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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava samosudkynou JUDr. Janou Hanzlikovou v pravnej veci Zalobkyne: W., zast. JUDr.
Katarinou Bajovou, advokatkou, Hlavna 25, Trnava, proti Zalovanému: FARMA FRESH Slovakia, s.r.o.,
Trnava - Modranka, Seredska 247/4012, ICO 36238813, zast. JUDr. Mariou Peragkovou, advokatkou,
HruSkova 21, Bratislava, o zaplatenie 9.150,24 eur s prisl., takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 7.955,44 eur s 9,25%Urokom z omes$kania rone zo sumy
1.663,68 eur od 01.06.2011 do zaplatenia, s 9,25 % uUrokom z omeSkania roéne zo sumy 1.584,35 eur
od 01.06.2011 do zaplatenia, s 8,05% urokom z omeSkania ro¢ne zo sumy 1.980,65 eur od 01.11.2014
do zaplatenia, s 8,05% urokom z omeSkania ro¢ne zo sumy 2.726,76 eur od 01.11.2014 do
zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Vo zvySku sud konanie zastavuje.

Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni trovy konania 540,00 eur za sudny poplatok, 400,00 eur trovy
konania spocivajuce v zlozenom preddavku na trovy znaleckého dokazovania a k rukam zastupkyne
Zalobkyne trovy pravneho zastupenia vo vySke 2.941,93 eur, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozhodnutia.

Zalovany je povinny zaplatit na uéet Okresného sudu Trnava trovy $tatu titulom znale¢ného vo vyske
239,98 eur, do troch dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Zalobkyfa sa podanou Zalobou domahala vydania bezdévodného obohatenia vo vyske 6.670 eur na
tom zaklade, Ze je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti v k. 4. I. v intravilane, zapisanej na LV
€. XXX ako parc. registra ,E“, €. parc. XXXX/X - orna péda vo vymere X.XXX mX, v podiele X-iny k
celku. Na predmetnej nehnutelnosti stoja stavby vo viastnictve odporcu - jednopodlazné objekty pdvodne
identifikované ako kraviny, ktoré nie su t. &. vyuzivané na pofnohospodarske ucely, ale prenajom
podnikatel'skym subjektom, na pozemku sa tieZz nachadzaju spevnené plochy a pristupové komunikacie.
Doposial nedoslo k uzavretiu najomnej zmluvy, odporca mal zaujem pozemky pozemky prenajat’ len
ako ornu pddu, hoci su zastavané, pricom chcel vyuzit skuto¢nost, Ze pozemky su v katastri vedené
ako neidentické parcely registra ,E* pod pévodnym zé&pisom orna pdda. Zalobkyria si uplatfiuje cenu
obvyklého najmu, ked treba vychadzat z obvyklej trhovej ceny pozemkov, ktora sa pohybuje v rozpati
XXX eur za X mX plochy ako ceny trhovej kupnej. Cena za uzivanie pozemkov potom predstavuje
XX-tinu az XX-tinu hodnoty ceny pozemku, v tomto pripade minimalne X eur/mX roéne. Zalobou sa
domahala zaplatenia za uzivanie nehnutelnosti Zalovanym, ktory uziva pozemok bez ngjomnej zmluvy,
a teda titulom bezdévodného obohatenia, za r. XXXX ¢iastku X. XXX eur /XeurxX.XXXX mX=XX.XXX
eur:X ako spoluvlastnicky podiel/, za r. XXXX &iastku X.XXX eur /XeurxX.XXXX mX=XX.XXX eur:X ako



spoluvlastnicky podiel/. V priebehu konania Zalobu upresnila - bol zosuladeny stav fakticky so stavom
pravnym, ked od r. XXXX je parcela vedena v registri SK Trnava a v identifikacii nehnutelnosti ako
zastavané plochy a nadvoria, ktoré sa nachadzali v PD |. a toho &asu v areali odporcu su v katastri
zaradené ako parcely registra C evidované na katastralnej mape - parc.& . XXX/XX - zast. plochy a
nadvoria vo vymere XXX mX, parc. &. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €.
XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo
vymere XXXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nddvoria vo vymere XXX mX, parc. &. XXX/XX - zast.
plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX.
Celkova vymera zastavanej plochy v aredli odporcu predstavuje XXXX mX. Vlastnictvo navrhovatelky
je zapisané na LV pod B/X v X-X/-ine, B/X v X/XX-inach. Celkovo teda zalobkyria vlastni podiel X/XX-in
na vymere nehnutelnosti nachadzajucich sa v areali, o predstavuje X. XXX, XX mX. Na nehnutelnosti
stoja stavby vo vlastnictve odporcu - jednopodlazné objekty, ktoré sluzia na prenajom podnikatelskym
subjektom, spevnené plochy a pristupové komunikacie. V priebehu konania rozsirila navrh na zaplatenie
Ciastky celkom X. XXX, XX eur v nadvaznosti na znalecky posudok vypracovany v konani tunajsieho sudu
XXC XXX/XXXX. Tymto posudkom Ustavu stavebnej ekonomiky s. r. 0. bola véeobecna jednotkova cena
pozemkov v areali odporcu uréend sumou XX, XX eur za X mX a z tejto ceny bola vypocitana cena za
uzivanie v sume X, XXX eur za 1 m2 plochy. V priebehu konania Zalobny navrh upravila.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom uéastnikov, znaleckym dokazovanim, oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi a zistil nasledovny skutkovy stav:

