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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV sudcom JUDr. Michalom KubiSom v pravnej veci zalobcu: O. D., nar.
XX XX XXXX, trvale bytom R. XXXX/X, XXX XX N., zastupeny Advokatska kancelaria SOLICITOR
SK, s.r.o., so sidlom Soltésovej 18, 811 08 Bratislava, ICO: 36 867 683, proti zalovanému: Narodna
dialniéna spolognost, a.s., so sidlom Dubravska cesta 14, 841 04 Bratislava, ICO: 35 919 001, zasttpeny
SOUKENIK - STRPKA, s.r.0. advokatska kancelaria, so sidlom Soltésovej 14, 811 08 Bratislava, ICO: 36
862 711, substituéne JUDr. Ludovitom Havranom, advokatom so sidlom Soltésovej 18, 811 08 Bratislava,
o zaplatenie 337 218,46 eura, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 337 218,46 eura do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

. Zalobca mé voé&i Zalovanému narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zzalobou doruéenou sUdu dfia 12.04.2017 domahal od Zalovaného zaplatenia sumy
337 218,46 eura na tom skutkovom z&klade, Ze Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej
politiky, so sidlom Tomasikova 46, Bratislava (dalej len ,,Okresny Urad Bratislava®“) vydal dia 22.03.2016
rozhodnutie €. OU-BA-P pravoplatné diia 21.04.2016, v zmysle ktorého vyvlastnil nehnutefnosti okrem
iného aj vo vlastnictve a spoluvlastnictve Zzalobcu v prospech Zalovaného nachadzajuce sa v k.u. A. N,
okres N. Il, obec: BA - m.&. A. N., nasledovne:

- parcelu reg. ,E*, €. XXXX/X, orna p6da o vymere 42 994 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 1/2 z celku (novovytvorend parc. reg. ,C“, parc. &. XXXX/
XX o vymere 16 177 m2, z pévodnej parc. ,E* €. XXXX/X),

- parcelu reg. ,E*, €. XXXX, ostatné plochy o vymere 2 334 m2, zapisani na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 5/80 z celku (novovytvorena parc. reg. ,C“, parc. €. XXXX/
XX o vymere 115 m2 a parc. €. XXXX/XX o vymere 36 m2, z pdvodnej parc. ,E* &. XXXX),

- parcelu reg. ,C* & XXXX/XX, orna pdda o vymere 5 033 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 1 z celku (novovytvorena parc. reg. ,C*, parc. & XXXX/
XX o vymere 5 033 m2),

spolu parcely o celkovej vymere 10 614,44 m2 (dalej len ,pozemky*), ¢o zodpoveda vlastnickym a
spoluvlastnickym podielom Zalobcu, a to ako trvaly zaber za hodnotu uréenu znaleckym posudkom
€. 41/2016 vyhotovenym dia 09.03.2016 Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, Stavebnou
fakultou STU, Ustavom sudneho znalectva, Radlinského 11, Bratislava (dalej len ,znalecky posudok
STUY), spolu vo vySke 693 865,94 eura, Comu zodpoveda hodnota pozemkov 65,37 eura/ m2. Okresny
urad Bratislava zacal vyvlasthovacie konanie na zaklade podania Zalovaného oznacené ako ,Rychlostna
cesta R7 Bratislava - Dunajska Luzna k.u. A. N. - navrh na vyvlastnenie nehnutelnosti, pri€om jednou
z vyvlastfiovanych oséb bol Zalobca. Co sa tyka vysky nahrady za vyvlastiiované pozemky Zalobca



nesuhlasil s vy8kou ndhrady za vyvlastnenie, ktora bola uréena znaleckym posudkom ¢&. 8/2015
vyhotovenym spolo¢nostou UEOS - Komercia, a.s., Ruzova dolina 27, Bratislava vo vy$ke 47,77 eura/
m2, preto bol z jeho strany v spravnom konani predlozeny znalecky posudok ¢&. 7/2015 (hodnota
pozemkov bola stanovena vo vySke 92,28 eura/ m2), €. 20/2015 a €. 21/2015 (hodnota pozemkov bola
stanovena vo vyske 98,65 eura/ m2), véetky vypracované Ing. lvanom Carskym, sidnym znalcom, so
sidlom Prikrizi 10, 841 02 Bratislava. Okresny urad Bratislava poZiadal o vypracovanie dalSieho - nového
znaleckého posudku, ktory mal stanovit vSeobecnu hodnotu vyvlastiiovanych pozemkov, ako aj posudit
odlisnost Zalobcom predloZenych znaleckych posudkov. V nadvaznosti na to bol vypracovany znalecky
posudok STU, z ktorého Okresny uUrad Bratislava bez zohladnenia vSetkych relevantnych skuto&nosti
len prevzal cenu nehnutelnosti a vo svojom rozhodnuti konstatoval, Ze urCil cenu vyvlastfiovanych
pozemkoch na 65,37 eura/m2. Zalobca poukézal na to, Ze Okresny urad Bratislava nepostupoval v
sulade s pravnymi predpismi SR a nim prebrata cena zo znaleckého posudku STU nemdze zodpovedat
primeranej nahrade, ako to vyzaduje Ustava SR a dalSie pravne predpisy, ako aj ustalena stdna
prax. Poukazal tiez na to, ze Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Stavebna fakulta STU,
Ustav stdneho znalectva pre Okresny urad Bratislava vypracovavala v priebehu kratkeho obdobia
viacero (min. niekolko desiatok) znaleckych posudkov, pri€¢om ich texty sa napadne podobaju, a to
bez ohlfadu na lokalitu (katastralne Uzemie). NavySe ceny uréené v znaleckom posudku STU su
vypocCitavané rovnako pre jednotlivé katastralne uzemia, bez ohladu na individudlne zhodnotenie
vyvlastfiovanych nehnutelnosti (pristup k pozemkom, ich rozloha, umiestnenie a pod.), dalej z neho
nevyplyva, ako bola cena za vyvlastrfiované pozemky uréena a ¢i zodpoveda trhovej cene nehnutelnosti
tak, ako je to predpokladané vo vyvlastiiovacom zakone a v nalezoch Ustavného sudu ako aj v
rozhodnutiach Najvy3sieho sudu Slovenskej republiky. Mal za to, Ze opierajuc sa o hodnotu pozemkov
stanovenych znaleckymi posudkami nim predlozenymi, mala byt ndhrada za vyvlastnenie nehnutelnosti
nachadzajucich sa v k.U. Podunajské Biskupice, okres Bratislava Il, obec: BA - m.¢. A. N., uréena
nasledovne:

- za novovytvorenu parc. reg. ,C* parc. €. XXXX/XX o vymere 16 177 m2 (z povodnej parc. reg. ,E*
€. XXXX/X) v spoluvlastnickom podiele Zalobcu vo velkosti 1/2 z celku, ktorému zodpoveda vymera 8
088,5 m2 na zaklade znaleckého posudku &. 20/2015 (vypracovanym Ing. Carskym) v hodnote 98,65
eura/ m2 je jeho hodnota 797 930,53 eura (vyvlastnené boli za 65,37 eura/ m2, tzn. v celkovej vySke
528 745,25 eura - rozdiel je vo vySke 269 185,28 eura),

- za novovytvorené parc. reg. ,C*, parc. &. XXXX/XX o vymere 115 m2 a parc. €. XXXX/XX o vymere 36
m2 (z pévodnej parc. reg. ,E*, &. XXXX) , v spoluvlastnickom podiele Zalobcu vo velkosti 5/80 z celku,
ktorému zodpoveda vymera 9,44 m2 na zaklade znaleckého posudku €. 21/2015 (vypracovanym Ing.
Carskym) v hodnote 98,65 eura/ m2 je jeho hodnota 931,25 eura (vyvlastnené boli za 65,37 eura/ m2,
tzn. v celkovej vyske 617,09 eura - rozdiel je vo vySke 314,16 eura),

- za novovytvorenu parc. reg. ,C*, parc. &. XXXX/XX o vymere 5 033 m2 (z pbévodnej parc. reg. ,C*,
€. XXXX/XX), v spoluvlastnickom podiele Zalobcu vo velkosti 1/2 z celku ktorému zodpoveda vymera
2 516,5 m2 na zaklade znaleckého posudku &. 7/2015 (vypracovanym Ing. Carskym) v hodnote 92,28
eura/ m2 je jeho hodnota 232 222,62 eura (vyvlastnené boli za 65,37 eura/ m2, tzn. v celkovej vySke
164.503,61 eura - rozdiel je vo vyske 67 719,01 eura).

Poukazal na to, Ze jeho pozemky boli vyvlastnené ako trvaly zaber za celkovu nahradu 693.865,94
eura, Co nemdze predstavovat primeranu nahradu, ktoru predstavuje suma vo vySke 1.031.084,40
eura. Vzhfadom na uvedené Ziadal, aby sud uloZil Zalovanému povinnost' k doplateniu rozdielu medzi
sumou za vyvlastnenie uvedenou v rozhodnuti (693.865,94 eura) a sumou predloZenou Zalobcom
(1.031.084,40 eura), tzn. k uhrade sumy vo vyske 337.218,46 eura.

2. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe Ziadal Zalobu ako nedévodnd zamietnut. Poukéazal na to, Ze ak sa
nahrada za vyvlastiiovanu nehnutefnost poskytuje v peniazoch, uréuje sa jej primeranost v sulade s ust.
§ 111 ods. 2 Stavebného zakona. Podkladom pre uréenie nahrady za vyvlastnenie je vSeobecna hodnota
pozemku alebo stavby alebo prava zodpovedajuceho vecnému bremenu uréena znaleckym posudkom
podla osobitného predpisu, a to podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.
492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Mal za to, Ze
Okresny urad Bratislava dostato€ne popisal a uviedol, na zaklade akej uvahy dospel k uréeniu vysky
nahrady za vyvlastnenie a z akych skuto€nosti vychadzal pri uréeni tejto vysky, riadne sa vysporiadal
so vetkymi relevantnymi namietkami Zalobcu. Nakolko nedoslo ku konsenzu v otadzke vysky nahrady,
Okresny urad Bratislava legitimne zvolil postup v zmysle ust. § 8 ods. 3 zak. & 129/1996 Z. z. o
niektorych opatreniach na urychlenie pripravy vystavby dialnic a ciest pre motorové vozidla v platnom
zneni, ked s poziadavkou na vysSiu nahradu za vyvlastnenie odkazal vyvlastneného bez preruSenia
konania na sud. Zalovany uviedol, Ze nie je v pravomoci okresného Uradu upravovat alebo dopodrobna



analyzovat zavery znaleckého posudku. S otazkou primeranosti nahrady sa musi vysporiadat’ vyhradne
znalec, nakolko jedine tento subjekt je opravneny a odborne spésobily vycislit' jej vySku. Okresny urad
Bratislava preto nebol povinny zohladfiovat rozne faktory pri uréeni ceny za vyvlastnenie tak, ako tvrdi
Zalobca. Zalovany mal za to, Ze znalecky posudok STU, na zaklade ktorého spravny organ urgil vy$ku
nahrady, je dostatoCnym, zdkonnym a relevantnym podkladom pre urCenie primeranosti nahrady. Ani
Zalovanému, ani spravnym organom neprinalezi spochybriovat obsah znaleckého posudku, nakolko
Uvahy znalca obsiahnuté v znaleckom posudku zodpovedaju zasadam logiky, a teda znalecky posudok
je v plnom rozsahu preskumatelny. Na zaklade uvedeného priznanu nahradu za vyvlastnenie vo vyske
693.865,94 eura povazoval za adekvatnu, primerand, riadne vycCislenu a spravne odévodnenu, Okresny
urad Bratislava vychadzal zo spolahlivo zisteného stavu veci, zistil presne a Uplne skutoény stav veci,
¢im doSlo k spravnemu ur€eniu nahrady, nakolko Okresny urad Bratislava vychadzal zo znaleckého
posudku, ktory je riadne odévodneny, preskumatelny a zodpoveda zasadam logiky.

