Zapis vecného bremena a katastralne konanie z pohPadu § 23 ods. 5 z. NR
SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov

JUDr. Eva Fajbikovd, katastralny odbor Okresného tiradu Banskd Stiavnica

Vecné bremend aich zapis do katastra nehnutelnosti su uz tradiCnou témou na
zamyslenie, kedZze prax stale dokazuje, Ze ustanovenia viacerych pravnych predpisov
nedostatocne rychlo (pripadne nejednoznacne) reaguji na sucasné podmienky, ¢im je
spochybnena rovnost' vlastnikov arovnakost obsahu vlastnickeho prava . Takyto stav
sposobuje, ze organy katastra nehnutelnosti st V zlozitej situdcii, ked” maju predpisy
aplikovat’ na konkrétne pripady.

Tento prispevok sa zaobera najmid zadkonnym vecnym bremenom k pozemku, ktory je
prilahlym k bytovému domu podla § 23 ods. 5 z. NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, a naznacuje ,,jemne* rozdielny pristupu zakonodarcov k zakonnym
vecnym bremenam.

Pre pripomenutie :

Podla Cl. 20 ods. 1 Ustavy SR: Kazdy md pravo viastnit majetok. Viastnicke pravo
vSetkych viastnikov md rovnaky zakonny obsah a ochranu.

Podla Cl 20 ods. 4 Ustavy SR: Vyviastnenie alebo niitené obmedzenie viastnickeho
prava je mozné v nevyhnutnej miere avo verejnom zaujme, ato na zdiklade zdakona a za
primeranu nahradu.

Podla Cl. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane Pudskych prav
a zakladnych slobod: Kazdad fyzicka alebo pravmicka osoba ma pravo pokojne uzivat svoj
majetok. Nikoho nemozno zbavit' jeho majetku s vynimkou verejného zdaujmu a za podmienok,
ktoré ustanovuje zakon a vSeobecné zasady medzinarodného prava.

Zakladnu tpravu vecnych bremien obsahuje sticasny Obciansky zakonnik (z. ¢. 40/1964
Zb. v zneni neskorsich predpisov) v § 151n az 151p.

Vsetky dalSie vSeobecne zaviazné pravne predpisy, upravujuce moznost vzniku tzv.
zakonnvch vecnych bremien, ktoré sa zaoberaju ¢innost'ou verejnoprospesSnych zariadeni, su
rieSené obdobne. Opravneny z vecného bremena (resp. napr. drzitel' opravnenia v tepelnej

energetike, ... ) je povinny vyplatit' vlastnikovi pozemku primerant jednorazovu néhradu
zodpovedajucu miere obvyklého uZivania pozemku. Narok na primerant jednorazovl
nahradu si musi vlastnik uplatnit’ u drzitel'a opravnenia v prekluzivnej lehote (najcastejsie do
6 mesiacov, ked sa o nutenom obmedzeni uZivania pozemku dozvedel, najneskor do 1 roka
odo dna vzniku nutenia obmedzeného uzivania pozemku), ¢o znamend, Ze inak pravo na
primeranu jednorazovu nahradu zanikne. Drzitel' opravnenia je povinny pisomne oznamit
vlastnikovi opravnenia vykonanie zapisu vecného bremena do katastra nehnutel'nosti. Ak sa
drzitel opravnenia  avlastnik pozemku na vySke primeranej jednorazovej nahrady



nedohodnu, kazdy znich méze podat’ sudu ndvrh na rozhodnutie o vySke primeranej
jednorazovej nahrady do 6 mesiacov odo dna uplatnenia si naroku u drzitel’a.

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom
zneni upravuje v § 23 prava k pozemku, na ktorom je bytovy dom postaveny a K pril'ahlému
pozemku.

