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Niektoré vybrané problémy v savislosti so zrid’ovanim vecnych bremien a ich zapis
v katastri nehnutel’nosti

KedZe institut vecnych bremien predstavujé’meSirokd tému, v tomt@lanku sa snazime
sustredi len na niektoré vybrané problematické alebo ,mefdadné” zmluvy, na zaklade ktorych
dochédza k zriadeniu vecnych bremien a nasledned&rpu navrhov na vklad, o ktorych musia
rozhodovd prislusné okresné Urady, katastradlne odbory. RBag prispevku sa zaoberd vecnymi
bremenami, ktoré pdsobia na strane opradvnenéhorem®, a ktoré sa tykaju nehnlitesti
nezapisovanych v katastri nehritttesti, bez ofadu na togi sa jednd o nehnubteosti opravnené
z vecného bremena alebo o nehifibsti za&azené vecnym bremenom. Drute®’ prispevku sa bude
tykat’ vecnych bremien, ktoré maju taktiez pdésoba strane opravneného ,in rem*, a ktoré maju
vzniknt na zaklade pravneho ukonu (zmluvy, dohody)¢qm vcéase uzavretia takéhoto pravneho
Ukonu ako aj ¥ase rozhodovania o navrhu na vklad je opravnempahnny z vecného bremena ten
isty subjekt. Zarouve v tejto ¢asti si uvedené dovody, ktoré vedtasinikov k uzatvaraniu takychto
druhov pravnych tkonov a podavaniu navrhov na vidadKN ako aj praktické priklady. Tretiag’
prispevku sa zaoberd mozties zriadenia vecného bremena pésobiaceho na sipgagneného ,in
personam® v prospech podielového spoluvlastnikiaZzenej nehnuteosti a zarove odkazuje na
,ustalend” judikatiru slovenskychéaskych sudov.

Ciel'om tohto ¢lanku je poukédza na argumenty, ktoré podporuju zapis vySSie uvedkeny
vecnych bremien, ako aj argumenty, ktoré zapis diadoy typov vecnych bremien vyvracaju.
V aplikatnej praxi uvedené problémy vznikaju aj v suvislostiychle rasticou vystavbou novych
projektov, vramci ktorych sa developeri snaziarhaw katastru nehnufeosti zapis (vklad)
.hestandardnych” vecnych bremien z rbznych dévogwiéom v praxi v ostatnom obdobi dochadza
k takymto situaciam pomerrasto. Pred samotnym predajom bytov a nebytovyasimiov v rdmci
novopostavenych projektov musia developeri mnohogri@di’ rozmanité vecné bremena tak, aby
tieto vecné bremena boli zapisané na prislusnote litastnictva eSte pred povolenim vkladu
vlastnickeho prava v prospech nadobUiatdéychto bytov a nebytovych priestorov.

Zmluvné vecné bremena ako pravny institat upragul®ln az 151p Gimnskeho zakonnika.
Vecné bremena obmedzuju vlastnika nehimgjeveci v prospech niekoho iného tak, Ze je poyinn
nieco trpie’, niecoho sa zdrzaalebo ni€o kona. Prava zodpovedajuce vecnym bremenam su spojené
bud s vlastnictvom uitej nehnuténosti, alebo patria titej osobe. Vecné bremena spojené s
vlastnictvom nehnufeosti prechadzaju s vlastnictvom veci na nadoblidat¥ecné bremena
vznikaju pisomnou zmluvou, na zéklade zavetu v esgojs vysledkami konania o déslive,
schvélenou dohodou deédv, rozhodnutim prislusného organu alebo zo zakeréao zodpovedajuce
vecnému bremenu mozno nadobudltiéZ vykonom prava (vydrZzanim); ustanovenia § fiBélatia
obdobne. Na nadobudnutie prava zodpovedajuceho/rebremenam je potrebny vklad do katastra
nehnuténosti. Spésob vzniku vecnych bremien na zakladeingmiodpoveda vSeobecnej povahe
ok¢ianskopravnych wahov, a preto je tento spésob uvedeny v zakonevaarpmieste.

Vecné bremend v sebe rahl rozléné vecnopravne obmedzenia vlastnickeho prava
k nehnuténej veci v prospech iného subjektu. Obmedzeni¢ispos tom, Ze vlastnik nehniiteosti,
ktora je z#@lazend vecnym bremenom je v prospech niekoho iné@wnmy nig€o strpi@ (pati),
nie¢oho sa zdrzj teda ni¢o nekond (non facere) alebo nie kona’ (facere), pom tieto povinnosti
v ramci vecného bremena mozno kombinowda strane povinného pésobi vecné bremeno vzdy i
rem“. Na strane opravneného moze posqini rem” alebo ,in personam®, t. . prava zodpoeagite
vecnym bremenam moZzu tygvojakého druhu:
a) Prava su spojené s vlastnictvoritaj nehnuténej veci, v désledkdoho kazdy vlastnik tejto
veci je opravneny z vecného bremena, t. j. praydyvgjice z vecného bremena su ner&zéuspaté



s vlastnickym pravom k nehnlitesti, takZze prechadzaju s vlastnickym pravom k vaea
nadobudatéa. Pravo vyplyvajuce z vecného bremena slizi napadnejSie vyuZivanie konkrétnej
nehnuténosti, ktoré vlastnicky patri opravnenej osobe.

b) Prava vyplyvajuce z vecného bremena patritajrkonkrétnej osobe bez tddu na togi je

na zéklade vlastnickeho prava naviazana na nejeRauténog’ alebo nie. V danom pripade pravo
z vecného bremena neprechadza na Ziadneho pravrédtopcu, patri konkrétnej osobe a zanika
smitou fyzickej osoby alebo zanikom pravnickej osoby, e neprevodittné. Pravo zodpovedajlce
vecnému bremenu moéZu vyuZiva iné osoby ako osoba, ktora je p@admluvy opravnena z vecného
bremena. M6Zu to byosoby, ktoré prichadzaju k opravnenému napr. ndteau, préom u tychto
o0s6b nepdjde o pravo titulom vecného bremena, awdalpravo sa odvodzuje od prava opravneného,
v prospech ktorého bolo vecné bremeno zriadenéyriimkosobam sa vSak vecné bremeno osobitne
nezrial'uje, avsak v pripade vzniku vecného bremena nadékimluvy je mozné dohodhu zmluve
dalSi rozsah povinnosti vlastnika tagenej nehnuteosti (napr. strpie prechod a prejazd
navstevnikov, zamestnancov alebo zakaznikov opréhtesubjektu).