3. Zalobca poukazal na to, Ze pri inétitate vyvlastnenia (v ktorom je irelevantna véla vlastnika) sa jedna
o nendavratné a trvalé odnatie vlastnictva k veci, t.j. nie je mozné naf hfadiet ako na stav, ked' sa vlastnik
na zaklade vlastnej dobrovolnej vole rozhodne k predaju nehnutelnosti, ktora sa navy3e za urcitych
okolnosti opat moze stat jeho vlastnictvom. Pri vyvlastneni ide o nezvratny stav. Tato skuto€nost sa sice
neda znaleckym posudkom ohodnotit, avSak je okolnostou, ktora nema a neméze byt opominana. Je
zrejmé, Ze koeficient ,nasilného“ odfiatia neexistuje, je vSak na mieste, aby sa z moralneho hladiska, ako
aj z hladiska dobrych mravov naf prihliadalo. Vyvlastnenie je zasahom do vlastnickych prav majitefov
pbdy, ktory v dbésledku vystavby o svoje pozemky navzdy pridu bez toho, aby mohli mat na takéto
rozhodnutie akykolvek vplyv. Je to relevantny zasah nielen do majetkovej, ale velakrat aj do psychicke;j
sféry vyvlastfiovaného. Preto vyvlastnenie ma byt realizované tak, aby v ¢o najva¢sej miere eliminoval
dopad na vyvlastfiovanu osobu, a to aj prostrednictvom ceny za vyvlastriovanu vec.

4. Zalovany mal za to, Zze Zzalobcom pozadovany narok v podobe uplatnenia dalieho ,koeficientu za
nasilné odnatie” je nedévodny a nema oporu vo vSeobecne zavaznych pravnych predpisoch. Poukazal
pritom na § 111 ods. 2 zak. & 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v platnom zneni a § 8 ods. 3 zak. & 129/1996 Z. z. o niektorych opatreniach na urychlenie
pripravy vystavby dialnic a ciest pre motorové vozidla, z ktorych je zrejmé, Ze nahrada za vyvlasthovanu
nehnutefnost a jej primeranost sa stanovuje len podfa trhovej ceny ur€enej znaleckym posudkom.
Urcenie tejto trhovej ceny sa vykonava striktne podfa ustanoveni vyhlasky MS SR &. 490/2004 Z. z.
ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov. Vyhlaska vSak nerata s navy3enim ceny, ktoré ma byt odévodnené
nasilnym odfatim a spravodlivostou navySenia z pohfadu moralneho hfadiska a dobrych mravov. S
takymto navySenim nerata ani Stavebny zdkon a iné prisludné pravne predpisy.

5. Zalobca poukazal na to, Ze spravny organ je sice viazany hodnotou uvedenou v znaleckom posudku,
ale toto nemdze viazat' v rozhodovani samotny sud. Sud je tym subjektom, ktory je opravneny k tomu,
aby zohladhoval jednotlivé pripady a okolnosti vstupujuce do vyvlastnenia a teda aby zohladnil napr.
aj dobré mravy, dévody vyvlastnenia, u€el vyvlastnenia a pod. V pravnom State musi existovat moznost
(organ), ktory takého nutené zasahy zohladni. Zalobca dalej poukazal na personéine prepojenie
spoloénosti UEOS- Komercia, a.s. a STU, a to dvomi osobami nachadzajlcimi sa tak v organoch
spoloénosti UEOS- Komercia, a.s. ako aj na STU. Jednou osobou je doc. Ing. Michal Bozik, PhD., ktory
je zarovefi zamestnancom STU (pdsobi na katedre technickych stavieb) a tiez Ing. Vladimir Lenko
- externy pracovnik STU. Poukazal tiez na to, Ze znalecky posudok vypracovany STU, je podpisany
Doc. Ing. Zora Petrakova, PhD., ktora je v zozname vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR vedend
ako znalec v odbore - stavebnictvo - odhad hodnoty stavebnych prac (znalec pre potreby ocefovania
nehnutelnosti by mal byt z odboru a odvetvia ,odhad hodnoty nehnutelnosti). Preto mal za to, Ze
znalecky posudok STU nie je spésobilym k ohodnoteniu vyvlastnenych nehnutelnosti.

6. Zalovany uviedol, Ze aplikacia korektivu dobrych mravov a moralnych hladisk na uréenie nahrady
predstavuje abstraktnu a nemeratefnu zlozku, ktora nemaoze byt uplatfiovana v ramci tohto Specifického
konania. Nie je zrejmé, akym vypoc¢tom by Zalobca (resp. sud) aplikoval dobré mravy a moralne hfadiské
na ohodnotenie tej-ktorej parcely. Aby sud mohol konat’ v zmysle predstavy Zalobcu, je potrebné prijat
novelu prislusnych vieobecne zavaznych predpisov, ktora by presne a urito definovala, aké penazné
plnenie (t.j. z akych zloZiek a akou formou sa ma vy¢islit) je sud opravneny Zalobcovi priznat ako
.satisfakciu“ navySe k nahrade za vyvlastnenie uréenej znaleckym posudkom, a to v pripade vyvlastnenia



nehnutelnosti s urditymi osobitymi vlastnostami oznaovanymi Zalobcom. Ziadny véeobecne zavazny
pravny predpis v8ak v su€asnosti vyslovne nesplnomociiuje a neopraviiuje sud, aby rozhodoval o
vysSke nahrady za vyvlastnenie na zaklade inej metodiky neZ spravny organ konajuci o vyvlastneni.
K personalnym prepojeniam spominanym Zalobcom uviedol, Ze z verejne dostupnych informacii je
zrejmé, Ze Doc. Ing. Michal Bozik, PhD. a Ing. Vladimir Lenko (ako ¢lenovia dozornej rady spolognosti
UEOS - Komercia, a.s.) s zaroven aj spolupracovnikmi Slovenskej technickej univerzity v Bratislave.
Uvedend skutoCnost v8ak automaticky sama osebe nemdze zakladat a odévodriovat Zalobcove obavy
a podozrenia o (ne)objektivnosti znaleckého posudku STU. NavySe, tieto osoby neboli ani rieSitefmi
znaleckého posudku. Hoci je za Slovensku technicku univerzitu v Bratislave (ako znalecky ustav) v
znaleckej doloZke podpisana Doc. Ing. Zora Petrdkova, PhD. spolu s Prof. Ing. Stanislavom Uné&ikom,
PhD., znalecky posudok vypracovali jeho rieSitelia: Ing. Silvia GreguSova PhD. (aktivny vykon &innosti
od 27. 11. 2007), Ing. Jan Karel PhD. (aktivny vykon &innosti od 22. 10. 2012) a Ing. Zuzana Jurigova
(aktivny vykon c&innosti od 4. 5. 2007). V3etci rieSitelia su evidovani v zozname znalcov v odbore:
Stavebnictvo, odvetvie: Odhad hodnoty nehnutefnosti, ¢o ich celkom zrejme kvalifikuje a opravriuje
vypracovat znalecky posudok na prisludny ucel.

7. Zalobca poukéazal na znalecky posudok Ing. Petra Villanta &. 140/2017, ktory si nechal vypracovat
podla § 209 C.s.p., a ktory potvrdzuje opravnenost poZzadovanej sumy ako primeranej nahrady. Poukazal
tiez na dal$iu osobu, ktora tvori priame personalne prepojenie medzi UEOS - Komercia, a.s. a STU,
ktora vypracovala znalecky posudok, ktory bol podkladom pre urenia nahrady za vyvlastnenie. Touto
osobou je Doc. Ing. Zora Petrakova, PhD., ktord ako osoba zodpovedna za vykon znaleckej €innosti
podpisovala znalecky posudok STU. V zmysle Uplného vypisu obchodnej spolo¢nosti z obchodného
registra vyplyva, Ze Doc. Ing. Zora Petrakova, PhD. bola do 27.09.2012 priamo ¢lenom predstavenstva
spoloénosti UEOS - Komercia, a.s. a aktudlne je zamestnancom Slovenskej technickej univerzity. Dalej
uviedol, Ze osoba, ktora je za rieSitela uvedend v znaleckom posudku STU, je Ing. Martina Jurigova,
ktora je na doktorandskom $tudiu na STU v oblasti teérii a konstrukcii pozemnych stavieb a je odbornou
asistentkou Doc. Ing. Zora Petrakovej, PhD. a nie je evidovana ako znalec znaleckého ustavu STU ani
ako znalec vo vSeobecnosti. V dalSom poukazal na viaceré pochybenia v znaleckom posudku STU, a to:
- na str. 24 znaleckého posudku je uvedené, Ze: ,Pri hodnotni pozemkov uréenych pre liniova stavbu (v
prevaznej miere pozemky mimo ZUO druhu orna p6da, Trvalé travnaté porasty) je potrebné si uvedomit,
Ze zmena spdsobu ich buduceho vyuZitia je uz zohfadnena aj v pouzitej vychodiskovej hodnote pozemku
a v pristupe k ich ohodnoteniu ako stavebnych pozemkov®. S uvedenym nazorom Zalobca nesuhlasil,
ked poukéazal na to, Ze vyvlastnené pozemky boli zahrnuté do uzemného planu hl. m SR Bratislava
uz od r. 2007, a to na liniovu stavbu. Preto argument o tom, Ze nebolo mozné pouzit povySujuci faktor,
lebo vSetky pripadné povySujuce faktory boli zohladnené vo vychodiskovej hodnote neobstoji, kedZe
tento stav trva od r. 2007,

- na str. 13 ako aj na str. 15 znalecky posudok nespravne uvadza skuto€nost, Ze vyvlastriované pozemky
sa nachadzaju ,...mimo zastavaného uzemia m.&. Podunajsku Biskupice, ¢o sa nezaklada na pravde.
Znalci STU pravdepodobne bez akéhokolvek posudenia prebrali evidenénu informaciu z vypisu LV, kde
sa uvadza, Zze pozemok je mimo zastavaného Uzemia obce, a nedostato&ne preskumali skutkovy stav,
kedZe v sulade s uvedenym zakonnym znenim vyvlastnené pozemky spadaju pod zastavané uzemie
obce,