Podl'a § 23 ods. 1: S viastnictvom bytu alebo nebytového priestoru v dome je nerozlucne
spojené aj spoluvlastnictvo alebo iné spolocné pravo k pozemku, na ktorom je dom postaveny,
a k prilahlému pozemku. Ak je viastnik domu aj vlastnikom pozemku, musi previest zmluvou
0 prevode viastnictva bytov na vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome aj prislusny
spoluvlastnicky podiel na pozemku a na prilahlom pozemku. (Zakon nepodita stym, Ze
vlastnikom pozemku nemusi byt jedna osoba a aj Vv pripade znamych vlastnikov, mdze byt
usporiadanie vlastnickych prav k pozemku zlozité. )

Na rozdiel od vecnych bremien, ktoré vznikaja v suvislosti s budovanim tzv.

verejnoprospesSnych zariadeni, z. NR SR ¢. 182/1993 Z. z. nijakym spOsobom neupravuje, ¢o
treba rozumiet’ pod obmedzenim vlastnickeho prava v nevyhnutnej miere, vo verejnom
zaujme, vObec neupravuje primeranu nahradu za nutené obmedzenie vlastnickeho prava,

neupravuje ani lehoty na uplatnenie prava vlastnika pozemku na ndhradu.

Podla § 23 ods. 4 : Ak viastnik bytového domu nie je viastnikom pozemku a su splnené
podmienky na vydrzanie podla Obcianskeho zdakonnika, je viastnik domu povinny zapisom do
katastra nehnutelnosti usporiadat’ vlastnictvo pozemku pred prvym prevodom vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

ato povinnost’ nie je ni¢im ohranicend, nie je ani nijako sankcionované nedodrZanie tejto
Tat t h , ko sank dod tejt
povinnosti. Zakonodarca nepocita stym, Ze moézu existovat objektivne priciny, preco
k usporiadaniu pozemku pred prvym prevodom nedoslo resp. nemoze dojst’.

Podla § 23 ods. 5: Ak viastnik domu nie je viastnikom pozemku, vznika k pozemku pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu, ktoré sa zapise do katastra nehnutelnosti.

Ak by sa zdalo, Ze zakon o vlastnictve bytov takouto upravou lepsie zabezpecuje aspon
prava vlastnikov bytov, prax ukazuje, Ze to tak nie je.

Konkrétny priklad.

Katastralnemu oboru bola v r. 2015 dorucena ziadost' — navrh vlastnikov bytov v bytovom
dome o vykonanie zapisu zakonného vecného bremena v stilade s ustanovenim § 23 ods. 5, z.
NR SR ¢. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov, kedze sa tak
z objektivnych dovodov nestalo pri zapise prevodu prvého z bytov. Podl'a navrhu - pozemok,
na ktory sa ma vztahovat zdkonné vecné bremeno, je pozemkom, z ktorého je pristup do
jediného vchodu bytového domu, zaroven st na nom vsetky pripojky (elektrina, voda, plyn,
a kanalizacia), ktoré sluzia vylu¢ne vlastnikom jednotlivych bytov v bytovom dome. Ked'ze
katastralny odbor mal uz zo skorSich konani a zapisov k dispozicii dokumentaciu bytového
domu, geometricky plan na zameranie stavby, oznamenie o prideleni stpisného cCisla atd’. —



teda ich od vlastnikov bytov k zapisu znovu neziadal a zapis zdkonného vecného bremena
podla § 23 ods. 5 z. NR SR €. 182/1993 Z. z. vykonal. O zépise tejto skutocnosti riadne
informoval vlastnikov bytov a, samozrejme, aj vlastnicku pozemku. Vlastnicka pozemku
podala proti zapisu podnet na protest prokuratora, ktorému vyhovel odbor opravnych
prostriedkov nadriadené¢ho Okresného turadu Banskd Bystrica s tym, Ze vlastnici bytu maja
preukdzat, ze v pripade konkrétneho pozemku ide skutocne o pozemok pril'ahly k bytovému
domu.