Obsahom vecnych bremien su subjektivne prava aelgiNgje povinnosti. Subjektivnou
povinnosou je zakonom uloZzena miera nutnostiitého spravania sa alebo¢and miera nutnosti
nieco kond, nieto strpi@’ alebo sa nigho zdrZzad. Subjektivnej povinnosti zodpoveda subjektivne
pravo — zékonom chranenacih miera moznosti spravania sa. Prava a povinnostsia by
vymedzené tak, aby v buducnosti pegastnikov alebo tretie osoby nevznikali Ziadne pociogti,co
je obsahom vecného bremena.

Prvacag’ prispevku sa zaobera vecnymi bremenami, v rarcyéh je figuruje nehnuteos’
nezapisovand v katastri nehritesti. Predmetom vecnych bremien (priamym predmerorfadiska
povinného subjektu je &itd ¢innog’ (konanie) alebo rnnog’ (strpenie alebo zdrZzanie sa dwbo).
Nepriamym predmetom vecného bremena je prave nelmduvec. Obiansky zakonnik definuje, Ze
nehnut&nog’ami st pozemky a stavby spojené so zemou pevnytadaak. Pojem stavba @lansky
zakonnik nevymedzuje. Pritom nemusi i@vyhnutne len o stavbu, ktord ma charakter budahey
moze i§ aj o rbzne technické zariadenia, pdkieeto zodpovedaju povahe stavby. Podporne mozno
pouzt' na vymedzenie stavby ustanovenia stavebného zakbmenysle OZ stavby, vodné toky
a podzemné vody nie sud&@ou pozemku, Zoho vyplyva, Ze stavba mobZe tbhgamostatnym
predmetom o8ianskopravnych wahov, t. j. zasada platna v rimskom prave ,supedisolo cedit*

u nés neplati.

8§ 6 ods. 1 pism. c) katastralneho zakona defintgelrpet katastra, v zmysle ktorého sa v katastri
eviduju stavby spojené so zemou pevnym zakladoonekt

1. sU ozn&ené supisnyniisiom,

2. nie sU ozngené supisnyndislom,

3. sU rozostavanymi stavbami v savislosti so vamikemenou alebo zanikom prava k nim,

4. su podzemnymi stavbami, a to v miestach icmpae so zemskym povrchom,

5. st nadzemnymi stavbami, a to prienikom ich v@&i&ho obvodu so zemskym povrchom alebo
priemetom ich vonkajSieho obvodu na zemsky povrch.

8§ 6 ods. 2 katastralneho zdkona - v katastri savgfla nezapisuju inZinierske stavby a drobné stavb
tieto s v katastri zobrazené na katastralnej npagpeelnyméislom pozemku, na ktorom je stavba
postavena, alebo mapovou ¢kau a sU ozn#né kédom druhu pozemku a koédom spbsobu
vyuzivania pozemku.

§ 43 stavebného zakona definuje stavbu nasledovne:

Stavba je stavebn& konStrukcia postavena stavelprnacami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZadugvugsodkladu. Pevnym spojenim so zemou sa
rozumie

a) spojenie pevnym zakladom,

b) upevnenie strojnymi giastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebuictavbu,

c¢) ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zexeibo na inej stavbe,



d) pripojenie na siete a zariadenia technickéh@vghia Gzemia,
€) umiestnenie pod zemou.

Reklamna stavba je stavebna konStrukcia postavevélsymi pracami zo stavebnych vyrobkov,
ktora je pevne spojena so zemou lf@oddseku 1 pism. a) az d) alebo upevnena strojssttisistkami
alebo zvarom o pevny zaklad na zemi alebo ktoredesie vyZzaduje Upravu podkladu a ktorej
funkciou je Sirenie reklamnych, propé&gsich, naviganych a inych informacii vidiych z
verejnych priestorov. Reklamné stavby sa telyitohto zakonalenia poda vekosti informanej
plochy na

a) reklamné stavby, na ktorych naj8é inform&na plocha je mensia ako 3 m2,

b) reklamné stavby, na ktorych najgé inform&na plocha ma w&os’ od 3 m2 do 20 m2 a

c¢) reklamné stavby, na ktorych najgia inform&na plocha je wia ako 20 m2.

Stavby sa padth stavebnotechnického vyhotovenia @lu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske
stavby. Pozemné stavby su priestorovo sUstredestiezané budovy vratane podzemnych priestorov,
ktoré su stavebnotechnicky vhodné &emé na ochraniudi, zvierat alebo veci; nemusia tirgeny,
ale musia méastrechu. Pdth (Eelu satlenia na bytové budovy a nebytové budovy.

InZinierske stavby su:

a) did’nice, cesty, miestne @&é€lové komunikacie, nabreZia, chodniky a nekryt&qmaska,

b) Zelezniné, lanové a iné drahy,

c) vzletové drahy, pristavacie drahy a rolovac@hgrletisk,

d) mosty, nadjazdy, tunely, nadchody a podchody,

e) pristavy, plavebné kandly a komory, Upravy tokpriehrady a ochranné hradze, zavlahové a
meliorainé sustavy, rybniky,

f) diarkové ropovody a plynovody, miestne rozvody plynu,

g) did’kové a miestne rozvody vody alebo pary, Upravneyyadiestne kanalizacie distiarne
odpadovych vod,

h) did’kové a miestne elektronické komunik& siete a vedenia, telekomuniké stoZiare,
transform&né stanice,

i) dial’kové a miestne rozvody elektriny, stozZiare, tramané stanice, televizne k&blové rozvody,

j) banské stavby taZzobné zariadenia,

k) stavby energetickych zariadeni, plynarne d®pze odpadu,

[) stavby na spracovanie a ukladanie jadrového midéiea radioaktivneho odpadu,

m) stavby chemickych zariadeni, rafinérie a koksgvn

n) stavbyrazkého priemyslu, napriklad vysoké pece, valcovaesarne,

0) nekryté Sportové ihriska, automobilové, motooyi a bicyklové drahy, golfové ihriska, lyZiarske
trate a vieky,

p) zabavné a oddychové parky, zoologické a botérzékrady,

r) reklamné stavby,

s) ostatné inZinierske stavby, napriklad skladkyaafi.