Zalobkyfa v konani uviedla, Ze pozemky, ktoré su predmetom sporu, sa pévodne nachadzalivPD ., vr.
2009 a 2010 /v priebehu konania do Ziadala po rozSireni navrhu najom za r. 2009-2012/ , za ktoré Ziada
cenu najmu, je vlastnikom arealu a uzivatelom nehnutelnosti v podielovom spoluvlastnictve Zalovany,
jedna sa o nehnutefnosti v k. U Modranka, parc.€ . XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX
mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a
nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXXX mX, parc.
€. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria
vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere 343 m3 v celkovej vymere
2833 m2, ked Zalobkyha je spoluvlastni¢kou pod B/2 v 1-ine, B/4 v 3/16-inach /od 1. 10. 2011 7/16-in/.
N4jomna zmluva nebola uzavreta, nakolko nedoslo k dohode o vySke najmu. Za primeranu cenu najmu
povazuje 4 eur za m2 uzivanej plochy. Zalobkyfa nema pristup ku svojej parcele, nakolko sa nachadza
v oplotenom aredli Zalovaného a ani v pripade vystavby plotu, ako uvadza Zalovany, ak by sa dostala
jej parcela za oplotenie, nema pristup - je tam vybudovana pristupova cesta a musela by ist peSo cez
rolu. Zalovany uziva jej parcelu od r. 2001. V r. 2003 sa spolo&nost, v ktorej bol spolumaijitel konatel
Zalovaného, pokuSal nehnutelnost’ odkupit, ale k uzavretiu zmluvy nedo$lo a neskér jej bol ponuknuty
najom vo vyske 29 eur roéne za cell nehnutelnost. Zalovany uziva nehnutelnost na podnikatel'ské
ucely, v objekte su spevnené plochy a parkuju tam kamiény, z oho ma Zalovany finanény prospech.
Budovy na pozemku su zastavané stavbami, ktoré uziva vratane ich okolia a dobytok, ktory sa tam pasie,
nepatri zalobkyni, ale zrejme Zalovanému ako podnikatelovi. Predlozila leteckd snimku z oktébra 2012,
ktory stav pretrvaval od roku 2009 a zo snimky je zrejmé, kde boli kuriny, chov kéz a oviec. Dna 29.12.
bola robena demontaz, bol odstraneny hlavny plot a predloZila snimku o predeleni. Dal$ia snimka je o
demontazi kurinov. UZ v roku 2001 bol uzemny plan a pozemky boli uréené na vystavbu priemyselnych
parkov. Hodnota za uZivanie pozemku v nadvéznosti na posudok Ustavu stavebnej ekonomiky s. r. 0. v
zneni dodatkov za r. 2009 v sume 2,349 eur za 1 m2 plochy a v €asti 1 /podiel/ - od 1. 1. 2009 do 31. 12.
2009 v sume 2,349 eur x 2833 m2 = 6654,72 eur : 4 = 1.663,68 eur, za rok 2010 - od 1. 1. 2010 do 31.
12. 2010 v sume 2,237 eur x 2833 m2 = 6337,42 eur : 4 = 1.584,35 eur, za obdobie r. 2011 v Casti 1/4-
iny /podiel/ od 1. 1. 2011 do 30. 9. 2011 v sume 2,355 eur x 2833 m2 = 6671,71 eur : 4 = 1667,92 : 12
mesiacov x 9 mesiacov =1250,94eur, podiel 7/16-in za obdobie od 1. 10. 2011 do 31. 12. 2011 v sume
2,355 eurx2833 m2=6671,71 eur : 16 = 416,98 x 7 = 2.918,87 eur : 12 mesiacov/x 3 mesiace = 729,72
eur. Cena za uzivanie pozemku v r. 2011 predstavuje Ciastku 1250,94 eur + 729,72 eur = 1980,65 eur.
Zar. 2012 od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2012 pri podiele 7/16-in v sume 2,200 eur x 2833 m2 = 6232,60
eur : 16 = 389,53 x7 =2.726,76 eur. Po Uprave petitu Ziadala Zalobkyna zaplatenie Ciastky 7.955,44 eur
s 9,25%Urokom z omeskania rone zo sumy 1663,68 eur od 1. 6. 2011 do zaplatenia, s 9,25 % Urokom
z omesSkania ro¢ne zo sumy 1.584,35 eur od 1. 6. 2011 do zaplatenia, s 8,05% urokom z omeskania
ro€ne zo sumy 1.980,65 eur od 1. 11. 2014 do zaplatenia, s 8,05% urokom z omeSkania roéne zo sumy
2.726,76 eur od 1. 11. 2014 do zaplatenia.



