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l.
Uvod

Po pdade socializmu a vzniku samostatnej Slovenskej republiky ostalo vzhladom na pomerne
turbulentné stavebno - pozemkové Upravy (t.j. budovanie stavieb vo vlastnictve statu bez majetkovo
— pravneho vysporiadania zastavaného pozemku) velké mnoZstvo nezodpovedanych otaznikov a
krivd. Na zmiernenie tychto majetkovych krivd prijal zakonodarca niekolko parcidlnych normativnych
pravnych aktov. K predmetnym pravnym predpisom mozno zaradit izakon ¢&. 66/2009 Z.z. o
niektorych opatreniach pri majetkovoprdvnom usporiadani pozemkov pod stavbami, ktoré presli z
vlastnictva Statu na obce a vyssie Uzemné celky v zneni neskorsSich predpisov (dalej len ,zdkon ¢.
66/2009 Z.z.“). Dany pravny predpis, ako uvadza doévodova sprava, mal za ciel ,(...) usporiadat
doteraz neusporiadané vlastnicke vztahy k pozemkom pod stavbami, ktoré boli delimitované na obce
a vyssie uzemné celky v ramci reformy verejnej spravy.” Predmetom daného ¢lanku je na konkrétnom
pripade z nasej pravnej praxe analyzovat situaciu podielovych spoluvlastnikov pozemkov v pripadoch,
kedy mozZe dochadzat zo strany organu samospravy k uzivaniu danych nehnutelnosti bez akéhokolvek
pravneho titulu, ergo v rozpore so zakonom. Cielom prispevku bude upriamit pozornost Citatelov
primarne na mozné protipravne konanie obci pri uzivani cudzieho majetku, resp. na situacie, ktoré
nie st upravené zakonom ¢. 66/2009 Z.z. a ktoré aj po niekolkych rokoch Gcinnosti tejto pravnej
Upravy vyvolavaju nezodpovedané otazky. S ohladom na vyssSie uvedené, v nasledujicom texte
poukaZeme na protipravne konani obci, ktoré lahkomyselne ignoruju ¢i dokonca vedome porusuju
zdkonom uloZené imperativy. Pozornost upriamime tiez na rozhodovaciu prax najvyssich sudnych
autorit, ako aj na pravnu tedriu, ktoré mozu priniest viac svetla do danej problematiky.

l.
Skutkovy a pravny stav

V predmetnej kauze iSlo o spor medzi fyzickymi osobami, ako podielovymi spoluvlastnikmi
pozemku v katastralnom Uzemi obce asamospravnym orgdnom. Predmetom podielového
spoluvlastnictva bolo vlastnicke pravo k pozemku — 5 hektarovej parcele, z ktorej priblizne 2 hektare
uziva obec, kedZe cez spornl nehnutelnost prechadza verejnd komunikacia v jej vlastnictve. Obec
uzavrela s podielovymi spoluvlastnikmi celkovo dve ndjomné zmluvy, predmetom ktorych bolo
prenechanie dotknutych pozemkov do jej do€asného odplatného uzivania. Co je viak pre uéely tohto
prispevku najpodstatnejsie, v c¢ase nadobudnutia Ucinnosti zdkona ¢. 66/2009 Z.z. mala obec
opravnenie uzivat ¢ast spornych parciel na zaklade ndjomného vztahu, pricom tento vztah bol
dohodnuty na dobu urcitd. V prvej vete § 4 ods. 1 zdkona ¢. 66/2009 Z.z. sa uvadza: ,Ak nemd
vlastnik stavby ku driu ucinnosti tohto zdkona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo,
vznikd vo verejnom zdujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby driom ucinnosti
tohto zdkona v prospech vlastnika stavby prdvo zodpovedajuce vecnému bremenu, ktorého obsahom
je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vrdtane prdva uskutocnit stavbu alebo zmenu stavby, ak
ide o stavbu povolenu podla platnych prdavnych predpisov, ktord presla z vlastnictva Stdtu na obec
alebo vyssi tuzemny celok.“Z citovanej pravnej normy potom vyplyvaju dve situacie:

a) ak mala obec zmluvne dohodnuté ku driu Uéinnosti zakona ¢. 66/2009 Z.z., t.j. 1.7.2009 iné
pravo (ako v naSom pripade), nedoslo k vzniku zakonného vecného bremena;



b) ak nemala obec zmluvne dohodnuté ku driu Géinnosti zdkona ¢. 66/2009 Z.z., t.j. 1.7.2009 iné
pravo, zriadilo sa naopak zdkonné vecné bremeno.