§ 139b ods. 6 a ods. 7 stavebného zakona definoipmé stavby nasledovne:

Drobné stavby su stavby, ktoré maju dopinkova fimkere hlavna stavbu (napr. pre stavbu na
byvanie, pre stavbu ¢lanskeho vybavenia, pre stavbu na vyrobu a skladeyvgpre stavbu na
individualnu rekreaciu) a ktoré nemézu podstatr@yamit’ Zivotné prostredie, a to

a) prizemné stavby, ak ich zastavana plocha ndpugs&®5 m2 a vySka 5 m, napriklad kélne,
pr&ovne, letné kuchyne, pristreSky, zariadenia na Imadw odpadky, stavby na chov drobného
zvieratstva, sauny, uschovne bicyklov a detskyatikay, cakarne a stavby Sportovych zariadeni,

b) podzemné stavby, ak ich zastavana plocha ndpies25 m2 a ibka 3 m, napriklad pivnice,

zumpy.

Za drobné stavby sa povazuju aj

a) stavby organizacii na lesnej péde sliZiace bazmovanie lesnej vyroby a fovnictva, ak ich
zastavana plocha nepresahuje 30 m2 a vySka 5 miklaapsklady krmiva, naradia alebo hnojiva,
b) oplotenie,



c) pripojky stavieb a pozemkov na verejné rozvaglate a kanalizaciu vSetkych stavieb a pozemkov a
pripojenie drobnych stavieb a pozemkov na rozvaiete a kanalizaciu hlavnej stavby,

d) nastupné ostréeky hromadnej verejnej dopravy, priechody cez ciigda na susedné pozemky,
priepusty a pod,

e) reklamné stavby, na ktorych najsi inform&na plocha je mensia ako 3 m2.

Ked’Ze zdkonodarca pouZil v 8 6 ods. 2 KZ slovo sptavid katastri sa spravidla nezapisuju
inZinierske stavby a drobné stavby), pojem spraviglipi¥a evidovanie tych stavieb, ktoré maju
charakter budovy, bez Bddu na to, na akycél budova slUzZi alebo aké vyrobné zariadenie sa
v budove nach&dza, ani nebude dbéleZité akd vymeduumedena budova. Vzdy bude dbélezité
jednoznane preukazavlastnicke pravo k stavbe. Stavby ako elektrighgnové alebo vodovodné
vedenie, stoZiare, muriky, cestné teleso, bazérglkparkovisko, letisko alebo ina spevnena plazha
v katastri neeviduju.

K samotnému vzniku vecného bremena k nelnottiam sa vyZaduju dve pravne
skutanosti, ato vprvej faze uzavretie zmluvy o zriddetného bremena avdruhej faze
rozhodnutie o povoleni vkladu vecného bremena dg KN\l jedna skutnog’ podmigiuje druhu.
Okgiansky zakonnik samozrejme nerozliSuje nehHimgsti, resp. stavby, ktoré kataster eviduje
v subore popisnych informacii a ostatné stavby ystenstavebného zakona (ako samostatné stavebné
objekty), ktoré nie s predmetom zapisu na listswiictva. V pripade vecného bremena pésobiaceho
na strane opravneného ,in rem* si méZzeme pélokazku,¢i je nevyhnutné, aby v pripade takychto
zmlav boli opravnena aj povinna nehriites’ (stavba) evidovana v KN, alebo &taak je evidovana
v KN aspai jedna z nich, bdi opravnena alebo povinna, alebasgtak je evidovana v KN iba povinna
nehnuténog™? Ak bude na zéklade takejto zmluvy o vecnom bremeodany nédvrh na povolenie
vkladu vecného bremena do KN, je mozné tento vklaeblit? MéZe sa jednao r6znorodé vecné
bremena, ktorych obsahom bude napr. poviimtastnika zéaZzenej nehnutaosti (pozemku) strpie
na za&azenej nehnuteosti existenciu stavby (napr. inZinierskej stavioyg ktora bolo vydané
pravoplatné kolaudaé rozhodnutie), jej uZivanie, opravy, Upravyy.at prospech vlastnika tejto
inZinierskej stavby. V doterajSich podaniach na Kdhrych predmetom bola zmluva o zriadeni
vecného bremena, ktorej obsahom bolo zriadenie $tBpig’ na z&@aZenej nehnuteosti existenciu
urcitej inZinierskej stavby®, €astnici konania predloZili zmluvu o zriadeni VBpié& posobilo na
strane opravneného ,in personam‘. \é&gnosticoraz ¢astejSie sa mozno streth@ pripadmi, kedy
stavebnik stavby nezapisovanej v KN uzavrie s nikst za&aZzeného pozemku zmluvu o VB, kde
vecné bremeno pdsobi na strane opravneného ,in +emprospech vlastnika stavby, ktora sa v KN
nezapisuje. Zapis vecného bremena podsobiacehagaree stpravneného ,in rem* sa vo vSeobecnosti
uskut@&ni na liste vlastnictva povinného subjektu ako poes’ z vecného bremena ako aj na liste
vlastnictva opravneného subjektu ako pravo z vextébmena s uvedenim obsahu vecného bremena
a ozng&enim prislusnych nehndieosti. Ak by opravnena nehni®s’ nebola predmetom evidencie v
KN, zapis opravnenia by sa logicky nemohol usknitd