V tomto konkrétnom pripade je viac okolnosti, ktoré katastralny odbor zohl'adnil. Vystavba
bytového domu zacala (na zéklade vtedy platnych pravnych predpisov) v r. 1947. Bytovy dom
bola dany do uzivania a desiatky rokov v iom byvali najomnici bytov na zaklade platnych
najomnych zmlav. KedZze v priebehu tohto dlhého casového obdobia doslo k viacerym
zmenam, i spoloéensko — politickym, o prevod bytov v bytovom dome sa zacali najomnici
zaujimat’ az v 90. rokoch. Vtedy sa zistilo, ze bytovy dom vobec nie je evidovany v Katastri
nehnutelnosti. Preto v r. 2000 Mesto Banska Stiavnica dalo vyhotovit' geometricky plan na
zameranie stavby bytového domu  anasledne poziadalo o zapis stavby do katastra
nehnutelnosti. Prilahly pozemok bol spomenuty v dokumentacii bytového domu. Pozemok
povodne patril Zavodom SNP v Ziari nad Hronom, od§tepnému zavodu v B. Stiavnici. Neskor
bol na zaklade privatizaéného projektu prevedeny na novovzniknuti obchodnti spolo¢nost’
AKUSIT, a.s. Tato sa v kratkom ¢ase dostala do platobnej neschopnosti, coho ddsledkom boli
i exekuéné zalozné prava vratane zakazu nakladania s nehnutelnostami. Mesto Banska
Stiavnica malo zaujem riesit’ a vyporiadat’ prilahly pozemok este pred zapisom bytového
domu do katastra nehnutel'nosti. Likvidator obchodnej spolo¢nosti vSak nekonal tak, ako mu
to zadkon umoznoval adoésledkom bolo, ze likvidaciu obchodnej spolo¢nosti neukonéil.
Spolo¢nost’ sa dostala do konkurzu. Spravkyna konkurznej podstaty nasledne v r. 2010
predala vSetky pozemky, ktoré sa nachadzali mimo arealu obchodnej spolo¢nosti jednej
fyzickej osobe, ktora je i sucasnou vlastnickou.

Pozemok ako prilahly, bol definovany v Dokumentacii bytového domu, ktord bola
predlozena k prvému prevodu, ale nebol takto charakterizovany v Zmluve o prevode
vlastnictva bytu. Sucasne vSak je preukazané, ze od zapisu bytového domu v r. 2000 je
Vv katastri nehnutel'nosti vyznaceny nestlad druhu pozemku, o ¢om sucasna vlastnicka ako
starostliva kupujica a budica vlastnicka mohla a mala vediet, ked’ nehnutelnosti v r. 2010
kupovala.

Katastralny odbor zvaZzoval aj to, ¢i ma skumat® velkost pril'ahlého pozemku (v tomto
pripade sme aplikovali na tento pripad odpoved’ €. 23 z Katastralneho bulletinu ¢. 2/2010 -
... sprava katastra nie je opravnend skimat’ vel’kost’ pril'ahlého pozemku. Ak nebol priloZeny
geometricky plan k zapisu vecného bremena do KN, vecné bremeno sa vyznaci na cely
pozemok. Dolezita je vSak i posledna veta odpovede na otazku ¢. 23 - znie: Ak prilahly
pozemok nie je uvedeny v zmluve 0 prevode vilastnictva bytu, je zrejmé, ze k domu prilahly
pozemok Vv case prvého prevodu neprindlezal. Tato konsStrukcia sa mozno da pouzit’ v pripade
novostavby, ale v nasom pripade sa da tazko aplikovat’ — je preukazané, ze predpoklad nie je
pravdivy. Pozemok v tomto pripade vzdy bol prilahlym pozemkom, z ktoré¢ho je jediny vstup
do bytového domu, ato uz desiatky rokov pred prvym prevodom. Katastralny odbor teda




zohl'adnil redlny stav, ktory je aj riadne zdokumentovany d’alsimi listinami, ktoré vlastnici
bytov dolozili, a preto a zapis vecného bremena k prilahlému pozemku opatovne vykonal.