Zalovany uviedol, ze nepopiera narok zalobkyne na najomné, nakolko ho aj pinil, nie v8ak v rozsahu,
ktory poZaduje zalobkyna. Zalovany uZiva zo spoluvlastnickeho podielu Zalobkyne na podnikatel'ské
UCely len Cast pozemku, ostatna je volna, nachadza sa v pevne oplotenom areali. Mal snahu o
usporiadanie vztahov - ponukou na uzavretie najomnej zmluvy, resp. odkupenie spoluvlastnickeho
podielu, pripadne zamenu pozemkov. K dohode v8ak nedoS$lo. Situaciu sa rozhodol od 1. 1. 2012
vyrieSit' tak, Ze spoluvlastnikom pozemkov, na ktorych sa nachadzaju stavby, oznamil, Ze im uvolTiuje
ich pozemky v Casti, ktoré nie su zastavané, teda poZiadal stavebny urad o stavebné povolenie na
vybudovanie nového oplotenia a oznamil buracie prace - odstranenie oplotenia, ktoré vybudovalo este
pévodné PD, tak, aby umoznil vlastnikom pozemkov, aby sa ujali uzivania svojich pozemkov a mohli
s nimi disponovat. Cena by mala byt uréend za tu €ast, ktora je budovana a skutoéne sa uziva a ina
cena by mala byt uréené za zostavajucu €ast, ktori nepouziva na podnikatelské ucely, na ktorej sa psie
dobytok, &im robi udrzbu aj za vlastnikov pozemkov. Pozemok je ohradeny do arealu odporcu, avdak
momentélne buduje oplotenie tak, aby sa parcela navrhovatelky dostala za jeho oplotenie. Zalobkyria
spochybniuje €ast' posudkov tykajucich sa vSeobecnej ceny pozemkov aj stanovenie najomného v
oboch predchadzajucich posudkoch. Obaja znalci aj Ustav stavebnej ekonomiky sa takmer zhodli na
vieobecnej cene pozemkov. Tato bola stanovena v troch hladinach, 27,4 eur za m2 - v posudku v
tomto konani, 28,9 eur - v obdobnom spore vedenom na tun.sude a posledna cena v 19C/178/2011 je
stanovena cena 28,05 eur za m2. Znalec Ing. X.r svoj posudok obh4jil, aj na pripomienky Zalobkyne.
NemobZze suhlasit' s vySkou ceny najmu v posudku Ustavu stavebnej ekonomiky. Hodnota najmu bola
uréena sumou 2,349 eur za m2/rok. Je nepochopitelné, Ze i ked sa vSetky posudky zhodli na cene
pozemkov, ako je mozné, Ze sa nestretli aj na cene najmu. Pokusili sa rieSit vec mimosudne, Zalobkyni
zaslal Zalovany najomné podfa ich vypoctu za rok 2009 az 2012 za Cast v aredli - zaujmové Uzemie, teda
Uzemie, na ktorom su postavené objekty vo vlastnictve odporcu. Za mimozaujmové Uzemie ucastnici
povazuju zatravnenu plochu, ktord odporca neuzival a neuziva. Teda parcela 478/64, ktora je v posudku
ako v prilohovej €asti. Pozemok vzdy takto vyzeral, odkedy do arealu vstupil Zalovany a taky je doposial.
Zalobkyni zaslali 2.486 eur, tato tito Siastku v8ak neprevzala. K tejto sume sa dopracovali nasledovne:
navrhovatelka za rok 2009 a 2010 bola spoluvlastni¢kou Zalovanych nehnutefnosti v jednej Stvrtine.
V septembri 2011 odkupila od p.l. 3/16-iny celku. Tym sa stala spoluvlastni¢kou v 7/16-nach celku.
Zalovanému zaslal za rok 2011 najomné za 7/16-in za cely rok, i ked podiel odkupila aZ v septembri
2011. Za rok 2009 bol ngjom 452 eur, za rok 2010 to bolo 452 eur, za rok 2011 791 eur, za rok 2012
791 eur. Vychadzali zo znaleckého posudku Ing. X.a. Vyplacali iba zaujmové Uzemie v areali. Odporca
ponukol navrhovatelke aj zamenu pozemku, v tej istej lokalite Modranka za pdvodnym oplotenim arealu,
so samostatnym pristupom. Sporny pozemok je v strede pozemkov bez priameho pristupu, na pozemok
sa da dostat’ len prechodom po pozemkoch odporcu. Elektricki pripojku na pozemku vybudovalo
niekdajSie PD, nie navrhovatelka. Odporca ma zaujem zaplatit najomné a odkupit’ jej spoluvlastnicky
podiel. Predkladdm snimku a udava, Ze sa jedna o letecku snimku z €asti arealu I., kde sa nachadzaju
pozemky, ktoré su predmetom sporu a z tohto je zrejmé, Ze €ast pozemkov nebola vyuzZivana na
podnikatel'ské ucely Zalovaného. Poukézal na to, Ze Uzemny plan, na ktory sa odvolava navrhovatelka
s tym, Ze pozemky su uréené na podnikatelské ucely, platil az od 1.1.2010, teda v roku 2009 pozemky
neboli uréené na podnikatelské ucely uzemnym planom. Ing.X.r ocenil pozemky na 27 eur za m2, a
z toho vyratal nagjomné za m2 1,617 eur za m2 ro¢ne. V obdobnych konaniach Ing.K.r pozemky v
tesnej blizkosti ocenil na 26 eur za m2 a cenu najmu 1,416 eur za m2. Obaja znalci v zmysle pokynu
sudu pozemky rozélenili podfa spbsobu uZzivania a tak ich aj ocenili. V kontrolnom posudku nedoslo k
Ziadnej zmene pokial ide o hodnotu pozemku za m2, ale doSlo k zasadnej zmene vo vySke najmu, tento
posudok nezohladnil sp6sob a moznost vyuZitia pozemkov, pretoZe pokial na nich Zalovany nepodnikal
a nemal moznost ich od€lenit, a toto ani navrhovatelka nezZiadala, nie je dévod, aby sud priznal rovnaké
najomné za pozemky, ktoré realne uzival a za pozemky, ktoré nevyuzival. Odporca poukazal postovou
poukazkou navrhovatelke najomné, ktoré odmietla prijat a bezdévodne bolo vratené odporcovi, veritel
je povinny prijat aj Siastoéné plnenie. Uzemny plan pozemky zahrnul az k 1.1.2010 za podmienky,
Z2e k pozemkom bude vybudovana pristupova komunikacia, ¢o sa doteraz nestalo. Na pozemky nie
je mozny pristup a na pozemkoch ktoré patria navrhovatelke, sama nezabezpedila Ziadne inZinierske
siete, ktoré sa realne nachadzaju na pozemkoch zastavanymi stavbami. Tieto zaviedol predchadzajuci
vlastnik a za tieto odporca riadne zaplatil, ked areal odkupoval. Zalobkyfia sa v areali nepohybovala ani
sa toho nedomahala zdkonnym spésobom a nemdze posudit, o odporca realne z pozemkov uzival na
podnikatel'ské ucely a o vébec uzival. Cely areal je na rovine, ma vymeru asi 10 hektarov, z toho viac
ako dve tretiny su vo vlastnictve odporcu, areal bol oploteny betonovym murom vo vySke 2metrov, nebolo
teda mozné posudit zvonku, &o sa ako vyuziva. Zalobkyria neuniesla dékazné bremeno, Ze odporca



uziva vSetky pozemky, ktorych je spoluvlastniékou. Zalovany preukazatelne uzival len parc. e. XXX/XX,
XXXIXX, XXXIXX, XXXIXX, XXX/XX, XXX/XX, spolu 1301 m2.