- na str. 16 znaleckého posudku je uvedené, Ze ,predmet posudenia sa nachadza rozptyleny v dotknutom
Uuzemi, pristup je mozny len cez polné cesty a okolité cudzie pozemky.“ Tato rozptylenost a zla
pristupnost’ v8ak vznikla iba a jedine v dosledku konania Zalovaného, ktory svojimi zasahmi rozdrobil
pbévodne celistvé uzemia. Prikladom tohto tvrdenia a aj dalSim faktorom, ktory by sud mohol v ramci
rozhodovania o navySeni nahrady zohladhovat, je skuto&nost, ktora nastala po vyvlastneni pozemkov
6284/61 vo vztahu k zostatkovym parcelam, ktoré zostali vo vlastnictve Zalobcu. Pévodny pozemok
tvoril unikatne celistvé uzemie, ktoré svojim tvarom, rozlohou a poziciou vytvaralo mimoriadne vyhodné
podmienky pre realizaciu podnikatelskych zamerov. V dbsledku vyvlastnenia nastala skuto&nost
rozdrobenia na viac nez 24 Ciastkovych parciel pozemku, v désledku €oho nastalo jeho také rozdrobenie,
ktoré spb6sobuje nemoznost jeho uzivania a doSlo k absolutnemu naruseniu tohto pévodne celistvého
uzemia. Vdaka roz&lenenia nastala situacia, Ze Zalobcovi nie je umoZneny vstup, resp. neexistuje pristup
na ostatné - zostatkové parcely. NavySe tieto zostatkové parcely spadaju aj do tzv. ochranného pasma
dialnic, ¢o je dalsim obmedzenim moZnosti vyuZivania pozemku. Obdobne sa to stalo aj pri parc. €.
XXXX/XX -2, ktord mala idealny tvar, rozlohu, pristup a viedla k nej spevnena cesta, ktora vSak bola
rozseknuta vyvlastnenim na dve €asti bez moznosti pristupu,



- na str. 13 znaleckého posudku je uvedené, Ze pozemky susedia so Strkoviiou A-Z Stav, s.r.o., €o sa
nezaklada na pravde, kedZe tato Strkovia sa nachadza az takmer 2 km od umiestenia pozemkov.
Zalobca poukézal tieZz na rozdielny pristup rovnakych riesitelov znaleckych posudkov STU, ked
pri vyuziti povySujuceho faktora v niektorych pripadoch uviedli, Ze sa vObec nevyskytuje (napr.
znalecky posudok STU &. 39/2016 str. 9 alebo str. 10), av8ak v inych znaleckych posudkoch vyslovene
uvadzaju, ze samotnym dovodom pre vyuzitie povysujuceho faktora je skuto€nost existencie tzemného
rozhodnutia na umiestnenie stavby (napr. Znalecky posudok STU ¢&. 41/2016, str. 16, alebo €. 20/2016
str. 12, a iné, v ktorych STU méa dévod pre pouzitie povy$ujuceho faktora). Dalej Zalobca poukéazal
na to, Ze vo Vajnoroch bola znaleckymi posudkami stanovené cena vo vySke 84,94 eur/ m2, v lvanke
pri Dunaiji 66,80 eur/ m2, vo Sviatom Jure vo vyske 72,59 eur/ m2 a v Kosiciach-Saci 68,70 eur/ m2,
UEOS - Komercia, a.s. a nasledne aj v znaleckych posudkoch STU sa tykala vzdy nehnutelfnosti v
k.u. Podunajské Biskupice v porovnani s inym rovnocennymi nehnutefnostami v inych lokalitdch okresu
Bratislava, €o mohlo byt sp6sobené tym, Ze prave k.u. Podunajské Biskupice predstavuju najvacsi zaber
samotnej stavby. Co sa tyka viacerych koeficientov uviedol, Ze je zarazajlce, Ze pri jednej z najmensich
mestskych &asti Bratislavy - Vajnory (STU 21/2016), s po¢tom obyvatelov 5356 obyvatelov, samotna
STU pouzila koeficient vSeobecnej situacie 1,3 a koeficient povySujucich faktorov 1,35, vo Svatom
Jure (mimo Bratislavy) - STU 17/2016 s rovhakym odévodnenim ,5. centrd miest od 10.000 do 50.000
obyvatelov, obytné €asti miest nad 50.000 obyvatelov, oblasti vilovych domov ... a dblezitych centrach
turistického ruchu...“ pouzila koeficient vSeobecnej situacie 1,25 a koeficient povySujucich faktorov 1,8,
v lvanke pri Dunaji pouzila koeficient vSeobecnej situacie 1,05 a koeficient povysujucich faktorov 1,10, v
Podunajskych Biskupiciach pouzila koeficient vdeobecnej situacie 1,0 a koeficient povysujucich faktorov
1,10. Je teda zrejmé, Ze STU nekonzistentne posudzuje rovnocenné pozemky a uréuju cenu podla
neznamych postupov. Odli$ny nazor na hodnotu pozemkov stanoveny tak v znaleckom posudku UEOS
-Komercia ako aj v znaleckom posudku STU mali aj dal$i znalci - Ing. arch. Anna Zajkova, ktora
vypracovala ZP &. 160/2015, €o vyplyva z obsahu znaleckého posudku STU str. 21, ako aj Ing. Milan
Priehradny, ktory vypracoval ZP &. 49/2015, priCom nimi stanovené ceny za pozemky su vo vyske 92,93
eura/ m2, resp. 92,28 eura/ m2.

8. Zalovany uviedol, Ze s poukazom na osobu Zalobcu, je aplikacia takych zloZiek nahrady ako st dobré
mravy a moralne hfadisko vyvlastnenia absolutne vylu¢ena, o preukazuju verejne zname a dostupné
informacie, ktoré poukazuju na skuto&nost, Ze Zalobca vedel kadial povedie dialnica a systematicky
vykupoval pozemky v tejto lokalite od 0sdb, ktoré o projekte vystavby dialnice nemali vedomost. Zalobca
preto celkom zrejme neméa k pozemkom ziadny emocionalny a osobny vztah a vykupoval ich vedome
len za u€elom dosiahnutia zisku. TaktieZ sa jedna o Zalobcovo podnikatelské riziko, Ze musel pocitat
s tym, Ze Zalovany nevykupi, resp. nevyvlastni v8etky parcely Zalobcu v plnom rozsahu, ktoré v danej
lokalite vykupil. Pokial' ide o cenové udaje spominané zalobcom uviedol, Ze kazdy znalecky posudok
je vypracuvany individualne, aby ¢o mozno najpresnejSie ohodnotil tu - ktoru parcelu. Navy3e, kazda
parcela je osobita, pricom mbze mat celkom iné charakteristické vlastnosti, nez ina posudzovana parcela
v rovnakom katastralnom uzemi. Uvedené odliSnosti sa nasledne musia odzrkadlit’ aj na inych vstupnych
hodnotéach, ako aj na hodnotach poc¢etnych koeficientov, ktoré je potrebné pouzit na vy€islenie prislusne;j
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

9. Zalobca odmietol, Ze by v suvislosti s nadobidanim pozemkov konal nezakonnym spdsobom.
Poukézal na to, Ze ide o Cinnost' suvisiacu s jeho podnikatelskymi aktivitami. Okrem toho, svoj narok
neopiera o dobré mravy a iné osobitosti, ale vyluéne o trhovi hodnotu pozemkov uréenych v znaleckych
posudkoch predloZenych vo vyvlastiiovacom konani. V dalSich podaniach Zalobca poukazal na kiipne
zmluvy, na zaklade ktorych Zalovany odkupil od tretich osdb parcely, ktoré su v bezprostrednej blizkosti
s parcelami v k.U. Podunajské Biskupice, ktoré mu boli vyvlastnené (ide o parcely ktorych spravodlivej
nahrady sa Zalobca v tomto konani domaha), priCom kupna cena, ktoru Zalovany za tieto pozemky
uhradil tretim osoba nebola vo vyske 57,32 eura/ m2, ktora bola Zalovanym ponuknuta Zalobcovi, ale
Zalovany uhradil tretim osobam kupnu cenu vo vySke 102,20 eura/ m2. Jedna sa pritom o pozemky
v rovnakej kvalite a charakterizacie. Dalej Zalobca poukéazal na to, Zze Zalovany odkupil pozemky pod
liniova stavbu od tretich os6b v obvode Bratislava |l za sumu 186,42 eura/ m2 a za sumu vo vySke 131,92
eura/ m2, priom tieto pozemky sa navySe nachadzaju aj v ochrannom pasme elektroenergetickych
zariadeni, dalej za sumu 99,78 eura/ m2, za sumu 98,95 eura/ m2 a za sumu 89,05 eura/ m2.



10. Zalovany poukéazal na to, Ze Zalobcom spominana cena pozemku 186,42 eura/ m2 sa tyka
pozemku v katastralnom uzemi Nivy (m. €. Ruzinov) s Uplne inou charakteristikou, nez maju vyvlastnené
pozemky Zalobcu posudzované v tomto sudnom spore. V danom pripade boli predmetom prevodu a
ohodnocovania Specifické pozemky v spojeni s prevadzkovou budovou, drevenou budovou (zostava
UNIMO), drobnymi stavbami a vonkaj$imi Gpravami. Ulohou znalca bolo teda stanovenie véeobecne;
hodnoty nehnutelnosti ur€enych na demolacie stavebnych objektov SO XXX-XX (prevadzkova budova)
a SO XXX-XX (zostava UNIMO), vratane prisluSenstva, v k.U. Nivy pre uCely majetkovopravneho
vysporiadania stavby Rychlostna cesta R7 N. Ketelec - Bratislava A.. Uviedol tiez, Ze kipne zmluvy
s jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemkov 85,18 eur/m2, na ktoré poukazal Zalobca, uzatvaralo
predoslé vedenie Zalovaného, pricom aktualne vedenie Zalovaného sa nevie vyjadrit k osobitostiam
tohto prevodu.

11. Zalobca napokon poukézal na to, Ze nahradou za vyvlastnenie sa méa zabezpegit, aby boli majetkové
pomery vyvlastfiovaného po vyvlastneni rovnaké, ako pred nim. Zalovany svojim konanim zohladrujlc
vyluéne jeho zaujmy roztriestil pdvodne unikatnu nehnutelnost’ (na ktorej mal Zalobca spoluvlastnicke
podiely, doplatenia nahrady ktorej sa Zalobou domaha) ktora svojim tvarom (cca 550 m x 400 m) a
poziciou vytvarala mimoriadne vyhodné podmienky pre realizaciu podnikatel'skych zamerov. V désledku
konania Zalovaného doslo k rozparcelovaniu tejto jedineCnej parcely az na 28 neforemnych a
nepravidelnych parciel, priCom Zalovany si vybral na vyvlastnenie len jej hodiace sa Casti. Vdaka
roz€leneniu pozemku nastala situacia, Ze Zzalobcovi nie je umozneny vstup, resp. iba za neprimeranych
tazkosti na zostatkové parcely. NavySe tieto zvySkové €asti pozemku spadaju aj do tzv. ochranného
pasma dialnic, €o je len dalSim obmedzenim mozZnosti hospodarneho vyuzitia. Pévodny pozemok mal
pristup z asfaltovej €asti, v jeho ekonomickom dosahu su umiestnené aj inZinierske siete. Rozdelenim
tejto jedineénej parcely v8ak doslo k tomu, Ze v obsahu ZP UEOS - Komercia, a.s. ako aj znaleckom
posudku STU bolo umoZnené znalcom skons$tatovat, Ze pozemky su nepravidelného tvaru, bez moznosti
pristupu po komunikécii a pod. Bolo v8ak povinnostou znalcov pristupovat k oceneniu pozemku tak, aby
sa zohladnila jej povodna unikatnost, jej tvar, rozloha, umiestnenie, pristupu z komunikacie, napojenia
na inzinierske siete a pod..