Poucenie: V pripade zikonného vecného bremena podla § 23 ods. 5z. NR SR ¢
182/1993 teda podl'a (ndzoru prokuratiry aj odboru opravnych prostriedkov) katastralny

odbor vSetky okolnosti pripadu musi skimat’ a musia byt splnené siucasne, aj ked’ ide
0 zapis vecného bremena zaznamom.

Na rozdiel od toho - v pripade z. NR SR ¢. 251/2012 Z. z. o energetike, podla stanoviska
UGKK SR ¢&. KO-7841/2015-229, s nazvom Zapis zakonnych vecnych bremien — odpoved,
katastralny odbor nie je opravneny pozadovat dolozenie stavebného povolenia, ktorym ma
byt preukdzana opravnenost liniovej stavby — poziadavka na doloZenie pravoplatného
stavebného povolenia je nelegitimna. Sta¢i, ked’ napr. drzitel = povolenia podnikat

v energetike predlozi navrh na vykonanie zaznamu, ktory by mal obsahovat’ obchodny nazov
a sidlo navrhovatela, oznacenie okresného tiradu, odkaz na prislusny zakon, podl'a ktorého sa
zriad’uje vecné bremeno a prilohy — geometricky plan vymedzujici rozsah vecného bremena,
splnomocnenie s uvedenim rozsahu splnomocnencovho opravnenia. Vlastnik pozemku sa tak
dostava do situdcie, ked’ sa o zriadeni vecného bremena dozvie z 0znamu 0 zapise zakonného
vecného bremena - ato preto, ze opravneny - drzitel opradvnenia - nesplnil povinnost
informovat’ o vzniku vecného bremena vlastnika, resp. tito povinnost’ ,,posunul® az na cas,
ked uz uplynula objektivna lehota (lehota od vzniku obmedzenia). Ze to nie je mozné? Stava
sa, vieme to preukdzat’ na konkrétnych pripadoch.

Este ktzv. Ciastotnému zapisu geometrického planu. V pripade, Ze je katastradlnemu
odboru predloZzeny navrh na vklad vecného bremena (napr. ulozenie vodovodu), katastralny
odbor na zaklade Vykladu k problematike zhotovovania geometrickych planov, ktoré su
prilohu viacerych listin, katastralny odbor takyto vklad povoli, aj ked’ zmluva nie je uzavreta
so vSetkymi vlastnikmi.

ZjednodusSene povedané — pre zapis vecnych bremien zriadenych v suvislosti s prevadzkou
tzv. verejnoprospesnych zariadeni katastrdlnemu odboru postacuje zjednoduseny postup
a katastralny odbor nemusi (nesmie!) skumat, ani to, ¢i ide o legalnu stavbu. Ale ak ide
0 zapis vecného bremena k pozemku prilahlému k bytovému domu, musi byt predmetom
skimania vSetko.

Ciel'om tejto odbocky bolo poukazat’ na nerovnaké postavenie ti¢astnikov v konani o zapis
vecnych bremien a rovnako aj nerovnaky pristup organov statu k vecnym bremenam.

Ako dokaz nejednoznacnosti pravnej upravy, resp. pochybnosti o Gstavnosti tejto Gpravy,
mozu slizit i navrhy na zafatie konania o silade priavneho predpisu s Ustavou

Slovenskej republiky, ktoré boli v r. 2015 podané na Ustavny std Slovenskej republiky:

1. Dna 26.08.2015 podal Okresny sud Pezinok Navrh na vyslovenie suladu ust. § 23 ods. 5 z.
NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni
s ¢lankom 20 ods. 4 a¢l. 13 ods. 54 v spojeni s ¢&l. 7 ods. 5 Ustavy SR — podnet na
vyslovenie nestiladu zakona s Ustavou Slovenskej republiky.