V pripade povbovania vkladu vlastnickeho prava je jasné, Ze [okmevadzana
nehnuténog’ nie je evidovana v KN, resp. tdto nehifatet’ sa v KN vbébec neeviduje, vklad
vlastnickeho prava k nej nie je mozné patioli pripade podania navrhu na vklad vecného bremena
nie je mozné rozhodrito povoleni vkladu VB k nehnubeosti, ktora nie je predmetom evidencie
v katastri nehnutmosti. Tento ndzor zastavaju autégskych komentarov k vechym bremenam
a podporuje ho aj rozsudok Mestského sudu v Praheha 20.07.1997, sp. zn. 33Ca 42/1997.
Uvedeny rozsudok dal odpa¥eZe pri posudeni otazkyi sa pravo zodpovedajuce VB zapisuje do
KN, je rozhodujuce len t&j sa v KN eviduje nehnutaos’ za'azend, ku ktorej ma VB vznikii@a nie
to, ¢i je v KN evidovana nehnuteog’, v prospech ktorej sa VB zdaje. Napadnutym rozhodnutim
katastralny arad zamietol navrh na vklad VB do K&Nzéklade zmluvy o zriadeni VB, kde povinna
osoba ako vlastnik 2azenych pozemkov zid@vala VB v prospech vlastnika podzemného objektu
leZiaceho pod zaZenymi pozemkami, ktorého &&#'ou je kotoha a nasavacia komora
vzduchotechniky. VB malo spivat’ v povinnosti vlastnika raZzenych pozemkov strpiepod
pozemkami existenciu podzemného objektu, sfrpi@ pozemkoch existenciu kotolne a nasavacej
komory vzduchotechniky, zdréaa na pozemkoch stavebnych Uprav a inych zmierg kty ohrozili



funkénog’ a celistvos podzemného objektu a zdfZzaa uZivania pozemkov spbésobom, ktory by
ohrozil funikinog’ a celistvos podzemného objektu v prospech vlastnika tychteestaych objektov.
Sud v tejto veci zaujal nasledovné stanovisko: letdm pravneho ¥ahu, ku ktorému ma vznikeu
vecné bremeno, nie je podzemny objekt, ale pozehkikyé su evidované v KN, a ku ktorym sa vecné
prava zapisuju. Poliiasu tieto vecné prava zriadené zmluvne, zapisujukkedom. Skutdnog’, Ze

v KN nie je evidovana nehndtog’, v prospech ktorej sa VB zdaje, nie je rozhodujuca — ide tu len
0 urity sposob identifikacie opravneného subjektu, torje vlastnik opravnenej nehnthesti.

K opravnenej nehnufaosti Ziadne vecné bremeno nevznikd. Radtom na to, Ze podzemné objekty
vratane kotolne a nasavacej komory vzduchotechmiéholi vyzn&ené v geometrickom plane, pravny
ukon — zmluvu o zriadeni vecného bremena sud peehZzpa neutity pravny ukon a preto
rozhodnutie katastralneho Uradu o zamietnuti namehuklad potvrdil. S ndzorom katastralneho Gradu
o tom, Ze zmluva sa tykala podzemného objektuylgaarv KN neeviduje a preto k nemu nie je mozné
zapisovd Ziadne vecné prava, sa sud nestotoznil.

Ak pripustime vy3Sie uvedeny nazor, je délezitéy apvlastnik stavby nezapisanej v KN
preukazal potrebnymi listinami svoje vlastnicke vordk stavbe, ktoré preukazuje, Ze subjekt
opravneny z VB mdZze zmluvu uzawiele mozné v danom pripade aplikbustanovenie § 46 ods. 7
KZ. Pri zapise udajov o prave k novej stavbe uveglegrg 6 ods. 1 pism. c) v druhom a vo Stvrtom
bode katastralneho zakona sa ako vlastnik zap@ieaasvedena v kolau&taom rozhodnuti, ak sa
nepreukaze nim iné. Ak &astnici konania predlozia geometricky plan, ktogoehadza k zameraniu
stavieb atym aj k éeniu rozsahu vecného bremena ako aj pravoplatrgéudléhé rozhodnutie,

z ktorého bude vyplywa Ze opravnenym zvecného bremena je prave stdvebmédeny
v kolaud&nom rozhodnuti, bude mozné vklad VB povalistlade s vySSie uvedenym rozsudkom.