Z predlozenych dokladov vyplyva, Ze Zalobkyfia je podielovou spoluvlastni¢kou nehnutelnosti v k. u. I.
zapisanej na LV €. XXX ako parc.¢ . XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. &. XXX/
XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. &. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere
XXX mX, parc. &. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy
a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc.
€. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, pod B/X v X-X/-ine, B/X v X/XX-inach, spolu
teda v podiele X/XX-in v areéli. Dalej je spoluvlastni¢kou par. &. XXX/XXX - orna pdda vo vymere XXX
mX, parc. €. XXX/XX - zast. plochy a nadvoria vo vymere XXX mX, parc. ¢. XXX/X - zahrady vo vymere
XX mX. Zmeny boli vykonané na zaklade GP €. XX/XXXX zo dfia XX. X. XXX. Jedna sa o pozemok
v zastavanom uzemi obce, pévodne parc. €. XXXX/X - orna pdda v vymere 3335m2. V suc€asnosti sa
jedna o parcely registra ,C*“, pdvodne reg. ,E“.

Znalec Dr. Ing. M.r vo svojom posudku €. 54/2013 pouzil metédu polohovej diferenciacie a porovnavaciu
metddu, pretoZe nehnutelnost je sice schopna dosahovat vynos formou prenajmu, ale nejedna sa
o bezne prenajatefni nehnutefnost. Pozemky su rozdelené na dve skupiny - pozemky v aredli a
pozemok parc. €. 478/64, oddeleny od arealu, pre tuto parcelu nebol dostatok podkladov pre jej
ohodnotenie porovnavacou metddou. Znalec porovnal udaje z katastra nehnutelnosti so skutoénym
stavom, pri€om zistil rozdiel - parc. €. XXX/XX je uvedend vo vypise LV €. XXX ako pozemok, na
ktorom je dvor, pric¢om sa jedna o luku mimo skladového areédlu za jeho oplotenim. Ohodnocované
pozemky su vzdialené od vjazdu do arealu asi 500 m. Vybudované stavby v bezprostrednom okoli
su prevazne s 1. NP, s parkovacimi plochami pre nakladné vozidla. Pri vjazde do aredlu je verejny
vodovod, elektrina, plyn a kanalizacia, pozemky su pripojené iba na rozvody elektriny, v blizkosti je
studna. Pozemky &. XXX/XX, XXX/XX, XXX/XX su zastavané byvalymi polnohospodarskymi objektami
- v suCasnosti sluZia na skladovanie materialu. Ohodnocované pozemky sa delia na pozemky, uzivané
podnikatel'sky ako parcely pod stavbami skladov a pozemok - parc. &. XXX/XX za oplotenim mimo
aredlu /travou zarastena/. K ohodnocovanym pozemkom je pristup, resp. prijazd len cez cudzie pozemky
v ramci aredlu. Geometricky tvar pozemkov je s prevazujucou dizkou pozemkov - ich iné ako komeréné
vyuZitie je mozné len po dohode s ostatnymi vlastnikmi susednych parciel, pozemky nemaju vybudovany
samostatny vstup. Znalec ur€il cenu pozemkov - parc. €. XXX/XX sumou X.XXX,XX eur, parc. &. XXX/
XX sumou XXXX,XX eur, parc. €. XXX/XX sumou XXXX,XX eur, parc. ¢. XXX/XX sumou XXXX,XX eur,
parc. €. XXX/XX sumou XXXX,XX eur, parc. €. XXX/XX sumou XXXX,XX eur, spolu XX.XXX,XX eur.
VSeobecnu hodnotu pozemku - parc. €. XXX/XX vygislil znalec sumou XX.XXX,XX eur. Porovnavaciu
metddu aplikoval znalec na ohodnocované pozemky okrem parc. &. XXX/XX /ktora je mimo aredlu, travou
zarastena a nevyuzivand/. Pre porovnavaciu metddu vybral tri ponuky realitnych kancelérii. Znalec
tak vycislil vSeobecnu hodnotu pozemkov porovnavacou metédou vo vydke XX. XXX, XX eur. Najom
pozemkov urcil tak, Ze pre vypocet stanovil dobu navratnosti investicie v strede intervalu XX az XX rokov
ako XX+(XX-XX) / X = XX, X roka (XX rokov po zaokruhleni) pre zastavané parcely a pre parc. &. XXX/
XX je doba navratnosti investicie XX rokov s prihliadnutim na spésob vyuzitia. Urokovd mieru urdil ako
priemernu zékladnu sadzbu ECB pre hlavné refinan¢né obchody. Ndjomné pre ohodnocované pozemky
potom ro¢ne predstavuje X, XXX eur/mX/rok, za XXXX mX = X.XXX,XX eur/rok, pri parc. €. XXX/XX -
0,432 eur/m2 za rok - za 1.532 m2 = 661,82 eur/rok. VSeobecnu hodnotu pozemkov urcil sumou 53.500
eur, najom pozemkov sumou 2.441,59 eur.