V nasom konkrétnom pripade teda nemohlo dojst k zriadeniu vecného bremena, nakolko bol
medzi podielovymi spoluvlastnikmi a obcou dohodnuty ndjomny vztah na dobu urditd. Kedze dany
najomny vztah bol dohodnuty na dobu uréitd, okamihom jeho uplynutia doSlo k zaniku uZivacieho
prava, v dosledku ¢oho obec, podla status quo uz nema v sucasnosti k dispozicii Ziaden iustus titulus,
ktory by ju opravrioval uZivat sporné parcely. Na strane obce tak dochadza k vzniku bezdévodného
obohatenia spocivajucom v uZivani spornej parcely bez pravneho dovodu (atiez bez primeranej
nahrady). Z dikcie normativneho ustanovenia § 4 ods. 1 zadkona €. 66/2009 Z.z je zrejmé, Ze pravna
norma preferuje prioritne autondmiu vole zmluvnych stran (princip interpretatio in favor
contractus) pred fikciou vzniku vecného bremena ex lege.

Autori tohto prispevku sa domnievaju, Ze neobstoji argumentacia obce, ktora tvrdi, Zze na
zaklade uvedeného zdkona nadobudla k spornej parcele ex lege pravo zodpovedajice vecnému
bremenu. Tvrdenie obce vylucuje skutocnost, Ze vrozhodnom case mala obec preukazatelne k
dispozicii iny uZivaci titul (ndjomny vztah) k pozemku zastavanému stavbou vo svojom vlastnictve.
KedZe zakon ¢&. 66/2009 Z.z. neupravuje vzajomné vztahy medzi stranami po uplynuti dojednaného
uzivacieho titulu, nemohlo ani v predmetnej kauze po zaniku ndjomného vztahu dodatoéne a priori
vzniknut v prospech obce vecné bremeno kzastavanym pozemkom. Sohladom na uvedené
opatovne zdoraziiujeme, Ze samosprava momentalne uziva dané nehnutelnosti bez akéhokolvek
pravneho zdkladu. NavySe tym, Ze obec uzZiva predmetné pozemky bez poskytovania financnej
kompenzacie, nedochadza k zmenseniu jej majetku. AvSak danym konanim zaroven ukracuje
podielovych spoluvlastnikov o plnenie, na ktoré maju ako opravnené osoby legitimny narok.

Odhliadnuc od absencie uZivacieho titulu k predmetnym pozemkom so zretelom na ¢l. 11
ods. 4 Ustavného zékona ¢. 23/1991 Zb. Listina zakladnych prav a slobéd a s ohfadom na €l. 20 ods. 4
Ustavy SR podielovym spoluvlastnikom nepochybne patri finanénad kompenzécia za obmedzenie ich
vlastnickeho prava. Je pritom irelevantnd domneld liberdcia obce spocivajuca v tvrdeni, Ze
nehnutelnosti uZiva Siroka verejnost a obec z nich nema Ziadne vnosy. Taktiez neméze byt na tarchu
spoluvlastnikov, Ze v prospech obce neboli zo Statneho rozpoctu uvolnené Ziadne financné
prostriedky za uUcelom majetkovopravneho vysporiadania pozemkov zastavanych verejnymi
komunikaciami. Osobitne akcentujeme, Ze obec uziva sporné parcely bez poskytovania akejkolvek
finanénej nahrady, pricom podielovi spoluvlastnici si nuteni nedévodne trpiet bezodplatny stav,
v dosledku ¢éoho im ostava len tzv. nuda proprietas (nakolko nemozZu realizovat parcidlne prava
z triady vlastnickych opravneni, a to najma iusutendi et fruend).

