 a od tohto roku mali zabezped&eny riadny pristup k svojim nehnutefnostiam.
V obdobi rokov 2000 az 2008 bola cesta riadne vyuzivana vSetkymi vlastnikmi nehnutefnosti v okoli
pristupovej cesty na pristup k svojim nehnutelnostiam, ¢o sa tykalo rodiny H., rodiny H., rodiny C., rodiny
P. arodiny P.. Zalovani v roku 2008, ked boli osloveni developerom opét s navrhom na odkUpenie dalie
spoluvlastnickeho podielu na pristupovej ceste bolo zrejmé, Ze sporna parcela sluzi ako pristupova
cesta v8etkym rodinam vlastniacim nehnutelnosti v jej okoli. A museli si byt vedomi, Ze sporna parcela
bude nadalej sluzit ako pristupova cesta. Napriek tomu zacali vykonavat kroky, ktorymi staZzovali, ba
az znemoziovali prechod a prejazd cez spolo€ny pozemok vSetkym vlastnikom nehnutelnosti v okoli
pristupovej cesty. Rodina Palenikova a rodina Kastiakova ( parc. €. 930/5) boli nutené vyriesit’ otazku
pristupu k svojim nehnutefnostiam priamym napojenim na hlavnd komunikaciu. Takuto moznost ale
Zalobkyfha nema.

15. Zalobkyha napokon uviedla, Ze vyvinula maximalne mozné usilie, na to aby sa so Zalovanymi
dohodla, aviak bezuspesne a preto jej neostalo iné ako domahat’ sa ochrany svojho vlastnickeho prava
sudnou cestou. Za nerealnu povazovala Zalobkyrfia aj moznost' pristupu k svojmu pozemku cez tzv.
betdnovu cestu z opagnej strany svojej nehnutelnosti. K tomu uviedla, Ze ona ma pristup do svojho domu
ako aj vstup do garaze umiestnené smerom k pristupovej ceste. Okrem toho spoluvlastnikmi beténovej
cesty okrem Zalovanych v 1. az 4. rade s aj dal$i viaceri spoluvlastnici. Zalovani v 1. az 4. rade pritom
brania akejkolvek dohode so Zalobkyriou. A taZko si je mozno predstavit dohodu s takym mnozstvom
spoluvlastnikov tejto nehnutefnosti.

16. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa so Zalobou, s geometrickym planom ¢. 17/2003
vypracovanym GEO - PROJ, O.. E. P., s vyzvami na uzavretie dohody pravneho zastupcu Zalobkyne
adresovanych Zalovanym, s vyjadrenim Zalovanych v 1. a 2. rade k zalobe, s vyjadrenim Zalovanych v 3.



a 4. rade k Zalobe, s vyjadrenim Zalobkyne - duplikou zo dia 10.08.2018, s kipnou zmluvou uzavretou
medzi SIGNUM Group s.r.o. a zalovanymi v 1. a 2. rade zo dfia 14.01.1999 a 12.05.1999 a 19.12.2000
a 25.01.2008, so stavebnym povolenim Okresného Gradu Malacky, odboru Zivotného prostredia &.j. ZP -
B /2000/01356 - Fr zo dfia 24.05.2000, ktorym bola povolena stavba rodinného domu s dvoma bytovymi
jednotkami, pristavanymi garaZami a pripojkami na inZinierske siete v kat. Uz. E. na pozemku parc. &.
XXX/X O..S.P.amanzelke O.. . P., s kolaudaénym rozhodnutim spoloéného Obecného dradu J..j. SOU
-M638/2577/394/2003/Ko zo dnia 30.09.2003, ktorym bolo povolené uzivanie Rodinného domu s dvoma
bytovymi jednotkami na pozemkoch parc.€. XXX/XXX a XXX/XXX v kat. uz. E. O.. S. P. amanzelke O..
I. P. a Zalobkyni, s LV Okresného uradu E., katastralneho odboru &. XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX,
XXXX pre kat. 0z. E., s kiipnou zmluvou uzavretou medzi SIGNUM Group s.r.o.aO..S.P.aO.. . P.
zo dfia 23.03.1999, s darovacou zmluvou uzatvorenou medzi darcami O.. S. P. a O.. I. P. a Zalobkyfou
zo dna 10.05.2000, s rozhodnutim Okresného Uradu Malacky odboru Zivotného prostredia &.j. ZP -
B /2001/02782/Ko zo diia 12.03.2001, ktorym bola povolena zmena stavby z pévodnych stavebnikov
O.. S. P. a manzelky Andrei tak, Ze oni sa stali stavebnikmi 1. bytovej jednotky a Zalobkyha sa stala
stavebnikom 2. bytovej jednotky, s dohodou o zruSeni a vyporiadani podielového vlastnictva uzavretou
medzi manzelmi P. a Zalobkyfiou, s rozsudkom OS Malacky sp. zn. 6C/32/2002, s uznesenim KS v
Bratislave sp. zn. 16Co0/149/2019 - 237 zo dfia 26.07.2019, dalSim obsahom spisu, vykonanim ohliadky.
Sud zistil nasledovny skutkovy stav:

17. Zalobkyfa je vyluénym vlastnikom pozemkov evidovanych ako parcely reg. ,C*, parc. & XXX/
XX, XXX/IXXX a XXX/XXX, zapisanych na LV & XXXX, vedenych katastralnym odbor Okresného
aradu E. pre okres E., obec E. kat. Uz E.. Zalobkyfa je vlastni¢kou rodinného domu so stp. &. XXX,
nachadzajuceho sa na parc. &. XXX/XXX, zapisaného na LV ¢. XXXX pre kat. uz. E..

18. Zalovani su podielovymi spoluvlastnikmi pozemku nachadzajiuceho sa v kat. uz. E. a to parc. &.
XXX/IXX s vymerou XXX m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, zapisaného na LV &. XXXX,
vedeného katastralnym odborom Okresného uradu E., pre okres E., obec E. a to tak, Ze Zalovani v
1. a 2. rade su podielovi spoluvlastnici vo velkosti 2/4 k celku a zalovani v 3. a 4. rade su podielovi
spoluvlastnici vo velkosti 2/4 k celku.

19. Podla § 1510 ods. 3 Obc&ianskeho zékonnika, ak nie je vlastnik stavby zaroven viastnikom prifahlého
pozemku a pristup vlastnika k stavbe nemozno zabezpedit inak, sud mdze na navrh vlastnika stavby
zriadit vecné bremeno v prospech vlastnika stavby spocivajuce v prave cesty cez prifahly pozemok.

20. V nadvaznosti na uvedené skutoCnosti sa sud v prvom rade zaoberal otazkou, &i je Zalobkyna
aktivne legitimovana na podanie Zalobného navrhu na zriadenie vecného bremena podla § 1510 ods.
3 Obcgianskeho zakonnika.

21. Jednym zo zakladnych zakonnych predpokladov na podanie Zalobného navrhu podla § 1510
ods. 3 Obdianskeho zakonnika je vlastnictvo stavby, pri€om Obciansky zakonnik Ziadnym spdsobom
nespecifikuje, aky charakter musi takato stavba spifiat. Ako uz bolo vy$$ie uvedené, Zalobkyna je
vlastnikom nehnutefnosti, ktoré su suasne stavbou, konkrétne stavbou rodinného domu zrealizovanou
na zaklade stavebného povolenia &.j. ZP - B /2000/01356 - Fr zo diia 24.05.2000, vydaného Okresnym
uradom Malacky, odborom Zivotného prostredia, teda ide o opravnenu stavbu. Zalobkyha je vlastni¢kou
aj dalSej stavby a to garaze, postavenej na parc. &. XXX/XXX, na LV & XXXX uvedené ako zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 20 m2, v8etko vo vlastnictve Zalobkyne v podiele 1/1. Prislusny stavebny
drad, Spolo&ny obecny urad so sidlom U. X/XX, J. kolauda&nym rozhodnutim zo 30.09.2003 &.j. SOU -M
638/2577/394/2003/Ko povolil uzivanie stavby , Rodinny dom s 2 bytovymi jednotkami“ na pozemkoch
parc. €. XXX/XXX a XXX/XXX v kat. uz. E. s pripojkami IS elektro, voda a kanalizacia a zasobnikom
plynu stavebnikom O.. S. P. a manzelke O.. 1. P. a O.. O. P. - Zalobkyni. Staveny urad dalej uvadza, Ze
stavbou rodinného domu boli vytvorené dve samostatné nové 4-izbové bytové jednotky s kompletnym
prislusenstvom s obytnou plochou 2x86,90 m2. Rodinny dom je nepodpivnieny s jednym nadzemnym
podlazim a obytnym podkrovim zastreSenym sedlovou strechou so vstavanymi gardZzami. Stavba je
ur€ena na trvalé byvanie.