Rozsudok Mestského sudu v Prahe davéSivaéryznam prave tej nehnilitosti, ktord je
povinna z VB a opravnenu nehnines’ akoby staval na druhU Kaj. Obe nehnut@osti by mali by
rovnocenneé, u# povinnej nehnut@osti zodpoveda povinnts opravnenej nehnuteosti zodpoveda
opravnenie z toho istého vecného bremena. Obsaluy@ymi stranami dohodnuté znenie) vecného
bremena sa zapiSe na LV, na ktorom je evidovanaZeaa nehnufeos. KedZze opravhena
nehnuténog’ nie je evidovana v KN, nie je mozné zagisgravnenie z vecného bremena na LV
opravneného, pretoze LV opravneného k stavbe rtegxisStavba, ktora nie je predmetom evidencie
v KN, tak bude popisnym spdsobom 3pecifikovanaveasti C LV povinného subjektu, pripadne
s uvedenim kolaudaého rozhodnutia k tejto stavbe. Vlastnictvo kvigk stadle nebude katastrom
evidovanégo povazujem za vazny problém v pripade zanikud@Bsou zmluvou v buddcnosti. Ak by
sa jednalo o vecné bremeno typu ,in personam‘, @sgirdvnena sa zapiSe na LV povinnéha’aod
mena, priezviska, datumu narodenia, to zn. Ze Kiakosi vyberie LV povinného subjektu, dokaze
presne identifikovosobu opravnend z vecného bremena. Ak sa vSal decné bremeno typu ,in
rem“ zriadené v prospech vlastnika stavby, ktoréansaapisuje v KN, potom pripadny z&ujemca
o klpu takto zéaZenej nehnutaosti ako aj verejndsnedokaze sgahlivo identifikova® vlastnika
stavby nezapisanej v KN, t. j. takyto zapis nehpmigkytova verejnosti dostatmu pravnu istotu. Ani
samotny kataster nehniit@sti v utitom ¢ase po zapise VB nedokaze presngtulastnika takejto
stavby. Ako hlavni prekazku zriadenia takéhoto tygB povaZzujem problémy v suvislosti
s naslednym zruSenim tohto VB v budicnosti. ZmluwaruSeni VB bude uzatvdravlastnik
zatazeného pozemku a vlastnik stavby, ktora je oprévreVB, avSak vlastnicke pravo k nej sa
neeviduje. KN pri poviovani vkladu v zmysle ust. 8§ 31 ods. 1 KZ musi erigy ¢i subjekt
opravneny z VB je naozaj vlastnikom opravnenejstav. j. ¢i je vbbec opravneny tito zmluvu
podpisd. Ak nastane situacia, Ze stavba nezapisanad v KNiedal’kokrat previedla, bude musie
vlastnik tejto stavby predlaZiKN vSetky prevodové zmluvy k tejto stavbe od pnéito viastnika
(stavebnika v zmysle kolautt&ho rozhodnutia) az po&sného viastnika alebo &taak predlozi iba
poslednu prevodovl zmluvu v tomta’azci, ktord preukazuje jeho viastnicke pravo? Viiksstavby
nezapisanej v KN bude pre spravny organ neznareyof® okresny Urad o vklade vlastnickeho prava
k tejto stavbe nikdy nerozhodol a preto si myslibe, v utitom case okresny uUrad nedokéze
spd’ahlivo skonStatouwg kto je skuténym vlastnikom tejto stavby. Ak plati vySSie uveéepotom by
kataster nemal toto VB zapisavalsteze, v pripade zd@vania VB toto VB zmluvnym stranam
vyhovuje. Pripadny spor o existenciu VB méze vzaika buddcnosti, kedy si vlastnik taZzeného



pozemku neZeld strpietoto VB. Pripustime moZn@s Ze na preukazovanie vlastnickeho prava
k stavbe nezapisanej v KN v pripade zruSenia VBdidada viastnik stavby nezapisanej v KN svoj
titul nadobudnutia - zmluvu o prevode — ta posledmiluvu z vySSie spomenutéha’agca zmldv.
KedZe KN nem& mozndszistit, ¢i tato zmluva je platna, teoreticky méze ndssituacia, Ze si
G¢astnici konania o vklade zruSenia VB tuto nadobiidaeluvu vymyslia. Vlastnik z@Zeného
pozemku mézZe potom uzawiemluvu o zruSeni VB s kymKoek, kel’Ze KN nedokaZze preskutha
opravnenie opravneného z vecného bremena nakkamastavbou nezapisanou v KN.¢lte by sa
jednalo o podvod, av3akiél — zruSenie VB by bol tymto dosiahnuty. Nechcemutd cestou dava
pripadnym Spekulantom navod na to, ako zrd8, ale isto nebudem jediny, koho takato moZnos
napadne.

Dalsim zo spdsobov zaniku VB (okrem zmluvy) je zaikv ddsledku zaniku nehnuieosti.
VB vtomto pripade zanikd bez l@du na to,¢i sa jednd o nehnuieos’ za'azenu VB alebo
nehnuténogs’ opravnena z VB. Samozrejme, Ze sa to mbzZettylka stavieb. Ak bolo na zaklade
zmluvy zriadené VB napr. v povinnosti vlastnika @aku strpi€ na tomto pozemku existenciu
oporného muru v prospech vlastnika oporného npnitigm tento oporny mar niekto (tretia osoba)
Uplne zbdra, potom automaticky zanika VB. ©pépripade sporu medzi povinnym a oprdvnenym
z VB odalSie trvanie VB tu je pre povinného z VB jednodéigieSenie, a to Uplné zburanie takejto
stavby tréou osobou (aj k& by sa jednalo o nelegalne zburanie§el)- zrusenie VB by bol tymto
LrieSenim“ dosiahnuty.

Ako priklad z praxe je mozné eSte spomerazsudok NS SR sp. zn. 10SzZr/49/2013 #a d
09.04.2014. NS SR potvrdil rozsudok Krajského sudereSove, ktory zruSil rozhodnutie spravy
katastra, ktorym bol zamietnuty navrh na vklad & bremena na zdklade zmluvy o zriadeni
vecného bremena uzavretej medsstnikmi: SR — Slovenska sprava ciest, (ako poyimBsNKUR
— SABINOVSKA, s.r.0., (investor) a SPP — distritjca.s., (ako opravneny). Kataster zamietol navrh
na vklad s odévodnenim, Ze predloZzena zmluva aeniavecného bremena ,in rem“ bola uzavreta v
rozpore so zakonom, lebo nie jg@emd Ziadna nehnut@g’ opravneného, s vlastnictvom ktorej maju
byt spojené prava zodpovedajlice vecnému bremenwogpti@ra nemozu ysami osebe predmetom
prevodu na inG osobu. Prilohou navrhu na vklad botduva o zriadeni vecného bremena k
nehnuténosti pozemku v prospech tretej osohy — opravneréhecného bremena pdsobiaceho ,in
rem“, spa@ivajuce v povinnosti povinného z vecného brememgiest na z&azenej nehnufeosti
(pozemku) umiestnenie a prevadzku plynovodu, akestajp osdb a vjazd vozidiel z dévodu udrzby,
oprav a rekonstrukcie plynovodu. Sprava katastrapmvala tito zmluvu za uzavretd v rozpore so
zakonom, pdom dévod neplatnosti mal sgigat’ v tom, Ze stavba plynovodu nie je nehtinta
vecou, s ktorej vlastnictvom moZzno sggiravo zodpovedajuce vecnému bremenu ,in rem“. 3ksaj
sud prijal zaver, Ze aj plynovod je stavbéa,vyplyva z ust. 8 43 pism. e/ v spojeni s § 43a &d
pism. f/ Stavebného zakona;dke plynovod je nehnufeog’ou, opravnenym z vecného bremena je
buduci vlastnik nehnukaosti (plynovodu) a zmluva nie je v rozpore so zaku.