Podla druhej vety § 151p ods. 3 zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zdkonnik v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,0Z“) ,,Ak pre zmenu pomerov nemozno spravodlivo trvat na vecnom plneni,
méZe sud rozhodnut, aby sa namiesto vecného plnenia poskytovalo periazné pinenie.”

Sme presvedcCeni, Ze pri obmedzeni vlastnickeho prava je v predmetnom individudlnom
pripade dévodné uvazovat aj o pravidelnych platbach primeranej nahrady za uZivanie dotknutych
nehnutelnosti, ato pocas trvania tohto stavu (totozne: DRGONEC, J.: Ustava Slovenskej republiky.
Komentdr. 3. vydanie. Samorin: Heuréka, 2012, s. 430). Uvedeny nazor verifikuje aj nalez Ustavného
stdu SR zo dfia 16.12.2009, sp. zn. lll. US/237/09, v zmysle ktorého ,,Na rozdiel od vyvlastnenia, kde
moéZe déjst kjednorazovému vyplateniu ndhrady, pri nutenom obmedzeni mozZno uvaZovat
o opakovanych platbdch ,primeranej ndhrady” pocas trvania ntuteného obmedzenia.“Subsididrne
poukazujeme tiez na uznesenie Krajského sudu v Banskej Bystrici zo dna 26.11.2015, sp. zn.
17Co/1007/2014, ktory kreoval nasledovny pravny nazor: ,Ndhradu za nutené obmedzenie
vlastnickeho prdva je mozZné priznat ak opakovane za urcity Casovy usek aZ do usporiadania
vlastnickych vztahov spésobom predpokladanym v § 2 a § 3 zdkona & 66/2009 Z.z.“V tomto kontexte
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poukazujeme tiez na ustanovenie druhej vety § 151p ods. 3 OZ per analogiam, v ktorej normotvorca
pouzil nedokonavé sloveso , poskytovalo” namiesto dokonavého slovesa ,poskytlo“, z coho nesporne
vyplyva periodicita a perzistujuci (nerovnovaziny) proces.

Il.
Zaver

Nezabezpecenim adekvatneho rieSenia spomedzi ziakonodarcom ponukanych legdlnych
konstrukcii, ktoré by umoznili aspon v Ciastocnej miere zmiernit neopravneny zasah do vlastnickych
Struktur podielovych spoluvlastnikov zastavanych pozemkov, dochadza zo strany obce k poruseniu
pravneho stavu de lege lata. Viceversa organy samospravy €asto ponukaju vlastnikom spornych
parciel uzatvorenie najomnych zmldv za znacne nevyhodnych podmienok (obce de facto nutia
vlastnikov prenechat im do uZivania dotknuté parcely za radovo nizsie ndjomné, nez je obvykld cena
parciel obdobnej bonity v porovnatelne] lokacii). Zaroven upriamujeme pozornost aj na skutoc¢nost,
Zze vmnohych pripadoch (tak, ako aj vnami analyzovanej kauze) sa obce aj sohladom na
medzerovitost pravnej Upravy alibisticky vyhybaju svojim povinnostiam iniciovat pozemkové Upravy
a mlcky uzZivaju cudzie nehnutelnosti bez finan¢nej ndhrady, nakolko im nastoleny stav plne vyhovuje.
Osobitne preto upozornujeme, Ze bez naleZitého vyhodnotenia vSetkych okolnosti, ktoré nie su
vlastnikom spornych pozemkov zo strany samospravnych orgdnov Uplne a pravdivo odprezentované,
je do znacnej miery ovplyvnené ich spravanie a nasledné hospodarenie so svojim vlastnym majetkom.
Z toho dévodu odporucame poziadat o kvalifikovanui pravnu pomoc advokata, ktory po vyhodnoteni
vSetkych nuansi tej — ktorej kauzy umoini vlastnikom nehnutelnosti zvolit spravny postup pri
spravodlivom majetkovopravnom usporiadani vlastnickych Struktur vsetkych zainteresovanych
subjektov.