22. Dalej sud skumal, &i je Zalobkyha vlastnikom prifahlého pozemku, resp. pozemkov cez ktoré by mala
zabezpec€enu cestu k stavbe. Podla dévodovej spravy k § 1510 ods. 3 Obcgianskeho zakonnika ,Prifahly
pozemok je pozemok, cez ktory sa ma dostat’ vlastnik stavby ku komunikacii pripadne k pozemku, z
ktorého ma opravnenie dostat’ sa ku komunikacii“. Za prilahly pozemok teda nemozno povazovat len



bezprostredne prilahly pozemok, ale i pozemky, cez ktoré sa vlastnik stavby méze dostat' k verejnej
komunik&cii. Prifahlym pozemkom teda m6zu byt na u€ely predmetného ustanovenia aj pozemky, ktoré
bezprostredne nesusedia so stavbou, ak pravo cesty je potrebné zabezpedit cez viacero pozemkov tak,
aby vlastnik stavby mal pristup k svojej stavbe. Z vykonaného dokazovania je zrejmé Ze parcela &. XXX/
XX je pristupovou cestou k nehnutefnostiam - rodinnym domom vo vlastnictve Zalobkyne, Zalovanych v
1.a 2. rade, Zalovanych v 2. a 3. rade, tiez O.. S. P.a O.. |. P. (LV & XXXX pre kat. Uz. E., parc. & XXX/
X, XXXIXXX, XXX/XXX). Vlastnici nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX, rodina P. za¢ali stavat' svoj
rodinny dom na zaklade vy$Sie uvedeného riadne vydaného stavebného povolenia. Pozemok na ktorom
stavali kupili od obchodnej spoloénosti SIGNUM Group s.r.o. ICO: 31 401 252, rovnako ako aj Zzalovani
v 1. a 2. rade a Zalovani v 3. a 4. rade. Manzelia P. sa v3ak ,, odvazili“ trvat na zmluvne dohodnutych
podmienkach s developerom, €o nakoniec viedlo az k sidnemu sporu. Vzniknuta situacia pre nich viedla
k tomu, Ze si museli sami zabezpecit pristup na verejnd komunikaciu, cestu v obci E. ( parc. €. XXX/X).
Vlastnici nehnutefnosti vedenej na LV €. XXXX uz neskdr neboli osloveni developerom s ponukou na
odkupenie podielu na parc. €. XXX/XX. Z vykonaného dokazovania, zo v3etkych predlozenych dokladov
ni¢ také nevyplyva. Rovnako ani Zalobkyna, ktora ani nebola v zmluvnom vztahu s developerom si
neodkupila podiel na parc. €. 930/34, kedZe nikto jej takito ponuku nedal. Na viac developer ani nebol
povinny jej ponuknut na odpredaj podiel na tejto nehnutelnosti. Sud v tejto suvislosti poznamenava, Ze z
inych konani ma vedomost o ¢innosti ,developerov* v obci Marianka a tuto nemozno oznacit v mnohych
pripadoch inak ako taku, Ze sa jednalo o mimoriadne neseriéznu €innost tychto obchodnych spoloénosti,
ktoré sprostredkovavali vyporiadavanie vlastnickych prav a nasledny predaj pozemkov v obci Marianka.

23. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze podiel na parc.€. 930/34 si nakoniec odkupili Zalovani v
1. a 2. rade a zalovani v 3. a 4. rade a spolu vlastnia celu tuto nehnutefnost ( 2/4 + 2/4 = 4/4)