K namietkam k posudku uviedol, Ze cena bola uréena metédou polohovej diferenciacie a pouzitim
porovnavacej metddy, vyber pouzitych metéd odévodnil v posudku. Tretia metéda urcit vSeobecnu
hodnotu pozemkov nebola mozna vzhladom na nedostupnost podkladov, pokial ide o metddu polohove;j
diferenciacie, pre jej urenie su podstatné skutoCnosti: stanovenie vychodiskovej hodnoty za m2 a
stanovenie jednotlivych koeficientov, ktoré stanovuje vyhlaska. Pokial navrhovatel namieta, Ze stanovil
koeficienty na hranici minima, toto tvrdenie nie je pravdive, koeficient vSeobecnej situacie - vyhlaska
obmedzuje stanovit v rozmedzi 1,0 az 1,3 , pre pozemky v areali stanovil hodnotu 1,05 a pre pozemok
mimo arealu 1,0. koeficient intenzity vyuzitia pozemkov, vyhlaska nestanovuje interval, ale konkrétnu
hodnotu, ktora je 1,0 pre pozemky v areali a 0,9 pre pozemok mimo aredlu. Rovnako koeficient
dopravnych vztahov nie je stanoveny intervalom, ale je stanoveny pre konkrétny dany typ pozemku,
taxativne 0,9, €o aj pouzil. Pre koeficient polohy stanovuje vyhlaska interval od 0,9 do 1,0, pricom pre
pozemky v areali hodnotu stanovil uprostred intervalu 0,95 a mimo arealu 0,9, ku koeficientu druh



pozemku vyhlaska stanovuje pre pozemky v areali interval od 1,0 do 1,2, pre pozemok v areali urcil
1,15 a mimo arealu 1,0. ku koeficientu. Redukované faktory vyhlaSka stanovuje interval od 0,2, do
1,0, pre pozemky v areali urcil 1,0, teda na hornej hranici a mimo arealu 0,6, ¢o je v rdmci intervalu.
PouZitie koeficientov riadne odévodnil. Koeficienty neboli na hranici minima. Nejednd sa o priemyselné
objekty a o priemyselny areal v pravom slova zmysle, nie je to areal vyrobného charakteru, ale skladovy,
pbvodne polnohospodarsky na okraji obce, bez priameho pristupu a lukrativnost’ alebo nelukrativnost
tychto pozemkov vyjadruju koeficienty, ku ktorym sa vyjadril. Pokial navrhovatel namieta, Ze na parcele
XXX/XX nebol a Ze ju videl aj odfotil z dialni€ného navadzaca, a jej vypoved je vhodna a je v prilohe
posudku. Vo vychodiskovej hodnote neznizil cenu pozemkov, ako uvadza navrhovatelka. Urobil tak z
dévodu, Ze parcely nie su scelené. Preto pouZil redukovany koeficient. Redukujuci koeficient pouZzil
na parcelu za arealom, ktory je nepouzitelny, resp. ma hodnotu ako uviedol. Obe metddy pouzil pre
objektivnost. Redukujuci faktor neodévodnil nakladmi na kosenie, pouzil ich presne tam, kde sa pouzit
mali. Porovnaval ponuky z r.2013, nakolko nemal k dispozicii ponuky z roku 2009, 2010. v analyze
posudku uviedol riadne analyzu vyvoja trhu nehnutelnosti medzi rokmi 208 az 2013, tieZ uviedol vplyvy
a faktory, ktoré tento vyvoj ovplyvnili. Pre stanovenie vSeobecnej ceny by bolo vhodné mat’ podklady z
roku 2009 a 2010 pre porovnavaciu metddu, uréil ale polohovu diferenciaciu. V posudku je uvedené,
Ze v8eobecnu cenu je vhodné urit’ aj porovnavacou metddou, pretoZe rozdielnost hodnbt ziskanych v
roku 2009, 2010, oproti roku 2013 (porovnavacou metdédou) by nebol vyrazny. Parcela za arealom je
bez moznosti pristupu a prijazdu. Nebolo mu povedané, Ze mimo areal je az v roku 2013, ale podstatné
je, Zze parcela je z prevladajicim rozmerom dizkou, bez moznosti pristupu a to ma vplyv na redukujuci
faktor. Uviedol, Ze parcela je mimo areal z dévodu, lebo v def ohliadky to tak bolo, nema to vplyv na
redukujuci faktor. Ceny za rok 2009 a 2010 spriemeroval, neurobil zvlast rok 2009, 2010. Je vSak mozné
v tomto smere vypracovat dodatok. Ak vznikne rozdiel, mysli, Ze nebude vyznamny. Z I. do centra U.
iSiel viackrat a trvalo mu to 15 minut. Pozemky su na okraji l.y.

Opakovany vysluch Ing. X. /navrhovany Zalovanym/ sud ako dbkaz zamietol, nakofko znalec bol
v konani v nadvaznosti na nim vypracovany posudok vypoc&uty, jeho opatovny vysluch teda nebol
potrebny a hospodéarny, nakolko z dévodov uvedenych dalej sa sud stotoznil so zavermi posudku Ustavu
stavebnej ekonomiky.

V konani vedenom na tunajSom sude 19C 178/2011, v ktorom je zhodny predmet sporu a Zalovany /
predmetom konania su parcely v rovnakom aredli/, bol vypracovany znalecky posudok Ustavom
stavebnej ekonomiky s. r. 0. V zaujme hospodarnosti konania sud pred rozhodnutim o pribrati
kontrolného znalca vykonal dokaz vysluchom znalca ako svedka. Z tohto posudku €. 184/2013 zo dna
11. 12. 2013 vyplyva, ze vSeobecna hodnota pozemkov v areali odporcu je 28,05 eur za 1 m2, cena za
uzivanie 2,349 eur za 1 m2 plochy.