NajvysSi sud SR ako odvolaci sud sa stotoznil gnyréd posudenim veci krajskym stdom, t.
j- plynovod je nehnutmog’ou a opravneny z vecného bremena je jeho budulcaéstnikom a na
podporu spravnosti rozhodnutia krajského sudu pd@disi argument, a t@&lenenie stavieb v zmysle
8§ 43a stavebného zakona na pozemné stavby a irski@istavby (medzi ktoré patri aj plynovod)
nemdze by z Hadiska zriadenia vecného bremena relevantné (pdkia o stavbu v zmysle
oh¢ianskeho prava, ktora mézetbsgamostatnym predmetomdadnskopravnych wahov) a poth § 6
ods. 2 katastralneho zdkona sa inZinierske stavkgtastri spravidla nezapisujd, teda je mozna aj
vynimka.

Nad spravna®u zaveru, ku ktorému dospel Najvyssi sud SR jenég@blemizové V prvom
rade je potrebné polaZisi otdzku, kto je vlastnikom plynovodu, v prospdt¢brého sa ma zriadli
vecné bremeno? Iba vlastnik nehidingg veci je opravneny podpitsamluvu o vecnom bremene,
pricom musi preukazavlastnicke pravo k nej (napr. koladdsgm rozhodnutim), v ogaom pripade
sa jedna o neplatnt zmluvu. Uvedeny rozsudok gtdal&iva termin buddci viastnik. Otdzkdalej
zostava aj to¢i plynovod véase uzavretia zmluvy o vechom bremene existovalgi.sa nejednalo
0 vecné bremeno v prospech budicej stavby? Na z@d@&rodnenia rozsudku NSSR sud uvadza
podporne § 6 ods. 2 katastralneho zakona, kde zw§rslovo ,spravidla“ - teda je mozna aj vynimka



v evidovani inzinierskych a drobnych stavieb. Uetemie § 6 ods. 2 KZ vSak len negativne
vymedzuje predmet katastra, qgmm inZinierske stavby sa na listoch vlastnictvavitkgd. Toto
ustanovenie KZ nemda Ziadny vplyv na posudzovaniduschopnosti vySSie uvedenej zmluvy
0 vecnom bremene.

Na zaver prvegasti tohto¢lanku je mozné skonstatayae vysSie uvedené rozsudky NSSR a
Mestského sudu v Prahe sice umgé zriadt’ takéto typy vecnych bremien, aviak akym spésobom
déjde v buducnosti kich zruSeniu anasledne k wgma listov vlastnictva v rdmci vkladového
konania o zruSenie vecného bremena’padbjho nazoru zafianie je vyrieSené.

Druha ¢ag’ tohto prispevku sa tyka potavania vkladov vecnych bremien pdsobiacich na
strane opravneného ,in rem“ na zaklade ,zmluvy"wegej medzi povinnym a opravnenym, kde
vlastnikom povinnej aj opravnenej nehrutesti je véase uzavretia ,zmluvy”, ako aj dase
povd’ovania vkladu ta istd osoba. Predtym, ako sa \lastehnut&nosti rozhodne niektoru
nehnuténog’ previes na ind osobu, ,dohodne” si sam so sebou vecné dweniim sa prakticky
vyhne zdhavému procesu tvorby (pripomienkovania) zmluvpaui osobou ako budicim povinnym
z vecného bremena. Ak by malitbgpravnenymi nehnufaog’ami napr. byty a nebytové priestory
v novopostavenom bytovom dome, stavebnik si presdgjom tychto priestorov mdZe jednou
»Zmluvou“ usporiadéd vztahy s inymi pozemkami, ktorych je taktieZz vlastmika nemusel by potom
zriadova® vecné bremeno s kazdym nadobubiate bytu samostatneiim by uSetril na plateni
spravnych poplatkov. V praxi sa mdézeme strétajls pripadmi, kedy zalozny veiitenati* zalozcu
usporiadé si va'ahy medzi jeho nehndieog’ami, ktoré tvoria predmet zalozného prava formou
,Zmluvy o zriadeni vecného bremena“. Dévodom jet,fdle po pripadnom vykone zalozného prava
k niektorym zaloZenym nehnuiiteostiam, by zostali iné nehniit®sti v rukdch pévodného viastnika
(zaloZcu), ktory by mohol znemoZnpristup nového vlastnika k jeho nehifatestiam. Ak vlastnik
povinnej a opravnenej nehnimesti v budicnosti vébec hema zaujem preavjednu z nich na tretiu
osobu, mozno pochybova@ zmysle samotného vecného bremena. Neviem Bigredstavi, aké iné
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu by si vlasimi&vnenej nehnuifeosti mohol zriadi, ktoré
by nemohol vykonauaz existencie samotného vlastnickeho prava.