12. Na pojednavani konanom dna 28.06.2018 sud vypocul znalkyriu Ing. Silviu GreguSovu, PhD. ako
jednu z rieSiteliek znaleckého posudku STU &. 41/2016, ktoru navrhol vypoc€ut’ Zalovany k metodike
a spbsobu vydislenia vSeobecnej hodnoty ocefiovanych pozemkov, pricom tato vo svojej vypovedi
uviedla, Ze stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je mozné v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004
Z.z. pril. €. 3 tromi metédami, a to metédou polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
vynosovou metdédou. Vzhladom ku skutonosti, Ze posledné dve menované metddy nebolo mozné
pouzit, bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie. K jednotkovej vSeobecnej hodnote pozemkov sa
dospelo objektivizaciou jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku pre Bratislavu vo vyske 66,39
eura/m2. Objektivizacia prebiehala za pouzitia objektivizagnych koeficientov, koeficient vSeobecnej
situacie bol zvoleny z kategérie 5 - pofnohospodarske oblasti nad 5000 obyvatelov s hodnotu 1,3;
koeficient intenzity vyuZitia bol stanoveny z kategérie 1 s hodnotou 0,9; koeficient dopravnych vztahov
bol stanoveny z kategérie 2 s hodnotou 0,85; koeficient obchodnej a priemyselnej polohy bol stanoveny
z kategdrie 5 - polnohospodarska poloha s hodnotu 0,9; koeficient technickej infradtruktiry pozemku bol
stanoveny pre kategériu 2 s hodnotou 1,0; koeficient povySujucich faktorov bol stanoveny z kategoérie
2 s hodnotou 1,1 a koeficient redukujucich faktorov pre kategériu 1 - nevyskytuje sa s hodnotou 1.
Nasledne sa dospelo k jednotkovej hodnote pozemku vo vyske 65,37 eura/ m2. Co sa tyka znaleckého
posudku ¢&. 7, &. 20 a &. 21/2015 Ing. Carskeho, &. 8/2015 UEOS Komercia, &. 160/2015 Ing. Arch.
Zajkovej a €. 49/2015 Ing. Priehradnika uviedla, Ze rozdielnosti znalcami stanovenej vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti vyplyvaju z rozdielneho pohladu znalcov na nehnutelnosti, priom do ohodnotenia
vstupuje aj fakt, ze s tymto typom pozemkov sa na trhu beZzne neobchoduje. Znalecké posudky vyssie
uvedenych znalcov boli vypracované v prvej polovici leta 2015, znalecky posudok STU bol vypracovany
od 12/2015 a nasledne v prvom Stvrtroku 2016. AZ neskdr prebehli Skolenia, konferencie, seminare
a rozne odborné fora, na ktorych sa rieSila problematika ohodnocovania pozemkov pre liniové stavby,
takze znalci ohodnocovali tak, ako vedeli. Vyhlaska pripusta pouzitie koeficienta povySujucich faktorov
v intervale 1,1 az 3,0, av8ak pouzitie koeficientu v blizko hornej hranice intervalu je pre tento typ
nehnutelnosti absolutne nevhodné. K fotodokumentacii pouzitej v znaleckom posudku STU uviedla, Ze
bola vyhotovena v ramci obhliadky uzemia dfia 16.12.2015, v danom katastralnom uzemi rieSili viacero
znaleckych posudkov, takze vykonavanie opatovnej ohliadky uzemia povazovali za nehospodarne. V
zmysle vyhlasky fotodokumentacia nie je povinnou prilohou k znaleckému posudku, fotodokumentécia



zachytava Uzemie ako celok, pri obrovskom mnozZstve parciel, ktoré ohodnocovali, nie je mozné reélne
odfotit' kazdu parcelu, kedZe parcely nie su v teréne zretelné, jednalo sa v podstate o velké pole.
Uviedla, Ze to nemalo ziadny vplyv na zaver znaleckého posudku. Uviedla tiez, Ze pozemky ohodnocovali
skupinovo po jednotlivych skupinovych Gzemiach, pricom Podunajské N. rozdelili na dve zény. K
moznosti Ing. Martiny Jurigovej participovat na vypracovani znaleckého posudku STU uviedla, Ze
Ing. Jurigova je zamestnana v znaleckom ustave STU a zatial nie je zapisand v zozname znalcoyv,
v roku 2015 bola Studentkou Specializovaného vzdelavania v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad
hodnoty nehnutefnosti, je akymsi koncipientom, ktory vykonava pomocné prace na znaleckom posudku
ako administrativne prace, napr. zabezpelovanie listov vlastnictva z katastralneho portalu, tlaé map,
skenovanie dokumentov, kompletizaciu znaleckého posudku do jedného PDF suboru po ukon&eni prac
na znaleckom posudku. Menovana nezasahovala do ohodnotenia pozemkov. RieSitelmi znaleckého
posudku su znalci pésobiaci v STU, ktori su experti v danej problematike, Ziadny predpis nezakazuje, aby
rieSitefom znaleckého posudku bol aj neznalec, avSak znalecky posudok nesmie byt podpisany rieSitemi
posudku, ale osobou zodpovednou za vykon znaleckej €innosti v danom odbore a Statutarom znaleckého
ustavu. Na otazku pravnej zastupkyne zalobcu, &i existencia Uzemného rozhodnutia méze byt rozdelena
do viacerych koeficientov, uviedla, Ze to je mozné, vyhladka to umozriuje, poskytuje to znalcovi vofné
ruky pri ohodnoteni nehnutefnosti. Znalec mé vychadzat z vychodiskovych hodnét pre Bratislavu, ktora
je 66,39 eura/m2 a nasledne tuto cenu objektivizuje smerom nahor alebo nadol s pouzitim dalSich
koeficientov. Na otazku pravnej zastupkyne Zalobcu, &i povaZzuje povysujuci faktor pouzity p. Carskym
vo vyske 1,30 resp. 1,27 za nesplifiajuci odporuéanie vyplyvajice zo Zbornika prednasok zo seminara
k vyhlaske &. 492/2004 Z.z. vydaného Zilinskou univerzitou, uviedla, Ze nie, nepovazuje. Zbornik nema
zavazny charakter, ale vzhfadom k tomu Ze ho vydalo Metodické rezortné centrum MS SR v oblasti
znaleckej &innosti, ktorym je Zilinska univerzita, znalci sa nim riadia. Na otazku pravnej zastupkyne
Zalobcu, &i je pouzitie iného povySujuceho faktora nez vyuZzilo STU chybou, uviedla, Ze nie, je to na
tom znalcovi, €i sa pod taky znalecky posudok podpiSe, ale pouzitie vySSie faktora resp. blizko hornej
hranice intervalu mbze spbsobit nadhodnotenie pozemku na m2. Na otazku pravnej zastupkyne Zalobcu,
pre¢o sa v ZP STU na jednom mieste piSe, Ze realithé ponuky nie su spolahlivym porovnavatefnym
podkladom pre urenie ceny nehnutelnosti, avSak na str. 16 uz sa uvadza, Ze sa cena urCovala aj s
ohladom na pohyb na realithom trhu, uviedla, Ze znalci si pri vypracovani posudku robia predbeznu
analyzu ponukovych cien pozemkov v danej lokalite aj pre iny uc€el vyuZitia, pretoZze ceny pozemkov
pod cestami tvoria isté percento z ceny pozemkov pre tento Uc€el vyuzitia. Preto pri ohodnoteni pozemku
prihliadali aj na vSeobecny pohyb na trhu s nehnutefnostami v danom uzemi. K podpisovaniu Doc.
Petrakovej pod ZP STU uviedla, Ze znalecky ukon znaleckého ustavu musi v zmysle zakona podpisovat
osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti v danom odbore, v tomto pripade sa jednalo o odbor
stavebnictvo, pricom Doc. Petrakova je znalcom v odbore stavebnictvo.

13. Zalobca poukéazal na to, Ze znalkynia nevysvetlila, pre¢o pouzitie koeficienta povysuijucich faktorov
v blizkosti hornej hranici intervalu pre tento typ nehnutelnosti nie je vhodny. Pritom legislativa takéto
vyuZitie znalcom vyslovne umoziuje a jeho vyuZitie je vZdy na odbornom zvazeni znalca. K pouZitej
fotodokumentacii Zalobca uviedol, Ze hoci nemusi byt prilohou znaleckého posudku, ak uz je jeho
sucCastou, nesmie byt zavadzajuca, tak ako tomu je v tomto pripade. Pouzité fotografie sa netykaju
ocefiovanych parciel, je preto otdzne, ako a &i bola spravena obhliadka miesta, ¢i sa relevantne skumal
skutkovy stav, moznosti napojenia na infrastruktiru, moznosti objektivneho stanovenia povySujucich a
redukujucich faktorov a pod. Tiez uviedol, Ze rieSiteflom posudku mézu byt iba znalci. Poukazal na to,
Ze vychodiskova cena je pevne stanovena vyhlaSkou MS SR &. 492/2004, t.j. tato vychodiskova cena
je cenou zakladnou a nezohladrfiujucou Ziadne faktory. Kazdy jeden znalec (aj STU) vychadzal z tejto
zakladnej ceny 66,39 eura/ m2, v ktorej nie je a nebola zohladnené Ziadna skutoénost, teda ani zmena
u€elu vyuzitia. Preto nie je mozné brat’ zretel na opakované vyjadrenia rieSitelov STU v ich znaleckych
posudkoch o tom, Ze povySujuci koeficient nemal byt pouZity v hornej hranici, nakofko zmena ucelu
vyuZitia je zohfadnena vo vychodiskovej cene. Napokon poukazal na to, Ze v znaleckom posudku STU &.
39/2016 sa oceriovala okrem iného aj parc. &. XXXX/XX, pri€om pre danu parcelu nebola pouZzita Ziadna
hladina povySujuceho koeficienta, t.j. bolo uvedené 1,0 z dévodu, Ze ,povySujuci faktor sa nevyskytuje®.
Znaleckym posudkom STU €. 35/2016 sa okrem iného oceriovali parc. €. XXXX/XXX a XXXX/XXX, medzi
ktorymi je umiestnena parc. &. XXXX/XX, a pri tychto parcelach bol uz vyuzity povysujuci faktor 1,3, a
to z dévodu ,existencie Uzemného rozhodnutia ako aj z dévodu existencie projektovej pripravy“. VSetky
tieto tri parcely su v celosti zasiahnuté vystavbou liniovej stavby. Pouzitie povySujuceho koeficienta zo
strany STU je tak absolutne nelogické, nejasné, nezrozumitelné. K podpisovaniu Doc. Ing. Petrakovej
na znaleckom posudku STU uviedol, Ze z verejne dostupnych informécii nie je preukazané, Ze by



bola v rozhodnom obdobi podpisovania znaleckych posudkov STU spoloCnikom, &lenom, Statnym
zamestnancom, Statutarnym organom alebo ¢lenom jeho Statutarneho organu pravnickej osoby, ¢o s
poukazom na zakon €. 382/2004 Z.z., § 6 ods. 1 pism. ¢/, mala byt. Napokon uviedol, Ze disponuje dalSim
znaleckym posudkom €. 75/2018 vypracovanom Ing. Grexovou, ktorym doslo k ohodnoteniu pozemkov
vo vySke 91,14 eura/m2, pricom ide o pozemky, ktoré sa nachadzaju bezprostredne v blizkosti jeho
vyvlastnenych pozemkov, kedZe tieto pozemky pdvodne tvorili jednu celistvu parcelu.