Svedok Ing. N., PhD /ktory ako znalec vypracoval posudok vo veci 19C 178/11, ale v tomto konani bol
vypocluty pred pribratim znalca do tohto konania/, uviedol, Ze v posudku vo veci 19C 178/11 vydislili
vSeobecnu hodnotu pozemkov pomocou stanovenia vychodiskovej hodnoty z vyhlasky 492/2004 a
podrobnou analyzou koeficientov, ktoré vychodiskovi hodnotu upravuju, podrobne je to popisané na
strane 9 a 10 posudku, kde v strede je tabulka predpisana vyhlaskou. Vysledna vSeobecna cena
pozemku je 28,05 eur. Porovnavaciu metédu nepouzili, pouzili vyhlaskou predpisany vzorec na vypocet
najmu, kde na strane 12 a 13 zddvodnili pouzitie vstupov do vypoCtu a na strane 14 vySiel vysledny
najom 2,349 eur na m2 ro€ne za rok 2009. Rok 2008 a 2009 bol prelom v stavebnictve, boli prelomové
obdobia, kedy predznalovali zaciatok krizy. Pre kazdy rok je iny pocet emisii a teda aj iné roky je
potrebné osobitne posudzovat. V ramci jedného roka, teda do roku 2010 by nebol velky rozdiel. Percento
pouzival podla NBS. Eurépska centralna banka urokovu mieru ponizuje, v su€asnosti je to len 0,25%.
Vyhla8ka nestanovuje taxativne, Ze musi pouZit len tuto sadzbu, hovori iba, Ze minimalne tuto sadzbu,
vratane primeraného rizika. Ako sa dopracovat k riziku, vyhlaSka nehovori. Preto sa orientovali na
jednoduchy nastroj, vSeobecne akceptovany a to su Statne dlhopisy, tieto su dlhodobym finanénym
nastrojom, ich urocenie je v medzinarodnej miere akceptované, nakofko $tat si za tieto uroky pozi€iava.
Rozdiel medzi ECB a hodnotou komer&nych tverov volili tymto percentom $tatnych dlhopisov. Urokova
miera 4,92% je podla nazoru Ustavu objektivnou a preskumatelnou hodnotu za dané obdobie. Statne
dlhopisy su bezpeéné obchody. Mali mnozstvo udajov, ktoré boli rozporuplné, vychadzali z udajov
realitnych kancelarii a vstupy boli iba prianim predavajucich, nemali realne kipne zmluvy, na zaklade
ktorych prebehli redlne obchody, teda porovnavaciu metddu nepouZili, nebola by objektivna. Emisie su
10-ro¢né. V roku 2012 mbze dojst k poklesu o jednu alebo dve desatiny percenta. TakZe cena najmu



bola v roku 2009 2,349 eur ma m2 ro¢ne, v roku 2012 by sa mohlo jednat o sumu 2,2 eura za m2 roéne.
Vypocet na dalSie roky je mozné vypracovat dodatkami. Pokial boli v inych posudkoch uvedené pri
vychodiskovej cene pozemku iné ceny najmu, je to tym, Ze znalci pouZili iné vstupy a teda iné urokové
miery, ked pouZili urok ECB a nie Statny dlhopis. Preto toto pouzitie podrobne zdévodnili na strane
12 a 13 posudku. Toto povazuju za objektivne, pretoze suma 0,23% ECB je fiktivna a za tuto sumu
neprebiehaju komeréné pdzicky. Ak by volili banku, bolo by sporné, pre€o zvolili niektori konkrétnu, a
teda zvolili Stadtne dlhopisy. Jedna sa o bezpecné financovanie a Urok je medzinarodne akceptovany.
Vyhladka stanovuje, Ze minimalna vySka urokovej miery v percentach sa rovna 1,5-nasobku zakladnej
urokovej sadzby ECB. Ostatni znalci teda nepostupovali v zmysle vyhlasky. Zdéraznil slovo minimalne
1,5-ndsobok. Jedna sa o pripad v3eobecnej hodnoty pozemku. Pri vSeobecnej cene najmu v bode
G vyhlasky sa udava iba urokovéa miera v desatinnom tvare. Je to ale ta istd urokova miera, ako pri
vSeobecnej hodnote pozemku. Len uz nie je doplnena. V ekonomickej praxi sa urok za dlhopisy povazuje
za bezrizikovy. Pri pozemku zvolili obdobie navratnosti 25 rokov, preto je potrebné vyhladat finanény
nastroj, v tom pripade dlhopis s obdobnou diZkou névratnosti. V rozhodnom obdobi emisii na 25 rokov
bolo malo, preto pouzili menej dlhodobé, nie v8ak Uplne kratkodobé. Bol pouzity 17-ro¢ny dlhopis a
podobne, ako je uvedené v posudku. Za urokovu sadzbu ECB si pozi¢iava Narodna centralna banka,
komer&né banky dostévaju podstatne vy33i drok a na komerénom trhu je urok ovela vy&Si. Miera rizika je
zohfadnena v urokovej miere. Mieru rizika dali minimalnu, aby sa vyhli riziku komer¢nej banky. Zohladnili
urokovu mieru, dobu navratnosti. Pokial by doba navratnosti mala byt zhodna s cenou pozemku, bol by
nulovy urok. Treba zohladfovat su¢asnu a budicu hodnotu pefiazi.