Novy ¢esky Oltiansky zakonnik &inny od 01.01.2014 v ustanoveniach o vecnych bréeten
reSpektuje klasické rozdelenie vecnych bremienuizbnosti a redlne bremena. Podstata sluzobnosti
je vtom, Ze vlastnik ditej veci ma povinnasv prospech iného nie strpie’ alebo sa nigho zdrz4,
zatid’ ¢o realne bremené smeruju Kitému konaniu. Problém v suvislosti so dievanim vecnych
bremien (sluZobnosti) dase, k@ je vlastnikom opravnenej a povinnej nehtintsti (pozemku) ta
isthA osoba, vyrieSil novgesky Olgiansky zakonnik jednoduchym ustanovenim § 1257 @ds.
(vSeobecné ustanovenia o sluzobnostiach), v zmisleeho vlastnik méze zazi’ svoj pozemok
sluZzobnogou v prospech iného svojho pozemkledna sa o prevzaté ustanovegiénku 733
Svagiarskeho obianskeho zakonnika ZGB, ktoré sanazyva aj ako stwiaka sluZzobna®s.
Vlastnicka sluzobn@sma prakticky vyznam pre predbeZzni Upravu pomer@dzinjednotlivymi
pozemkami predtym, neZ niektoré z nich prejdi daswlictva tretich os6bCesky Olgiansky
zakonnik pripustil v 8 1257 ods. 2 tzv. vlastniskuzobnos, avSak nejedna sa o vecné pravo k cudzej
veci, ale o akusi Mlu vlastnika usporiadapomery medzi vlastnymi pozemkami pre pripad ich
budiceho scudzenia. Ide o vynimku z rimskej zasadwini res sua servit”, t. j. ,nikomu neslazi
jeho vlastna vec". S vlastnickou sluZobtms je spojené uité Specifikum, ktoré sa prejavuje
spdsobom jeho vzniku, ktorym zlogiky veci neméAag’ lzmluva. PouZzitim logického vykladu
jedingm moznym spdsobom vzniku bude vlastné slobadzhodnutie, ktoré bude nutné premiétnu
do podoby listiny, ktord obstoji vo vkladovom kohaned katastrdlnym tradom. Vkladovou listinou
bude jednostranné prehlasenie vlastnika (jednastrarévny ukon), ktoré bude primerane obsakiova
néleZitosti, ktoré sa vSeobecne vyZzaduju pri zmbuwvreriadeni vecného bremena. Nijako inak ako
jednostrannym pravnym ukonom nie je mozné v praslizova institit vlastnickej sluZzobnosti.
Zavedenie institutu vlastnickej sluZzobnosti sa ¥eobecnosti vnima ako progresivny krok, ktory
prind3a zjednoduSenie a urychlenie procesu disigazitehnuttnog’ami.



Ciastaine sa tymto problémom zaobera katastralny bultetiti2009 v otazké. 8, ktora riesi
problém, kde na jednej strane figuruju ako viasteé€azeného pozemku manzelia a na druhej strane
figuruju ako vlastnici oprdvneného pozemku rézrdiptmvi spoluvlastnici, medzi ktorymi je aj jeden
z manzelov z&aZzeného pozemku. Odpale bulletine umoiuje povolt’ vklad vecného bremena na
zaklade takejto zmluvy s argumentom, Ze v pripagle,sa vecné bremeno ziigje ,in rem",
nedochadza k splynutiu prdv opravneného a povinnéladko opravnenou osobou z fdilulu
vecného bremena nie je konkrétna fyzick4 osobakakelodoby vlastnik pozemku. Z uvedeného
vyplyva, Ze pri vecnom bremene ,in rem‘ neméze tifiszaniku vecného bremena z dévodu
splynutia povinného a opravneného z vecného brem@&rngmto nazorom mozno suhigsiavsak
predtym ako vobec budeme uvazowmzaniku vecného bremena, musi toto vecné bremajsior
vzniknl'.

Vratme sa k Uprave vecnych bremien feaédSho pravneho poriadku, ktory neobsahuje také
podrobné ustanovenia tykajuce sa vecnych bremiemalycesky OZ. Vecné bremena su upravené
v tretej hlave OZ v 8§ 151n anasl. ako prava k andzeciam, pdom zakon vbbec nepita
s moznosgou tzv. vlastnickej sluzobnosti. V ustanoveni § d5ids. 1 OZ je explicitny vyget
moznosti ako zriadivecné bremeno. Vecné bremena sadujiéa pod’a OZ predovSetkym zmluvou
ana zmluvu su potrebni minimalne dvaja, teda mahie dva odliSné subjekty. Zmluva je
dvojstranny pravny ukon, ktory vznika dvoma vzajgmn a obsahovo zhodnymi prejavmi vole
(navrh na uzavretie zmluvy a prijatie navrhu). Rieé zmluva, ktorou sa vecné bremeno duia,
musi spnat’ v3etky atribGty zmluvy, ako kazda ina zmluva. Missii dvojstranny alebo viacstranny
pravny ukon. Je platne uzavreta vtedy, ak navgrijaty tym, komu smeruje. Adresét prijatim navrhu
vyjadruje svoju vBu by navrhom viazany. Navrhovdtea adresat musia Bykonkrétne osoby
s pravnou subjektivitou, t. j. osoby, ktoré majidspbilos’ byt nositémi prav a povinnosti. Na
zaklade uvedeného, akastnik predlozi v konani o navrhu na vklad pravikgniozngeny ako
zmluva, v ktorej figuruje na obidvoch stranach jedeten isty subjekt, nikdy sa nebude jetna
o0 zmluvu. Z vySSie uvedenych dévodov v pripade &l v ktorych figuruje ten isty subjekt na
strane opravneného aj povinného, nie je naplnedata@ vecného bremena, padktorej zriadenim
vecného bremena konkrétny subjekt, odliSny od wikat veci, nadobudne pravo u#ivaito vec,
ktoru nevlastni.

Tretou oblagou skimania je problematika zriadenia vecného bmemgn personam® v
prospech podielového spoluvlastnikatazenej nehnufeosti. Problematiku zriadenia vecného
bremena v prospech podielového spoluvlastnika aaime ozrejmi pomocou vykladu jednotlivych
pravnych predpisov austalen€j judikatiry Slovenskej &eskej republiky.

Sudne organyeskej republiky v nasledujticich konaniach vyslozéporné stanovisko k tejto
problematike. Vo svojom odévodneni uviedli, Ze deaie vecného bremena v prospech podielového
spoluvlastnika by bolo v rozpore so zadkladnym pgam vecného bremena ako prava k cudzej veci a
d’alej upozornili na skutmog’, Ze vecné bremend sa @il v prospech niekoho iného:

- Vecné bremeno v prospech spoluvlastnika nefinagi (odévodnenie KS v Ostrave
k 22 Ca 153/94 z 29.6.1994) — Dohodu o zriadenh&Rko bremena nie je moZzné uzawrivedzi
podielovymi spoluvlastnikmi nehniditgosti. V2’ah medzi nimi treba rieSdohodou o hospodareni so
spola@nou vecou pokh ust. 8139 odst. 2 @B.