24. Sud povazoval za spravne vykonat dokazovanie aj ohliadkou spornych nehnutefnosti. Jednak s
dokladov, ktoré su obsahom spisu, GP, fotodokumentacie a dalSich dokazov je jednoznacné, Ze parc.
€. XXX/XX je pristupovou cestou k nehnutelnostiam, rodinnym domom a garazam postavenych v jej
okoli. Parc. &. XXX/XX nie je mozné uzivat inak ako pristupovu cestu k okolitym nehnutefnostiam. Tejto
skuto€nosti si museli byt vedomi vSetci vlastnici nehnutelnosti v okoli parc. €. XXX/XX - pristupovej
cesty. Zalovani v 1. a 2. rade a Zalovani v 3. a 4. rade sa rozhodli vyuzZit ponuku developera a kupili
zostavajuce spoluvlastnicke podiely na pristupovej ceste a v priebehu konania zacali dokonca tvrdit,
Ze Zalobkyni by sa malo zakazat' ( ?!) uzivanie tejto cesty. Sud ohliadkou zistil, Ze parc. €. XXX/XX v
kat. Uz. E. je pristupova cesta a takto bola vybudovana a uzivana od kolaudacie jednotlivych rodinnych
domov. Stav, kedy Zalobkyfa uzivala pristupovu cestu cez parc. 8. XXX/XX trval niekolko rokov. Zalovani
sa v konani brania tym, Ze Zalobkyfia ak bude mat pristup cez pozemok v ich vlastnictve k svojej
nehnutelnosti zasiahne sa do ich vlastnickych prav, dokonca tvrdia, Ze aZ do prav chranenych Ustavou
SR. Sud takejto argumentacii nerozumie a najma tomu akd ujma Zalovanym vlastne vznikne, ked
Zalobkyha nadalej bude so svojou rodinou chodit do svojho domu a pouzivat’ svoju garaz s cesty, ktora
je na to urena a z cesty do ktorej je orientovany vstup do jej rodinného domu a tiez do garaze.

25. Vzhlfadom k tomu Ze na zaklade vy3Sie uvedeného mal sud z vykonaného dokazovania za
preukazané, Ze Zalobkyna je vlastnikom opravnenej stavby rodinného domu a sucasne nie je vlastnikom
pozemku, cez ktory by sa ako vlastni¢ka rodinného domu mohla dostat’ k verejnej komunikacii resp.
nedisponuje Ziadnym inym pravom, ktoré by jej toto umoziovalo, je aktivne legitimovana na podanie
Zaloby na zriadenie vecného bremena v zmysle ust. § 1510 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika.

26. Sud sa dalej zaoberal naplnenim dalSej hmotnopravnej podmienky na zriadenie vecného bremena,
a to &i pristup k stavbe nemozno zabezpe it inak. Vzhlfadom k tomu, ze k dohode medzi u€astnikmi
konania o zabezpecleni pristupu k stavbe Zalobkyne pred podanim Zalobného navrhu a ani pocas
konania nedoSlo, Zalobkyria nedisponuje ani Ziadnym obligaCnym pravom, ktoré by jej zabezpec&ovalo
pristup k stavbe a nie je vlastnikom Ziadnych pozemkov, ktoré by mohla vyuZzit na pristup k stavbe, sud
mal za preukazané, Ze v tomto pripade nie je mozné zabezpedit pristup Zalobkyne k ich stavbe inak,
ako zriadenim vecného bremena v zmysle ust. § 1510 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika.

27. Nakolko sud mal za preukazané, Ze v3etky hmotnopravne predpoklady na zriadenie vecného
bremena prava cesty k rodinnému domu navrhovatefov v zmysle § 1510 ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika
su splnené, dalej sa zaoberal otazkou, &i je zriadenie vecného bremena opodstatnené takym spdsobom
a v takom rozsahu ako ho ziada Zalobkyna.