Sud povodne nepristupil k pribratiu znalca za G&elom vypracovania kontrolného posudku, ale v
zaujme hospodarnosti konania sa oboznamil s posudkom &. 184/2013 vypracovany Ustavom stavebnej
ekonomiky Bratislava pre konanie 19C 184/2013, v ktorom rieSi obdobné pozemky a pre toto konanie sud
po vysluchu znalca Ustavu uloZil vypracovanie vyluéne dodatku na dalSie obdobie. Nasledne Uznesenim
tunajsieho siidu zo diia 5. 3.2014 &. k. 12C 76/2011-217 pribral sud aj do tohto konania Ustav stavebnej
ekonomiky Bratislava za u¢elom vycislenia hodnoty pozemkov a najmu pozemkov zar. 2010,2011,2012,
Uznesenim tunajSieho sudu zo dfia 12. 6. 2014 bolo uloZzené znalcovi vy¢islit hodnotu pozemkov a
najmu - pozemkov zapisanych na LV €. 572, teda konkrétne pozemky, ktoré su predmetom sporu za .
2009-2012, z dbvodu, aby nevznikali rozpory ohfadne jednotlivych pozemkov v réznych konaniach, a
teda aby hodnota pozemkov i najmu bola konkrétne uréena pre predmet sporu. Pribratie tohto znalca
bolo v priebehu konania napokon potrebné za u¢elom vypracovania kontrolného znaleckého posudku.

Ustav stavebnej ekonomiky Bratislava v znaleckom ukone &. 54/2014 - doplnok &. 1 k posudku &.
184/2013 potom i v nadvaznosti na svoje predchadzajuce vyjadrenie vycislil hodnotu odplaty za uzivanie
nehnutelnosti - najom pozemkov par. &. XXX/X, XXX/ XXXXXX/XX, XXX/ X, XXXXX XXXIXXXXXIXX za
r. XXXX sumou X, XXX eur/mX/rok, za r. XXXX sumou X, XXX eur/mX/rok, za r. XXXX sumou X,XXX eur/
mX/rok, hodnotu pozemkov za r. XXXX sumou XXX. XXX eur, za r. XXXX sumou XXX. XXX eur, rovhako
za r. XXXX. V posudku €. XXX/XXXX zo diia XX. X. XXXX ur€il vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti spolu
sumou XX XXX, XX eur /parc. €. XXX/XXX - XX. XXX, XX eur, parc. €. XXX/XX - X.XXX eur, parc. €.
XXXIXX - XXXX, XX eur, parc. €. XXX/XX - XXXX,XX eur, parc. & XXX/XX - XXXXX,XX eur, parc. ¢.
XXXIXX - XXXX eur, parc. €. XXX/XX - XXXX eur, parc. €. XXX/XX - XXXX,XX ur, parc. & XXX/X -
2.299,10 eur/. Cenu najmu urcil za r. 2009 sumou 7833,92 eur/rok, za r. 2010 sumou 7460,40 eur/rok,
zar. 2011 sumou 7853,93 eur/rok, za r. 2012 sumou 7337,00 eur/rok. V posudku uviedol, pozemky su
rovinaté, s dobrou dostupnostou z centra mesta, nie su ale pristupné z verejne komunikacie. Pristup je
mozny len cez sukromné parcely v ramci arealu, nachadzaju sa skor v zadnej €asti arealu cca 200-250
m od vstupu do aredlu. Samostatné vyuZzitie pozemkov je bez dalSich opatreni takmer nemozné /areal
hrani¢i s obytnou zénou/. Pozemky tvoria parcely pod budovami a prilahlé nadvoria. Stavby postavené
Ciasto€ne aj na posudzovanych parcelach sluzia prevazne ako sklady, ¢ast’ parciel je na ploche bez
vyuzitia. Podla Uzemného planu Mesta Trnava sa véetky parcely nachadzaji v zéne s kédom funkéného
vyuzitia B.06 Plochy a bloky aredlov a zariadeni nestotvornych podnikatelskych aktivit, komercie a
sluzieb. VSetky parcely radi do jednej funkénej plochy s rovnakym vyuzitim. VSeobecna hodnota najmu
je suctom vSeobecnej hodnoty najmu stavieb a vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov. Dévody postupu
znaleckého ustavu su v podstate zhodné ako pri vysluchu svedka Ing. Nagy v rdmci posudku vo veci
19C 178/11, priCom zasady postupu vypodtu su zhodné, jednalo sa iba o rozdielne parcely a obdobia,
a preto ich sud opakovane nadbyto&ne v tejto Casti neuvadza.

Znalecky ustav posudok doplnil ustne na pojednavani a uviedol, Ze pri vypocte vySky obvyklého najmu
pouzili vazeny priemer Statnych dlhopisov emitovanych v posudzovanom obdobi, s dobou navratnosti