14. Zalovany v nadvéznosti na to navrhol, aby std nariadil znalecké dokazovanie Ustavom sudneho
inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, nakolko mal za to, Ze s poukazom na po&etnost znaleckych
posudkov predloZzenych v ramci konania a odbornu zlozitost hodnotenia zaverov tychto znaleckych
posudkov, ako aj s poukazom na zavery tychto znaleckych posudkov, ktoré si znane odporuju a aj
s poukazom na hodnotu sporu sa jedna o obzvlast zavazny pripad vyZadujuci si osobitné vedecké a
odborné posudenie v zmysle § 207 ods. 2 C.s.p.. Rovnako je evidentné, Ze v zrejmom rozpore su aj
zavery znalcov.

15. Sud pri rozhodovani vychadzal z nasledovného skutkového stavu:

15.1. Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky, so sidlom TomasSikova 46, Bratislava
vydal dria 22.03.2016 rozhodnutie €. OU-BA-P pravoplatné dria 21.04.2016 (&.1. 5-9 spisu), ktorym okrem
iného vyvlastnil pozemky vo vlastnictve a spoluvlastnictve Zalobcu v prospech Zalovaného nachadzajuce
sa v k.u. A. N., okres Bratislava Il, obec: BA - m.¢. A. N., nasledovne:

- parcelu reg. ,E*, &. XXXX/X, orna pdda o vymere 42 994 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 1/2 z celku (novovytvorend parc. reg. ,C“, parc. &. XXXX/
XX o vymere 16 177 m2, z pévodnej parc. ,E* €. XXXX/X),

- parcelu reg. ,E*, €. XXXX, ostatné plochy o vymere 2 334 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 5/80 z celku (novovytvorena parc. reg. ,C“, parc. €. XXXX/
XX o vymere 115 m2 a parc. €. XXXX/XX o vymere 36 m2, z pévodnej parc. ,E* &. XXXX),

- parcelu reg. ,C* & XXXX/XX, orna pdda o vymere 5 033 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om
spoluvlastnicky podiel Zalobcu bol vo velkosti 1/2 z celku (novovytvorend parc. reg. ,.C“, parc. &. XXXX/
XX o vymere 5 033 m2),

spolu parcely o celkovej vymere 10 614,44 m2, o zodpoveda vlastnickym a spoluvlastnickym podielom
Zalobcu, a to ako trvaly zaber za hodnotu uréenu znaleckym posudkom ¢&. 41/2016 vyhotovenym diia
09.03.2016 Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, Stavebnou fakultou STU, Ustavom stdneho
znalectva, Radlinského 11, Bratislava, spolu vo vySke 693 865,94 eura, Comu zodpoveda hodnota
pozemkov 65,37 eura/ m2. Okresny urad Bratislava zaal vyvlastfiovacie konanie na zaklade podania
Zalovaného oznagené ako ,Rychlostnd cesta R7 Bratislava - Dunajska Luzna k.. A. N. - navrh na
vyvlastnenie nehnutelnosti, priCom jednou z vyvlastiiovanych osdb bol Zalobca. Vo vyvlastfiovacom
konani zalovany predloZil znalecky posudok &. 8/2015 vyhotoveny spoloénostou UEOS - Komercia,
a.s., Ruzova dolina 27, Bratislava (€.l. 87-96 spisu), v zmysle ktorého jednotkova vSeobecna hodnota
vyvlastfiovanych pozemkov bola ku dfiu 13.01.2015 vo vySke 47,77 eura/ m2. Zo strany Zalobcu
boli vo vyvlastiiovacom konani predloZzené znalecké posudky &. 7/2015, & 20/2015 a €. 21/2015
vypracované Ing. lvanom Carskym, sudnym znalcom, so sidlom Pri krizi 10, 841 02 Bratislava (..
10-42 spisu). V zmysle znaleckého posudku €. 7/2015 jednotkova vSeobecna hodnota pozemku parc.
€. XXXX/XX bola ku dfu 02.04.2015 vo vysSke 92,28 eura/m2), v zmysle znaleckého posudku ¢&.
20/2015 jednotkova vSeobecna hodnota pozemku parc. €. XXXX/XX bola ku dfiu 07.05.2015 vo vyske
98,65 eura/ m2, v zmysle znaleckého posudku €. 21/2015 jednotkova vSeobecna hodnota pozemku
€. XXXX/XX a & XXXX/XX bola ku driu 07.05.2015 vo vy8ke 98,65 eura/m2. Z dévodu rozdielne
stanovenych vSeobecnych hodn6t pozemkov si Okresny urad Bratislava nechal vypracovat znalecky
posudok €. 41/2016 zo dfia 09.03.2016 vyhotoveny Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave,
Stavebnou fakultou STU, Ustavom stidneho znalectva, Radlinského 11, Bratislava (&.I. 250-291 spisu),
v zmysle ktorého jednotkova v8eobecna hodnota vyvlastiiovanych pozemkov Zalobcu bola ku diu
16.12.2015 vo vyske 65,37 eura/m2. V znaleckom posudku STU &. 41/2016 bolo zaroven konS$tatované,
Ze jednotkova vSeobecna hodnota pozemku 47,77 eura/m2 stanovena znaleckou organizaciou UEOS-
Komercia, a. s. Bratislava v znaleckom posudku €. 8/2015 sa javi vzhladom k typu nehnutelnosti,
jej polohe, su€asnému a buducemu vyuZzitiu a vzhladom k okolitej zastavbe a prirodnym prekazkam
obmedzujucich vyuzitie pozemkov, ako podhodnotena; jednotkovéa vieobecna hodnota pozemku 92,28
eura/m2 stanovena znalcom Ing. Ivanom Carskym v znaleckom posudku &. 7/2015 a jednotkova
vSeobecna hodnota pozemku 98,65 eura/m2 stanovena znalcom Ing. lvanom Carskym v znaleckych



posudkoch &. 20/2015 a 21/2015 sa javi vzhlfadom k typu nehnutelnosti, jej polohe, su¢asnému a
budiucemu vyuzitiu a vzhladom k okolitej zastavbe a prirodnym prekazkam obmedzujucich vyuZitie
pozemkov, ako nadhodnotena. V znaleckom posudku STU &. 41/2016 sa znalci vyjadrili aj k odliSnostiam
v znaleckych posudkoch €. 3/2015 znaleckej organizécie Slovensky certifikaény a znalecky ustav, a.s.
Zilina, &. 160/2015 znalkyne Ing. Arch. Anny Zajkovej a &. 49/2015 znalca Ing. Milana Priehradného,
ktoré ocenovali iné pozemky v k.u. Podunajské Biskupice pre ucely vystavby rovnakej liniovej stavby
ako v pripade Zalobcu. V znaleckom posudku €. 160/2015 znalkyne Ing. Arch. Anny Zajkovej bola
stanovena jednotkova vieobecna hodnota pozemkov vo vyske 92,93 eura/ m2 a v znaleckom posudku
€. 49/2015 znalca Ing. Milana Priehradného vo vyske 92,28 eura/ m2. K tymto znaleckym posudkom bolo
zhodne uvedené, Ze jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov sa javi vzhfadom k typu nehnutelnosti,
jej polohe, su€asnému a buducemu vyuZzitiu a vzhladom k okolitej zastavbe a prirodnym prekazkam
obmedzujucich vyuZitie pozemkov, ako nadhodnotena. K znaleckému posudku &. 3/2015 znaleckej
organizacie Slovensky certifikacny a znalecky uUstav, a.s. Zilina sa znalci nevyjadrovali z dévodu, Ze
znalecka organizacia vypracovala znalecky posudok nad ramec svojich kompetencii, ked v zozname
znalcov je zapisana v inom znaleckom odvetvi. VSeobecnu hodnotu pozemkov stanovenu znaleckym
posudkom STU ¢&. 41/2016 zobral Okresny urad Bratislava za zaklad pre stanovenie nahrady za
vyvlastnenie vyplatenej Zalobcovi vo vySke spolu 693 865,94 eura. Uvedeny skutkovy stav nebol medzi
stranami sporny. Spornou bola vySka nahrady za vyvlastnenie, ktora bola Zalobcovi vyplatena zo strany
zalovaného, a ktoru zalobca nepovazoval za primeranu nahradu.

15.2. Zalobca predloZil v konani sukromny znalecky posudok &. 140/2017 zo dfia 19.10.2017 v spojeni
s dodatkom zo dfia 10.12.2017 (&.l. 124-183 a 293 spisu) vypracovany Ing. Petrom Villantom, ktory
obsahoval doloZku v zmysle § 209 ods. 2 C.s.p., preto mal rovnaku povahu akoby iSlo o znalecky
posudok sudom ustanoveného znalca. V zmysle tohto znaleckého posudku jednotkova vSeobecna
hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu parc. €. XXXX/XX, €. XXXX/XX, €. XXXX/XX a €. XXXX/XX
bola ku dfiu vyvlastnenia 22.03.2016 vo vySke 100,18 eura/ m2.

15.3. Z kuapnych zmliv €. XXXXX/KZ-XX/XXXXXXXXIXXXX,  XXXXXIKZ-XXIXXXXXXXXIXXXX,
XXXXXTKZ-XIXXXXIXXXXKIXXXX  XKXXXXTKZ- XXX XXX X XXX, XXXXXTKZ-XIX XXX IXXXXKIXX XX,
XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXKIXXXX  XKXXXXTKZ- XXX XXX X XXX, XXXXXTKZ-XIX XXX IXXXXKIXX XX,
XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX, XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX v spojeni s képiou katastralnej
mapy, odkazom na databazu kupnych zmluv a vypismi z listu vlastnictva €. XXXX, XXXX, XXXX pre
k.. A. N, obec: BA-m.¢. A. Biskupice, okres N. Il (&.I. 489-528 spisu) sud zistil, Ze Zalovany odkupil od
tretich oséb pozemky v k.u. Podunajské N. v bezprostrednej blizkosti s pozemkami Zalobcu pre rovnaky
ucel (vystavba rovnakej liniovej stavby) za jednotkovu kipnu cenu 102,20 eura/ m2.