2. Krajsky sud Presov podal dia 02.10.2015 Navrh na zacatie konania o sulade pravnych
predpisov, ktory sa taktiez tyka § 23 ods. 5 z. NR SR o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v platnom zneni.

Obidva navrhy ziadaji o vyslovenie, & zidkonné vecné bremeno vzniklo platne alebo
vzniklo sice na zdklade ustanovenia zékona, ktoré je v§ak rozporné s Ustavou.

V 1. ndvrhu ide 0 konanie, vedené na Okresnom sude Pezinok. Ide o zatial’ neskon¢ené
konanie, pre ktoré ma rozhodujici vyznam ustanovenie § 23 ods. 5 o vlastnictve bytov
z dovodu, ¢i vlastnici pozemku moézu ziadat’ len vyplatenie ndhrady za vecné bremeno
voci zalovanym vlastnikom bytov, ak toto vecné bremeno vzniklo alebo ziadat’ zriadenie
vecného bremena za ndhradu a Ziadat' zaplatenie prislusnej nahrady, ak vecné bremeno
nevzniklo. Tym, ako je koncipované ust. § 23 ods. 5, vlastnici nemajii moznost’ ziadat’ od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov napr. ndjomné za uzivanie pozemku, ani nie je
mozné prikazat’ vlastnikom bytov za nahradu do vlastnictva. Zaroven vlastnici pozemku
stdle musia platit dan z nehnutelnosti, pritom zpozemku nemaju Ziadny uZzitok.
Podrobne je podrobne rozpisana uloha organov katastra nehnutelnosti pri zapise
zakonného vecného bremena. Zapis bol vykonany v r. 2011 k celému pozemku, na ktorom
je bytovy dom postaveny. Vlastnici pozemku namietaji, ze takouto aplikdciou zakona
nebolo vlastnicke pravo vlastnika obmedzené len v nevyhnutnej miere, a preto nespliia
jednu zo styroch podmienok, ktoré musia byt k moznému obmedzeniu vlastnickeho prava
kumulativne splnené. Vlastnici d’alej namietaju aj to, Ze obmedzenie vlastnickeho préava je
mozné iba vo verejnom zaujme a za splnenia d’alSich troch podmienok. Podl’a ich nazoru
nemozno za verejny zaujem povazovat’ vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov a ich
uzivanie v stavbe bez platného stavebného povolenia arovnako aj bez platného
kolauda¢ného rozhodnutia (ktoré boli zruSené). Argumentuje skuto¢nostou, Ze nemoze
byt’ cielom zakonodarcu, aby mohol stavebnik postavit’ stavbu na pozemku, ktorého nie je
vlastnikom anasledne sa domahat' zriadenia vecného bremena zo zékona. Rovnako
nemoZe byt zdmerom, aby sa vlastnicke pravo na ukor vlastnika pozemku obmedzovalo
Vv prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v stavbe na pozemku, ktord nema
pravoplatné stavebné ani kolauda¢né rozhodnutie. Vlastnici pozemku sa odvolavali aj na
vyklad, ktory bol podany v Katastralnom bulletine a namietali, ze ked’Zze pozemok nebol
uvedeny v Zmluve o vystavbe, tak k bytom v ¢ase prvého prevodu neprinalezal a preto
nemalo dojst’ k zapisu vecného bremena zdznamom.

Podla nazoru Okresného sudu Pezinok, V pravnom poriadku Slovenskej republiky
absolitne absentuje modernad pravna Uprava stavby ako samostatného, od vlastnickeho
prava oddeleného obcianskopravneho titulu na zriadenie trvalej stavby s charakterom
nehnutelnej veci na cudzom pozemku. V rdmci clenskych Statov eurdpskej unie je
obvykléd rimskopravna zasada ,,superficies solo cedit”, podl'a ktorej podstatnou sucastou
pozemku je aj na itom zriadend stavba. Této zasada sa uplatiiovala aj v Ceskoslovensku aZ
do r. 1950, kedy Obciansky zdkonnik vyslovne ustanovil, Ze stavby nie st sucastou
pozemku. Navrat k tejto zdsade nenastal ani po r. 1989. Tym dochddza k porusovaniu
medzindrodno-pravneho Standardu ochrany vlastnickeho prava. Do pozornosti Zalobca



dava aj novy rekodifikovany Obé&ansky zidkonnik Ceskej republiky (zéakon &. 89/2012
z 03.02.2012), ktorym sa Ceska republika vratila k spomenutej rimskopravnej zasade.