- Vecné bremeno v prospech spoluviastnika nefinagti (odévodnenie KS v Brne k
35 Ca 68/94 z 14. 4. 1995) — vecné bremeno v pobsppoluvlastnika nehndteosti nie je mozné
zriadit, pretoZe ust. 8151 odst. 1 &b definuje vecné bremeno tak, Ze obmedzuje vlaatnik
nehnuténosti v prospech niekoho iného.

- K moZnosti zriadi vecné bremeno v prospech spoluvlastnika (odévodnds v
Prahe k 33 Ca 110/98-9 z 30. 9. 1998) - Vecné hmemeembze by zriadené v prospech
spoluvlastnika z@Zovanej nehnufeosti. To by bolo v rozpore s povahou vecného bremako
prava k cudzej veci (ustanovenie 8151 n a naskecych bremenach). Vecné bremeno je pravom k
cudzej veci, nembze Byriadené k vlastnej veci (t.j. ani k vatastaine vlastnej, ako je to v pripade
spoluvlastnikov).



Najvy3si sudCeskej republiky pri vyklade niektorych ustanoverdviel Oltianskeho
zakonnika uverejnenom p@dR 45/1986 k predmetnej problematike zaujal klastadovisko, poith
ktorého,nemozno vyldi ani takd zmluvu o zriadeni vecného bremena, ktsiqubvodny viastnik
celej nehnuténosti, ktory previedol iba jejas’ a zostal tak spoluvlastnikom, zriadil pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu, a to uzivaniewvaaej Ak chce spoluvlastnik svoje pravo wWiva
celu vec zaistiaj vaci pravnym nastupcom druhého spoluvlastnika, nempbnazova taki zmluvu
za odporujucu zakonu."

Podobné rozhodnutie vydal aj Najvyssi sud SR (mbakd 3. 5. 2010, sp. Zn. 8520/98/2010)
vo veci, v ktorej obsahom vecného bremena, ktor&d’mje podielova spoluviast¥a v prospech
druhej spoluvlastigky nehnuténosti, je pravo dozZivotného byvania a uZivania ogdfnosti. NSSR
sa nestotailje so zadverom, Ze tu dochadza k splynutiu prayswvannosti u opravnenej osoby,
pretoZe spoluvlastnictvo k tymto nehriitestiam nezaklada jej pravo bezplatne doZivotneatizi
tieto nehnuttnosti ako ich wvyldny vlastnik. Obsah prav vyplyvajuci z vlastnickeho
(spoluvlastnickeho) prava je iny, neZz obsah praxe@ého bremena, z povahy vecného bremena
vyplyva, Ze sa viaZze na opravnenu osobu a trvasduig,co pri viastnickom prave neplati.

Iny senat NajvysSieho sudu SR v podobnej veci viljathporné stanovisko k moZnosti
zriadenia takéhoto vecného bremena a vyslovikmpaazor, a to: podiel spoluvlastnika k sioke)
veci je idedlnym podielom, tzn., Ze nie je redln&epacas’ veci viazuca sa k podielu spoluvlastnika,
a preto spoluvlastnik spaloej veci, ktorému zdkonodarca priznava a garanudietky prava
vyplyvajlice z vlastnictva je opravneny predmet tviertva uZzivd, pricom vySka jeho idealneho
podielu vyjadruje, v akom podiele sa bude pbaieapr. na udrziavani alebo feg’ovani veci, alebo
na uzitkoch tejto veci. Vykon vlastnickych prav npapoluvlastnikovi doZivotne a jeho vlastnicke
pravo v idealnom podiele po jeho smrti nadobudalio jdediia v zmysle § 460 OZ.

Navrhujem postupova pod’a najnovSieho rozsudku NSSR, ktory sa zd& kygicky
a v stlade so zasadou, Ze pravo zodpovedajuce machéemenu nemdze viazhna viastnej veci,
nakd’ko vecné bremena sa tykaju prava k cudzej vecieho nemozno zriatliani v prospech
spoluvlastnika nehnuteosti.

K moZnosti zriadenia vecného bremena k spoluvigstmiu podielu na ZfaZenej
nehnuténosti:

Podielové spoluvlastnictvo je tzv. idedlnym spcahisthictvom, t.j. podiel spoluvlastnika
nevymedzuje wWitd realnucas’ nehnuténosti, ale podielovy spoluvlastnik disponuje poalielna
celej veci, je spoluvlastnikom celej nehriiesti.

V praxi sa vS8ak mb6Zzeme strethg pripadmi, k& na zéklade rozhodnutia spoluvlastnikov
prijatého potla 8139 ods. 2 OZ sa spoluvlastnici dohodnu, Z&lureélnucas’ nehnuténosti je
opravneny uzivapresne vymedzeny spoluvlastnik. Prikladom méZ dgrazoveé statia, v pripade
ktorych méZeme hovatio urkitom ,zrealneni* idealneho podielu spoluvlastnika gho zhmotneni
na tej ktorej nehnutaosti. Podielovy spoluvlastnik nebytového priestariktorom sa nachadzaju
jednotlivé gardzové statia, je opravneny uZiymesne vymedzentas nehnuténosti - garazoveé
statie. V. mnohych pripadoch je konkrétiiglo gardZzového statia evidované na prisluSnomHhio/iry
Udaj. Z vySSie uvedenych skidtmsti ndm vyplyva, Ze vlastnik garazového statiadigiovy
spoluvlastnik nebytového priestoru) je opravneniglade’ so svojim spoluvlastnickym podielom,
mo6ze k nemu zriadivecné bremeno bez potrebnegisfosti ostatnych spoluvlastnikov nebytového
priestoru, povinnym z vecného bremena je sam \ilagfaraZzového statia — podielovy spoluvlastnik
nebytového priestoru, v ktorom sa garazové statiehadza. Ostatni spoluvlastnici nemusi@ by
Gcastnikom zmluvy o zriadeni vecného bremenalZkesa vecné bremeno zfige len oliadne
spoluvlastnickeho podielu, a to v rozsahu spolaniekych prav podielového spoluvlastnika.
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