15.4. Z cenovej mapy v spojeni s odkazom na databazu kupnych zmliv €. XXXXX/KZ-XXXX/XXXX,
XXXXXIKZ-SO XXX-XX/XXXX, XXXXX/KZ-XXXXIXXXX, XXXXX/KZ-XXXX/XXXX a zo samotnych
kapnych zmlav €. XXXXX/KZ-XXXX/XXXX, XXXXX/KZ-SO XXX-XX/XXXX, SO XXX-XX/XXXX, XXXXX/
KZ-XXXX/XXXX, XXXXX/KZ-XXXXIXXXX (€.1. 548-549, 643-663 spisu) sud zistil, ze zalovany odkupil
od tretich os6b pozemky v k.u. Nivy pre uc¢ely vystavby rovnakej liniovej stavby ako v pripade Zalobcu
za jednotkovu kupnu cenu 99,78 eura/ m2 (parc. €. XXXXX/XX), 186,42 eura/ m2 (parc. &. XXXX/XX,
XXXXXIXXX), 131,92 eura/ m2 (parc. €. XXXXX/XX, XXXXX/XXX, XXXXX/X, XXXXX/XXX), 98,95 eura/
m2 (parc. &. XXXXX/XXX), 89,05 eura/ m2 (parc. ¢. 23014/4), pricom uvedené pozemky sa nachadzali
v ochrannom pasme energetickych zariadeni a ochrannej a izolagnej zelene.

15.5. Z cenovej mapy, mapy umiestnenia pozemkov a odkazu na databazu kapnych zmluav (€.1. 550-552
spisu) sud zistil, Ze Zzalovany odkupil od tretich oséb pre ucely vystavby rovnakej liniovej stavby ako v
pripade Zalobcu pozemky v lokalite Vajnory za jednotkovu kipnu cenu 86,24 eura/ m2, 85,18 eura/ m2 a
92,72 eura/ m2, v lokalite Svaty Jur za jednotkovu kipnu cenu 80,91 eura/ m2, v lokalite lvanka pri Dunaji
za jednotkovu kupnu cenu 86,24 eura/ m2, v lokalite Farna za jednotkovu kupnu cenu 80,24 eura/ m2.

15.6. Z cenovej mapy v spojeni s mapami pozemkov a prilozenymi kipnymi zmluvami (&.l. 553-587
spisu) sud zistil, Ze Zalovany odkupil od tretich osdb pre ucely vystavby liniovej stavby pozemky v lokalite
Kosice - Saca za jednotkovu kipnu cenu 68,70 eura/ m2 (pozemky pod vedenim vysokého napétia a v
ochrannom pasme Zeleznice /jeden z pozemkov s charakteristikou - vodné plochy/), v lokalite Banska
Bystrica za jednotkovu kupnu cenu 105,54 eura/ m2, v lokalite PreSov za jednotkovu kupnu cenu 103,57
eura/ m2, v lokalite Nitra za jednotkovu kdpnu cenu 96,75 eura/ m2.



15.7. Zo znaleckého posudku &. 75/2018 Ing. Martiny Grexovej (€.I. 762-889 spisu), ktory si sud
pripojil z konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 8C/36/2017 medzi rovnakymi stranami s
rovnakym predmetom konania liSiacim sa iba rozdielnymi parcelnymi &islami pozemkov, sud zistil,
Ze jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov v k.U. Podunajské Biskupice urenych na vyvlastnenie
za UCelom vystavby rovnakej liniovej stavby v bezprostrednej blizkosti pozemkov, ktorych zvySenia
primeranej nahrady za vyvlastnenie sa Zalobca domaha v tomto konani, bola ku dfiu 28.11.2016 vo
vyske 91,14 eura/ m2.

16. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:

16.1. Podla ¢&l. 20 ods. 1 zakona &. 460/1992 Zb. Ustava Slovenskej republiky (dalej len ,Ustava SR*)
kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a
ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu nepoziva. Dedenie sa zaruCuje.

16.2. Podra &l. 20 ods. 4 Ustavy SR vyvlastnenie alebo nitené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné
iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranu nahradu.

16.3. Podla § 128 ods. 2 zdkona &. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik vo verejnom zaujme mozno vec
vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak u€el nemozno dosiahnut inak, a to len na zéklade zékona,
len na tento ucel a za ndhradu.

16.4. Podla § 111 ods. 1 zakona &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
z&kon) vyvlastnenie sa uskuto¢huje za nahradu.

16.5. Podla § 111 ods. 2 z&kona €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) ak sa nahrada za vyvlastiiovanu nehnutelnost poskytuje v peniazoch, uréuje sa jej primeranost
podla trhovej ceny uréenej znaleckym posudkom. Na ucely tohto zakona sa za trhovu cenu nehnutelnosti
povazuje cena rovnakej alebo porovnatelnej nehnutelnosti v tom istom €ase, v tom istom mieste a v
porovnatefnej kvalite.

16.6. Podla § 8 ods. 3 zakona €. 129/1996 Z.z. o niektorych opatreniach na urychlenie pripravy
vystavby dialnic a ciest pre motorové vozidla (dalej len ,zakon &. 129/1996 Zb.“) ak v konani nedéjde
medzi u€astnikmi k dohode o nahrade za vyvlastnenie, spravny organ v rozhodnuti o vyvlastneni
uréi nahradu za vyvlastnenie v sume zodpovedajlcej trhovej cene uréenej znaleckym posudkom. S
poziadavkou na vy38iu nahradu za vyvlastnenie odkaze vyvlastneného bez preruSenia konania na sud.
PoZiadavku na vy3Siu ndhradu voci stavebnikovi mozno uplatnit' na sude v lehote do jedného roka odo
dfia pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni, inak toto pravo zanikne. Stavebnik dialnice je povinny
uréenu nahradu za vyvlastnenie vyplatit' vyvlastnenému do 21 pracovnych dni odo dfa nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni stavebnikovi.

17. Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze nahrada za trvalé obmedzenie vlastnickeho prava vo forme
vyvlastnenia musi byt primerana. K primeranosti nahrady za vyvlastnenie sa opakovane vyjadril aj
Eurdpsky sud pre ludské prava, ktory uviedol, Ze akykolvek zasah do prava na ochranu majetku ,....musi
zachovavat' spravodlivd rovnovahu medzi poziadavkami verejného zaujmu a imperativmi ochrany
z&kladnych prav jednotlivca. Vyvlastnena osoba ma obdrzat nahradu, ktora je v rozumnom pomere
k trhovej hodnote majetku., ,...v pripade vyvlastiiovania pre potrebu vystavby ciest je v rozumnom
pomere k hodnote majetku v zadsade iba plna nahrada vo vySke trhovej ceny* (Vistins a Perepjolkins
proti LotySsku &. 71243/01 zo dnia 25.10.2012). Vyvlasthiovana osoba méa obdrzat nahradu, ktorej
vyska je ,...rozumna vzhfadom k hodnote majetku, ktorého bola zbavena aj ked legitimny verejny
zaujem (...) by hovoril o nahrade nizSej, nez je plna trhova hodnota (ibidem)* (Saint monastres proti
Grécku zo dia 09.12.1994). K dalSim rozhodnutiam Eurépskeho sudu pre fudské prava tykajucich sa
primeranej nahrady za vyvlastnenie prov. napr. rozhodnutie . 31423/96 - Papachelas proti Grécku
a rozhodnutie &. 75252/01 - Evaldsson a ostatni proti Svédsku. Najvy$si sud Slovenskej republiky
k problematike primeranej nahrady za vyvlastnenie uviedol: ,skuto€nost, Ze trhova cena je urlend
znaleckym posudkom vyvlastiiovatela, nezbavuje spravny organ povinnosti postupovat’ v sulade so
zasadou zakonnosti a zistit' skuto€ny stav tykajuci sa primeranej nahrady za vyvlastnenie nehnutelnosti.
Primerana ndhrada sa zistuje vZdy analyzovanim miestneho trhu vSetkymi rovnocennymi metédami,



ktorymi su porovnavanie kupnych cien, kapitalizacia Cistych vynosov a naklady podla cien stavebnych
prac” (rozhodnutie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 8520/16/2008). Otazka primeranosti
nahrady bola rieSena aj Ustavnym stidom Slovenskej republiky (uznesenie Ustavného sudu SR &. PL.US
18/02-22 zo dria 13.05.2004, nalez Ustavného sudu SR &. PL.US 37/1995). Pre uplnost sud uvadza,
Ze judikatura Eurdpskeho sudu pre fudské prava vo vynimocnych pripadoch pripusta poskytnutie aj
niz8ej ndhrady, ako je ndhrada v plnej vyske trhovej ceny vyvlastneného majetku, avdak tato ,ma povahu
vynimky z pravidla; case-law Sudu ho akceptuje iba vo ,vynimo¢nych pripadoch®, ,only in exceptional
circumstances” (The Holy Monasteries v. Greece, § 71). Existencia verejného zaujmu na zasahu do prav
vlastnika sama o sebe neopodstatfiuje upustenie od kompenzacie v plnej vyske (,in full market value®)
a jej nahradenie znizenou kompenzaciou. Ak by kazdy politicky, ekonomicky, socialny, etc. zaujem
ospravedlfioval znizenie odSkodného pod pinu trhovd hodnotu, naruSila by sa zdsada spravodlivej
rovnovahy na 8kodu vyvlastneného vlastnika. Preto Stat v konani pred Sudom zataZuje dbkazné
bremeno o tom, Ze zniZenie kompenzacie pod plnu vysku trhovej hodnoty je opodstatnené.” (Urbarska
obec Trenlianske Biskupice v. Slovensko €. 74258/01 zo dfia 27.11.2007). K danému sud uvadza, Ze
v prejednavanom pripade takéto vynimo¢né okolnosti nielenze nezistil, ale tieto ani neboli zo strany
Zalovaného tvrdené.

18. Z uvedeného je zrejmé, Ze primeranou nahradou za vyvlastnenie je nahrada, ktora sa poskytuje
v celom rozsahu trhovej ceny veci, a teda v zdsade vyvazi ujmu, ktora odfatim veci vznikla, tzn.
Ze majetkové pomery vyvlastiiovaného maju byt po vyvlastneni v zasade rovnaké ako pred nim.
Primeranou nahradou sa teda v zmysle ustalenej rozhodovacej praxe sudov povaZuje zasadne cena,
za ktord mozno pozemok kupit’ alebo predat na danom mieste a v ase uskuto€nenia pravneho ukonu
alebo rozhodnutia o vyvlastneni. Cena za vyvlastnené nehnutelnosti by tak mala odrazat’ trhovu cenu
rovnakej alebo porovnatefnej nehnutelnosti v tom istom ¢ase, mieste a porovnatelnej kvalite, €o ma svoj
odraz aj v zdkonnej uprave (§ 111 ods. 2 zakona &. 50/1976 Zb., § 8 ods. 3 zakona ¢&. 129/1996 Z.z.).