V 2. navrhu, ktory podal Krajsky sud PreSov za vedl'ajSieho ucastnictva vlady Slovenskej
republiky, zastipenej Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky, ide tak isto
0 neskoncené konanie, v ktorom sa navrhovatel’ (vlastnik pozemku) domaha, aby sud zaviazal
odporcov (vlastnikov bytov a spoluvlastnikov bytového domu) zaplatit’ nahradu za uZivanie
pozemku vo vlastnictve navrhovatela ana ktorom je postaveny bytovy dom, ktorého
spoluvlastnikmi st odporcovia. Existencia vecného bremena na pozemku navrhovatela je

pravne vyznamna. Pokial’ vecné bremeno vzniklo platne, je vylicené bezdovodné obohatenie
na strane vlastnikov bytov. V takomto pripade nebolo mozné ani ziadat' ndhradu za nutené
obmedzenie vlastnickeho prava za konkrétne Casové obdobie, pretoze by s tym negoval
vyznam vzniku vecného bremena. Vlastnik pozemku by si mohol uplatnit’ len prdvo na
nahradu za vzniknuté vecné bremeno, ktord by v sebe zahfnala indhradu za nutené
obmedzenie vlastnickeho prava za celi dobu obmedzenia vlastnickeho prava. Pokial’ vSak
vecné bremeno vzniklo v rozpore s Ustavou SR, mal by vlastnik pozemku pravo na nahradu
za uzivanie pozemku odporcami a toto pravo by nebolo premlcané.

Pri postdeni platnosti vzniku vecného bremena podl'a ndzoru Krajského sudu v PreSov nie
je mozné opomenut’ uz skorSie nalezy Ustavného sidu PL US 38/95 7 03.04.1996 a PL US
4/2000. Z oboch nalezov vyplyva, Ze nutené obmedzenie vlastnickeho prava nemdze
vzniknit’ priamo zidkonom, ale len na ziklade tohto zakona. Teda zdkon by mal urcit

orgdan oprdvneny uskutocnit’ vyvlastnenie alebo nutené obmedzenie vlastnickeho prava
a stanovit' podmienky nuteného obmedzenia vlastnickeho prdava. Musi sa tak udiat’ vo
verejnom zaujme, v nevyhnutnej miere a za primeranii nahradu.

Podl'a nazoru Krajského stdu PreSov, vecné bremeno zriadené priamo § 23 ods. 5 z.
0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vzniklo na zéklade ustanovenia rozporného
s Ustavou SR. Ustanovenie je v§ak su¢astou pravneho poriadku a sid je nim viazany. Preto je
nevyhnutné, aby Ustavny sud preskumal Gstavnost’ tohto ustanovenia zakona a rozhodol, & je
alebo nie je v sulade s Ustavou SR (konkrétne s &l. 20, ods. 4 Ustavy SR).

Na zéklade doteraz uvedeného je opravneny predpoklad, ze Ustavny sud SR rozhodne
0 tom, Ze ustanovenie § 23 ods. 5 nie je v sulade s Ustavou SR. Vzhl'adom na to, e dizka
konania na Ustavnom sude sa ned4 vopred uréit, toto ustanovenie bude este nejaku dobu
zrejme sposobovat’ problémy ako vlastnikom pozemkov, vlastnikom bytov, tak i organom
Statnej spravy na useku katastra nehnutel'nosti.
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