28. Nakolko v pripade zriadenia vecného bremena sudom ide o vazny zasah do prava vlastnika
pozemku, sud pri rozhodovani vzal do Uvahy spravodlivy pomer medzi vyhodou, ktord pravo cesty
poskytuje a ujmou, ktora zriadenim vecného bremena vznikne. Sud pritom prihliadal aj na to,
aby zalobkyfia mohla svoju stavbu riadne uzivat a zaroven, aby vlastnici prifahlych pozemkov boli
obmedzeni €o najmenej. V zaujme o mozno najmensieho obmedzenia vlastnikov pozemkov cez ktoré
mozno zabezpedit pristup k stavbe Zalobkyne sud skumal, €i nie je mozné zabezpedit' pristup k stavbe
tak, aby obmedzoval vlastnika/vlastnikov prifahlych pozemkov v mens$ej, ako Zalobkyriou poZzadovanej
miere. Nie je mozné pausalne konstatovat, Ze najmenSim obmedzenim je také obmedzenie, ktoré
zasiahne do vlastnictva ¢o najmensieho poctu vliastnikov. Sud sa pri rozhodovani zaoberal aj navrhmi
Zalovanych, ktori navrhovali zriadit' pristupovd cestu k nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne cez
nehnutefnost zapisanu na LV & XXXX pre kat. uz. E., parc. &. XXX/XX a XXX/XX. Strany sporu
pre tuto nehnutefnosti pouzivali oznagenie , beténova cesta“. Podla uvedeného LV & XXXX je 27
spoluvlastnikov tejto nehnutelnosti. Zalobkyfa na nehnutelnosti spoluvlastnicky podiel nevlastni. Sud
pri ohliadke skumal aj pripadni moznost pristupu do rodinného domu Zalobkyne cez tuto nehnutefnost.
Je potrebné predovietkym konStatovat, ze zabezpecenie pristupu cez tuto cestu znemoznuju najma
vlastnicke pomery k tejto nehnutelnosti. Jedna sa o nehnutelnost, ktora je v spoluvlastnictve 27
spoluvlastnikov ( v8etko podla LV manzelov, teda spoluvlastnikov je spolu 54 a predstava o pravnom
dorieSeni pristupu na takuto spolo&nu nehnutefnost’ je podfa nazoru sudu nereéalna. Okrem toho sud
osobne ohliadkou zistil, Ze pristup do nehnutelnosti Zalobkyne zo zadnej strany jej rodinného domu by
bol komplikovany a vyZzadoval by znaéné finanéné néaklady, radovo v tisicoch, mozno desat tisicoch eur.
Zo zadnej strany nehnutefnosti Zalobkyne sa nachadza oplotenie a iba branka na pozemok. Stavba
rodinného domu je zo zadnej strany voci terénu vyvySena. Bolo by potrebné Uplne inak prebudovat
terasu na rodinnom dome Zalobkyne, bolo by potrebné prebudovat garaz Zzalobkyne, ktora v su¢asnosti
slizi ako sklad. Sud nevidel zmysel v tom, aby pripadné finanéné naklady na realizaciu takéhoto pristupu
sa zistovali prip. aj dokazovanim, €o strany sporu nechali na zvazenie sudu. Aj bez odbornych stanovisk
je v8ak zrejmé, Ze zriadenie pristupu do rodinného domu cez cudziu nehnutelnost nie je mozné a
takyto zasah do stavby rodinného domu Zalobkyne by vyZadoval zasadné zbyto&né investicie. V tejto
suvislosti je potrebné pre uplnost uviest, Ze s ohladom na lokalizaciu a tvar dotknutych pozemkov v
teréne nepovazoval sud za ucelné a hospodarne vyhotovenie geometrického planu, v ktorom by bolo
vecné bremeno zakreslené, nakolko realizacia prav z predmetného vecného bremena spocivajuceho
v prave prechodu a prejazdu je mozna len za vyuZitia dotknutych pozemkov Zalovanych v potrebnom
rozsahu, €o zaroven vylu€uje pripadnu neurcitost vecného bremena.

29. Podra &lanku Il ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky ,Statne organy mézu konat iba na zaklade Ustavy,
v jej medziach a v rozsahu a spbdsobom, ktory ustanovi zakon®.

30. S ohfadom na fakt, Ze ust. § 1510 ods. 3 Obclianskeho zakonnika neposkytuje sudu moznost
rozhodnut sucasne so zriadenim vecného bremena podfa tohto ustanovenia o nahrade za jeho
zriadenie, sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti rozsudku. Zaroven v3ak sud uvadza, Ze
napriek absencii zakonnej Upravy otazky nahrady za zriadenie vecného bremena podla § 1510 ods. 3
Obcianskeho zakonnika ma za to, Ze podfa ¢&l. 11 ods. 4 Listiny zakladnych prav a slobdd ma povinny z
vecného bremena pravo domahat’ sa ndhrady za obmedzenie vlastnickeho prava.

31. Podla § 255 ods. 1 C.s.p. sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
32. Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

33. O trovach konania std rozhodol podia § 255 ods. 2 a § 262 ods. 1 C.s.p. Zalobkyfa Ziadala v konani
zriadit vecné bremeno. Na zaklade vysSie uvedenych skuto€nosti sud Zalobe vyhovel v celom rozsahu.
KedZe Zalobkyna bola v konani plne uspedna ma narok na nahradu trov konania voci Zalovanym. Sud
jej priznal nahradu trov konania vo vySke 100 %. V zmysle § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Malacky, pisomne, dvojmo.

Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néalezitostiach podania (§ 127 C.s.p.) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie
dovody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze
odvolatel roz8irit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 int vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie 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 instancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon & . 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucénej Cinnosti - Exekuény poriadok).