19. Predmetom konania v prejednavanej veci bol narok Zalobcu na zaplatenie vy3$Sej nahrady za
vyvlastnenie jeho pozemkov ako bola uréena a Zalobcovi vyplatena vo vyvlastiiovacom konani. Medzi
stranami bolo sporné, aka je trhova cena vyvlastnenych pozemkov Zalobcu. Zalovany poukazoval na
znalecky posudok STU ¢&. 41/2016 v zmysle ktorého jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych
pozemkov Zalobcu bola vo vyske 65,37 eura/ m2. Zalobca poukazoval na znalecké posudky &.
7/2015, &. 20/2015 a & 21/2015 vypracované Ing. Ivanom Carskym, v zmysle ktorych jednotkova
vSeobecna hodnota pozemku parc. €. XXXX/XX bola vo vySke 92,28 eura/ m2 (znalecky posudok
€. 7/2015), jednotkova vSeobecna hodnota pozemku parc. €. XXXX/XX bola vo vySke 98,65 eura/
m2 (znalecky posudok &. 20/2015), jednotkova vSeobecna hodnota pozemku parac. €. XXXX/XX a
€. XXXX/XX bola vo vySke 98,65 eura/ m2 (znalecky posudok €. 21/2015). Podla tychto znaleckych
posudkov Zalobca aj vycislil Zalovanu sumu, a to ako rozdiel medzi sumou vyplatenou Zalobcovi ako
primerana nahrada za vyvlastnenie jeho pozemkov vo vyvlastfiovacom konani na zaklade znaleckého
posudku STU €. 41/2016 a sumou stanovenou v znaleckych posudkoch €. 7/2015, &. 20/2015 a &.
21/2015 vypracovanych Ing. lvanom Céarskym. K uvedenym znaleckym posudkom (STU &. 41/2016,
&. 7/2015, &. 20/2015 a &. 21/2015 Ing. Ivana Céarskeho) sid v sUhrne uvadza, Ze tieto nemali
povahu sukromnych znaleckych posudkov resp. znaleckych posudkov sidom ustanoveného znalca,
ale i8lo o listinné dOkazy predlozené z vyvlastiiovacieho konania vedeného pred Okresnym uradom
Bratislava, v ktorom doSlo k vyvlastneniu pozemkov Zalobcu (rozhodnutim zo dia 22.03.2016 ¢&. OU-
BA-P KedZe k uvedenym listinnym dbékazom bolo v sudnom konani z obidvoch stran vznesenych
mnozstvo namietok, Zalobca predlozil do konania sukromny znalecky posudok & 140/2017 Ing.
Petra Villanta, ktory obsahoval doloZzku v zmysle § 209 ods. 2 C.s.p., preto mal rovnaku povahu
akoby i8lo o znalecky posudok sudom ustanoveného znalca. V zmysle tohto znaleckého posudku
jednotkova vseobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov bola vo vySke 100,18 eura/ m2. Tento
znalecky posudok sud vzal za zaklad svojho rozhodnutia, kedZe nebol kvalifikovane zo strany
Zalovaného spochybneny. V8etky namietky Zalovaného sa tykali ,znaleckych posudkov® &. 7/2015, &.
20/2015 a &. 21/2015 Ing. Ivana Cérskeho z vyvlastiiovacieho konania ako reakcia Zalovaného na
namietky Zalobcu k ,znaleckému posudku® STU &. 41/2016. Tieto namietky stran vSak v kone¢nom
dosledku (v désledku predloZenia sukromného znaleckého posudku €. 140/2017 Ing. Petra Villanta)
nemali Ziadny podstatny vyznam pre rozhodnutie sudu, preto sud ani nepovazoval za potrebné sa
nimi osobitne na tomto mieste zaoberat. Zavery sukromného znaleckého posudku €. 140/2017 Ing.
Petra Villanta boli pritom v sulade aj s ostatnymi dékazmi predloZzenymi Zzalobcom na podporu jeho
argumentacie, Ze nahrada za vyvlastnenie stanovena vo vyvlastiiovacom konani na zaklade znaleckého



posudku STU €. 41/2016 nebola primerana, nakolko nezodpovedala trhovej cene pozemkov. ISlo o
kipne zmluvy €. XXXXX/KZ-XX/XXXXXXXXIX XXX, XXXXXIKZ-XXXXXXIXXXXIXXXX, XXXXXIKZ-X/
XXXXIXXXXIXXXXK, XXXXXIKZ-XIXXXXKIXXXXKIXXXKK, XKXXXXTKZ-XIXXXXIXXXXIXX XX, XXXXX/KZ-
XIXXXXIXXXXIXXXK,  XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXK, - XXXXXTKZ XXX XXX IXXXXK,  XXXXX/
KZ-XIXXXXIXXXXIXXXXK,  XXXXXTKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX v spojeni s kopiou katastralnej mapy,
odkazom na databazu kupnych zmlav a vypismi z listu viastnictva &. XXXX, XXXX, XXXX pre k.u. A.
N., obec: BA-m.¢. A. N., okres Bratislava Il, podfla ktorych Zalovany odkupil od tretich os6b pozemky
v k.U. A. N. v bezprostrednej blizkosti s pozemkami Zalobcu pre rovnaky ucel (vystavba rovnakej
liniovej stavby) za jednotkovu kupnu cenu 102,20 eura/ m2. Zalovany pritom uvedeny rozdiel v cene
(oproti cene ponuknutej zalobcovi na odkupenie a cene, za ktoru boli pozemky Zalobcu v koneénom
dbsledku vyvlastnené) nevedel dostatocne presvedCivo vysvetlit, ked argument Zalovaného, Ze tieto
kupne zmluvy uzatvaralo predchadzajuce vedenie Zalovaného a terajSie vedenie sa nevie k tomu
vyjadrit, povazoval sud bez pravnej relevancie. Dalej iSlo kipne zmluvy &. Q.XX/KZ-XXXX/XXXX,
XXXXXIKZ-SO XXX-XX/XXXX, SO XXX-03/XXXX, XXXXX/KZ-XXXX/XXXX, XXXXX/KZ-XXXXIXXXX,
podfa ktorych Zalovany odkupil od tretich oséb pozemky v k.u. Nivy, okres BA-m.C. Ruzinov, okres
Bratislava Il pre ucely vystavby rovnakej liniovej stavby ako v pripade Zalobcu za jednotkovu kupnu
cenu 99,78 eura/ m2 (parc. €. XXXXX/XX), 186,42 eura/ m2 (parc. €. XXXX/XX, XXXXX/XXX, 131,92
eura/ m2 (parc. €. XXXXX/XX, XXXXX/XXX, XXXXX/X, XXXXX/XXX), 98,95 eura/ m2 (parc. €. XXXXX/
XXX), 89,05 eura/ m2 (parc. €. XXXXX/X), priom uvedené pozemky sa navySe (na rozdiel od pozemkov
Zalobcu) nachadzali v ochrannom pasme energetickych zariadeni a ochrannej a izolaCnej zelene.
Zalovany poukazoval na to, Ze uvedené ceny sa tykaju pozemkov v inom katastralnom tuzemi (Nivy)
s inou charakteristikou, pri€¢om jednotkova cena pozemku 186,42 eur/ m2 sa tykala pozemku, kde
predmetom prevodu a ohodnocovania bol Specificky pozemok v spojeni s prevadzkovou budovou,
drevenou budovou (zostava UNIMO), drobnymi stavbami a vonkaj$imi upravami. Ulohou znalca tak
bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti uréenych na demoléacie stavebnych objektov SO
XXX-XX (prevadzkova budova) a SO 060-03 (zostava UNIMO), vratane prisluSenstva. K tomu sud
uvadza, Zze samotna skutonost, Ze uvedené pozemky sa nachadzali v inom katastralnom Uzemi ako
vyvlastnené pozemky Zalobcu nijako nediskvalifikuje moznost pouZit ich ako dékaz o neprimerane nizkej
hodnote vyvlastnenych pozemkov Zalobcu. Katastralne uzemie Nivy a katastralne uzemie Podunajské
Biskupice sa nachadzaju v tesnej blizkosti, mestska Cast hlavného mesta Bratislavy Ruzinov (do
ktorej patri katastralne uzemie Nivy) a mestska €ast hlavného mesta Bratislavy Podunajské Biskupice
spolu bezprostredne susedia, obe katastralne Uzemia spadaju do okresu Bratislava Il a tvoria Uzemny
obvod hlavného mesta Bratislavy. Ak Zalovany poukazoval na inu charakteristiku uvedenych pozemkov,
nijako tuto charakteristiku neSpecifikoval a neuviedol ni¢, ¢o by odévodrovalo také vyrazné rozdiely v
cenach tychto pozemkov oproti vyvlastnenym pozemkom zalobcu. Predmetné pozemky boli vykupované
za ucCelom vystavby rovnakej liniovej stavby, pricom navySe sa nachadzali v ochrannom pasme
energetickych zariadeni a ochrannej a izola¢nej zelene (€0 ma nepochybne negativny vplyv na ich
hodnotu). Pokial Zalovany poukazoval na Specifickost pozemku s jednotkovou cenou 186,42 eur/ m2,
ktory bol spojeny s prevadzkovou budovou, drevenou budovou (zostava UNIMO), drobnymi stavbami a
vonkajSimi upravami, a teda ulohou znalca bolo stanovenie vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti uréenych
na demolacie stavebnych objektov SO XXX-XX (prevadzkova budova) a SO XXX-XX (zostava UNIMO),
vratane prisluSenstva, tak k tomu sud uvadza, Ze tato okolnost mohla mat’ na hodnotu pozemku skér
negativny vplyv (kedZe s pozemkom boli spojené zvySené naklady na demolaciu stavebnych objektov
nachadzajucich sa na fiom), priCom pozemok a stavebné objekty boli ocefiované samostatne (ako to
vyplyva z kipnej zmluvy €. XXXX/KZ-SO XXX-XX/XXXX, SO XXX-XX/XXXX, 3201/KZ-5973/2015 /¢.1.
661-663 spisu/). Aj z cenovej mapy predloZenej zalobcom vyplyva, Ze Zalovany odkupil od tretich oséb
pre ucely vystavby rovnakej liniovej stavby ako v pripade Zalobcu pozemky v lokalite Vajnory, Svaty
Jur, Ilvanka pri Dunaji a Farna za vySSie ceny ako v pripade Zalobcu. Takto postupoval aj v pripade
pozemkov v lokalite KoSice - Saca, Banskéa Bystrica, PreSov a Nitra. Je pritom vSeobecne znamou
skuto€nostou, Ze pozemky v blizkosti hlavného mesta Bratislavy (resp. priamo v jeho Uzemnom obvode)
maju vySSiu hodnotu ako pozemky v inych Castiach Slovenskej republiky. Ani uvedeny rozdiel Zalovany
hodnoverne nevysvetlil, pricom iba jeho v8eobecné poukazovanie na moznu inu charakteristiku a
osobitosti pozemkov bez ich bliz8ej Specifikacie a konkretizacie povazoval sud (ako uz uviedol vyssie) za
nepostacujuce. Sud pritom poukazuje na to, Ze jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov
Zalobcu stanovena vo vyvlastfiovacom konani na zéklade znaleckého posudku STU &. 41/2016 bola
dokonca niZ3ia ako jednotkova vychodiskova hodnota pozemku stanovena pre Bratislavu vyhlaskou €.
492/2004 Z.z., priloha €. 3, €ast E.3.1., z ktorej hodnoty sa vychadza a prostrednictvom objektivizacnych
faktorov (jednotlivych objektivizaénych koeficientov) sa stanovi kone€na vSeobecna hodnota pozemku



(trhova cena). Napokon sud poukazuje na znalecky posudok &. 75/2018 Ing. Martiny Grexovej (ktory
bol predloZeny v konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 8C/36/2017 medzi rovnakymi stranami
s rovnakym predmetom konania liSiacim sa len rozdielnymi parcelnymi Cislami pozemkov Zalobcu
nachadzajucich sa v rovnakom katastralnom uzemi), ktory rovnako obsahoval doloZku v zmysle §
209 ods. 2 C.s.p., a podla ktorého jednotkova vdeobecna hodnota pozemkov v k.U. Podunajské
Biskupice ur€enych na vyvlastnenie za ucelom vystavby rovnakej liniovej stavby v bezprostredne;j
blizkosti pozemkov Zalobcu bola ku diu 28.11.2016 vo vyske 91,14 eura/ m2. V3etky uvedené dbkazy
sud vyhodnotil jednotlivo ako aj v ich vzajomnej suvislosti, pricom dospel k zaveru, Ze narok zalobcu
bol dostatoéne preukazany a podla prava dany. V8etky uvedené dokazy vo svojej vzdjomnej suvislosti
viedli k jednoznanému zaveru, Ze v8eobecna hodnota pozemkov, t.. trhova cena vyvlastnenych
pozemkov Zalobcu vo vyvlastiiovacom konani nebola uréena spravne. Sud pri rozhodovani vychadzal
zo v8eobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov stanovenej v sukromnom znaleckom posudku ¢&.
140/2017 Ing. Petra Villanta, podla ktorého jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov
bola vo vySke 100,18 eura/ m2. KedZe Zalobca pri vypolte Zalovanej sumy vychadzal z jednotkove;j
vSeobecnej hodnoty pozemkov vo vyske 92,28 eura/ m2 (pozemok parc. €. XXXX/XX), vo vySke 98,65
eura/ m2 (pozemok parc. €. XXXX/XX) a vo vyske 98,65 eura/ m2 (pozemok parc. €. XXXX/XX a €. XXXX/
XX) podra znaleckych posudkov &. 7/2015, &. 20/2015 a &. 21/2015 vypracovanych Ing. lvanom Carskym
a predlozenych zalobcom vo vyvlastfiovacom konani, a zalovanu sumu urcil ako rozdiel medzi sumou
vyplatenou Zalobcovi vo vyvlastiiovacom konani (na zaklade znaleckého posudku STU €. 41/2016) a
sumou stanovenou v znaleckych posudkoch &. 7/2015, &. 20/2015 a &. 21/2015 vypracovanych Ing.
Ivanom Carskym, std viazany Zalobnym navrhom vyhovel Zalobe v celom rozsahu.

20. Zalovany poukazoval na odborné stanovisko STU &. 35/2019 zo dfia 09.05.2019 (&.l. 618-663
spisu) vypracované pre Ucely iného sudneho konania, predmetom ktorého bolo posudenie spravnosti
metodického postupu v znaleckych posudkoch &. 7/2015 Ing. Ivana Carskeho, &. 3/2015 znaleckej
organizacie Slovensky certifikacny a znalecky Ustav, a.s. Zilina a &. 147/2017 Ing. Petra Villanta. Kedze
sud pri rozhodovani nevychadzal ani z jedného z uvedenych znaleckych posudkov, sud povazoval
predmetné odborné stanovisko pre ucely tohto sudneho konania za irelevantné. To isté mozno pritom
povedat aj o odbornom stanovisku STU ¢&. 38/2019 zo dfia 10.05.2019 (&.l. 739-757 spisu). Napriek tomu
sud pre Uplnost uvadza, Zze predmetné odborné stanoviska vypracoval ten isty subjekt (dokonca ti isti
znalci), ktory podal znalecky posudok &. 41/2016. Nejde teda o objektivny nazor na veci nezaujatého
subjektu. Pre podporu spravnosti zaverov sukromného znaleckého posudku €. 140/2017 Ing. Petra
Villanta sud v nadvaznosti na namietky obsiahnuté v predmetnych stanoviskach (k inym znaleckym
posudkom netykajucim sa prejednavanej veci) a pre vylu€enie akychkofvek pochybnosti uvadza, Ze
znalec Ing. Peter Villant postupoval pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov podla
pravnych predpisov platnych a ucinnych v ¢ase, ku ktorému sa ohodnocovali vyvlastnené pozemky
Zalobcu, t.j. ku dfiu vyvlastnenia (ako to vyplyva z doplnenia znaleckého posudku ¢&. 140/2017 /¢.l.
293 spisu/). Znalec Ing. Peter Villant pouzil v znaleckom posudku pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
vyvlastnenych pozemkov koeficient povySujucich faktorov (na ktory bolo zo strany Zzalovaného najviac
poukazované ako na nadhodnoteny) v hodnote 1,80 z intervalu 1,01 - 3,0. Znalec teda nevybodil z medzi
stanovenych pravnymi predpismi (vyhlaskou &. 492/2004 Z.z.), pri€om zvolenu hodnotu nie je mozné
povazovat ani za neprimerane vysoku, kedZe sa nachadza v spodnej polovici uréeného intervalu. To isté
mozno pritom povedat aj o ostatnych koeficientoch pouZitych znalcom pri stanoveni vdeobecnej hodnoty
vyvlastnenych pozemkov. Vyber konkrétnej hodnoty zvoleného koeficientu je na odbornom zvazeni
znalca a pokial neprekro€i uréeny interval stanoveny pre konkrétny koeficient pravnymi predpismi, nie
je mozné povazZovat za pochybenie znalca, ktoré by malo mat negativny vplyv na spravnost’ zaveru
znaleckého posudku a diskvalifikovat ho z hfadiska jeho dékaznej sily, ak pouZije hodnotu koeficientu
v inej vySke ako je predstava Zalovaného. Znalec Ing. Peter Villant pristupoval v znaleckom posudku
ku kazdému ohodnocovanému pozemku individualne so zohladnenim v3etkych faktorov vstupujucich
do hodnoty pozemku. Znalecky posudok &. 140/2017 Ing. Petra Villanta obsahoval vSetky formaine
nalezitosti vyzadované pravnymi predpismi, jeho zavery boli nalezite odévodnené a podloZzené obsahom
znaleckého posudku, v znaleckom posudku prihliadol ku vSetkym skutoénostiam, s ktorymi sa mal
vysporiadat, znalecky posudok je jasny, Uplny a zrozumitelny, jeho zavery su podloZzené vysledkom
konania a su v sulade aj s ostatnymi dékazmi (na ktoré sud poukazoval vysSie v ramci odévodnenia
tohto rozsudku). Znalecky posudok tak spinal vSetky formalne ako aj obsahové naleZitosti. Preto
sud z neho vychadzal pri stanoveni v8eobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov Zalobcu, kedZe v
nom neidentifikoval Ziadne okolnosti, ktoré by vyvolavali pochybnosti o spravnosti zaveru znaleckého
posudku.



21. Z uvedeného dbévodu sud zarovefl nevyhovel navrhu Zalovaného na nariadenie znaleckého
dokazovania Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Navy$e pre uvedeny postup
neboli splnené ani zakonné podmienky. Podla § 207 ods. 3 C.s.p. navrh na nariadenie znaleckého
dokazovania znaleckym uUstavom je pripustny len v obzvlast zavaznych pripadoch vyZzadujucich si
osobitné vedecké posudenie, alebo ak zavery znalcov su v zrejmom rozpore. V danom pripade nebola
splnena ani jedna z uvedenych podmienok. Zakonodarca vymedzil kvalifikovanu uroven narocnosti
prace pre znalecky ustav na osobitné vedecké posudenie obzvladt zavazného pripadu. Stanovenie
hodnoty pozemku (dokonca bez stavby) nie je mozné povazovat za obzvlast zavazny pripad vyZadujici
si osobitné vedecké posudenie. V zozname znalcov vedeného Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky je v ramci odvetvia odhad hodnoty nehnutefnosti zapisanych mnozZstvo znalcov (prekradujuci
pocet tisicSest'sto). Principialne teda nejde o oblast, ktora by si vyZadovala osobitné vedecké posudenie.
Sud sice pripusta, Ze v urcitych vynimoc€nych pripadoch sa méze vyskytnut potreba ustanovit’ znalecky
Ustav aj k otdzke odhadu hodnoty nehnutelnosti, avSak bez vynimky péjde vZdy o stavbu (napriklad
vyznamnu kultdrnu &i historickd pamiatku), a nie o samostatné pozemky (ako tomu bolo v posudzovanom
pripade). Zaroven nebola splnena ani daldia podmienka, a to, Ze by zavery znalcov boli v zrejmom
rozpore. Ako uz sud uviedol vy$Sie, v konani bol predloZzeny iba jeden znalecky posudok (sukromny
znalecky posudok &. 140/2017 Ing. Petra Villanta). Zalovany Ziadny znalecky posudok (majlci povahu
znaleckého posudku) v konani nepredloZil (hoci mu v tom ni¢ nebranilo, rovnako ako Zalobcovi, ktory
na rozdiel od neho tuto moznost' vyuZzil), preto nebolo mozné konstatovat, Ze by zavery znalcov boli v
zrejmom rozpore. Ak mal Zalovany pochybnosti o spravnosti znaleckého posudku €. 140/2017 Ing. Petra
Villanta, mohol navrhnut jeho vysluch za u€elom podania vysvetlenia, avSak ani tito moznost nevyuzil.

22. Celkom na zaver sud poukazuje na to, Ze Krajsky sud v Bratislave rozsudkom &.k. 40C0/62/2019-983
zo dia 25.07.2019 potvrdil rozsudok tunajSieho sudu ¢&.k. 4C/12/2017-597 zo dria 10.07.2018, ktorym
prvoindtanény sud v celom rozsahu vyhovel Zalobe toho istého zalobcu proti rovhakému zalovanému
v takmer identickej veci ako bola prejednavana vec (liSiacej sa iba rozdielnymi parcelnymi &islami
pozemkov nachadzajucich sa v rovnakom katastralnom uzemi). Prvoindtanény sud pritom rozhodol
rovnako bez potreby nariadenia znaleckého dokazovania a ani odvolaci siud v odvolacom konani
nevyhovel navrhu Zalovaného na nariadenie znaleckého dokazovania Ustavom sudneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline.

23. Na zaklade vSetkych uvedenych dévodov mozno uzavriet, Ze narok Zzalobcu na doplatenie ndhrady
za vyvlastnenie jeho pozemkov vyplatenej mu vo vyvlastfiovacom konani bol preukazany a podfa prava
dany, preto sud jeho Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

24. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni § 262 ods. 1
C.s.p. tak, Ze zalobcovi ako v plnom rozsahu Uspesnej strane sporu priznal voéi Zalovanému narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262
ods. 2 C.s.p. po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dfa jeho doru€enia na Okresnom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost' uloZena tymto rozsudkom, moZno podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