priblizne rovnakou ako je uréend doba navratnosti investicii v posudku. Urokovd mieru pouzivanu
zvacSa znalcami na urovni ECB vyludili z dévodu, Ze ta je neprimerane nizka a nie je vhodna na
pouzitie. Hfadali iny odévodnitelny spdsob uréenia urokovej miery a s podporou odbornej literatury ako
najvhodnejsi sposob urgili na zaklade dihopisov. Statne dlhopisy sa v8eobecne povaZuji za najmenej
rizikovy finan€ny nastroj. Pri uréovani urokovej miery boli maximalne opatrni, pretoze je mozné pouzit
aj nastroje, ktoré maju podstatne vacsie riziko a tym aj vysSiu urokovu mieru. Vyhlaska nestanovuje
povinnost’ pouzit' urokovu mieru ECB. Podla Vyhlaska 492/2004 ur€uje vzorec vypoctu vieobecnej
hodnoty pozemku vynosovej metddou, definuje drokovu mieru, minimalne vo vySke jeden a pol ndsobku
ECB. Na inom mieste vypoCet vSeobecnej ceny ngjmu pozemku je ,K* definované ako urokova miera,
ktora sa do vypoCtu dosadzuje v desatinnom tvare. Neur¢uje tam dolnu a hornu hranicu, ani pouZitie
ECB. Neur€uje hranice ani spdsob urcenia. VSetky pozemky urcili na rovnakd hodnotu z dévodu,
Ze uzemny plan ich zahffia vSetky a dovofuje na nich tu istu zastavbu a to aj na zastavanych aj
na nezastavanych pozemkoch. Bonita pozemku je rovnaka, bez ohladu na to, Ze je zastavany alebo
travnaty. Pre potencionalneho investora je rovnako hodnotny nezastavany pozemok na vystavbu, a
mozno aj hodnotnejsi ako zastavany - nemusi odstrafiovat stavbu. InZinierske siete nie je problém
dotiahnut z dalSieho pozemku. Otazka, €i investovanie ob&ana do Statnych dlhopisov je bezné, je
zavadzajuca. Ob¢an do dlhopisov neinvestuje zrejme beZne a nevie, &i tato moznost vébec je. Dlhopisy
su v posudku pouZité nie pre to, Ze do nich investuje ob&an, ale odborna literatira na vypocet rizika alebo
urokovej miery pouziva a opiera sa o Statne dlhopisy, na urovni bezrizikovej investicie. Hladali podobnu
navratnost investicii. Znalec pri vypocte vychadzal z vyhl. €. 492/2004 Z. z., kde v bode A.4 Prilohy
€. 3 sa uvadza: Vynosova hodnota HV je znalecky odhad su&asnej hodnoty buducich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou /diskontnou sadzbou®. V
bode D.2 Kombinovana metdda je vzorec pre vypoclet Vynosovej hodnoty stavieb HV-OZ/k/E/, v ktorom
je urokova miera ,k“ definovana ako urokova miera, ktora sa do vypoc&tu dosadzuje v desatinnom tvare /
%100/. Minimalna vyska urokovej miery v percentach sa rovna 1,5 nasobku zékladnej urokovej sadzby
ECB. Urokova miera zohladfuje aj zataZenie dariou z prijmu. Rovnako je ,k* definované vo vzorci pre
Kapitalizovany odpis. V bode E.2 V&eobecna hodnota pozemkov VSH.POZ Vynosova metéda, kde ,k*
je definované ako urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare /%100/. Minimalna
vy$ka urokovej miery v percentach sa rovna 1,5 nasobku zakladnej urokovej sadzby ECB. Urokova
miera zohladnuje aj zatazenie dafiou z prijmu. V bode G Vypodet vieobecnej hodnoty najmu je ,k*
definované ako urokova miera, ktora sa do vypoc&tu dosadzuje v desatinnom tvare, nie je upraveng, akym
spbsobom ma byt irokova miera zistena a vObec nehovori o to, Ze ma byt pouzita zakladna urokova
sadzba ECB/NBS.

Predmetom konania je vydanie bezdévodného obohatenia.

Podla § 451 ods. 1 Obég. zak. kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.
Bezddvodnym obohatenim je podfa § 451 ods. 2 Ob&. zak. majetkovy prospech ziskany plnenim bez
pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory
odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov. Podlfa § 456 Ob¢. zak. predmet
bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na koho ukor bol ziskany. Bezdévodné obohatenie
spociva vo zvacSeni majetku obohateného.

Dévodom vzniku zavazku vydat bezdbvodného obohatenie je ziskanie bezddévodného obohatenia
na ukor iného. Jedna sa o zavazkovy vztah medzi tym, kto sa bezdévodne obohatil a je povinny
bezdbvodné obohatenie vydat, a tym, na Ukor koho s niekto obohatil, a teda ma pravo na vydanie
bezdbévodného obohatenia. Obcianskopravny institit bezdévodného obohatenia plni predovsetkym
uhradzovaciu funkciu. Podstata tkvie v tom, Ze tomu, na ukor koho sa ziskalo bezdévodné obohatenie,
musi ten, kto bezddvodné obohatenie ziskal, vydat vSetko, ¢im sa obohatil. Cieflom pravnej Upravy
bezdévodného obohatenia je naprava hospodarsky a pravne neodévodnenych zasahov do majetkove;j
sféry fyzickych a pravnickych osbb, ktoré spocivaju v ziskani majetkovej vyhody jedného subjektu na
Ukor druhého subjektu. Na vznik zavazku vyplyvajuceho z bezdévodného obohatenia sa nevyzaduje
protipravny ukon. V3eobecnym predpokladom vzniku tohto zavazku je skuto€nost, Ze sa niekto obohatil
na ukor iného a Ze toto obohatenie je bezdévodné.

Bezdbdvodné obohatenie vznika predovsetkym tak, Ze sa doterajSi majetok obohateného rozmnoZi o
nové majetkové hodnoty, mozZe vSak spocivat i v tom, Ze sa jeho doterajSi majetok nezmenSil, hoci by
k tomu inak doSlo, keby bol obohateny plnil svoje povinnosti - R 25/1986.

Podla § 456 OZ predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na Ukor koho sa ziskal. Podla
§ 458 ods. 1 OZ musi sa vydat vSetko, o sa nadobudlo bezdévodnym obohatenim.



Vyska pefaznej nahrady musi zodpovedat ekonomickej hodnote bezdévodného obohatenia v €ase jeho
ziskania.

Samotnu skuto€nost, Ze doslo ku vzniku bezdévodného obohatenia, a teda zaklad veci, Zalovany ani
nespochybrioval, namietal iba jeho vy3ku.

Sud pri rozhodovani vychadzal zo znaleckého posudku Ustavu stavebnej ekonomiky, ktory podfa nazoru
sudu bol vypracovany a odévodneny komplexne /znalec Ing. X. nevedel vysvetlit spdsob vypodtu ngjmu
ani skuto€nost, pre€o najom spriemeroval za dva roky, a nie za jednotlivé roky, spriemeroval aj urokovu
mieru EB naroky 2009 a 2010, nemal podla jeho vyjadrenia dostatoné podklady/, sud sa nemohol s jeho
zavermi stotoznit' z dovodov nepresvedcivosti, v désledku ¢oho aj pristupil k pribratiu kontrolného znalca.
Posudok USE povazoval sud za komplexnej$i a pouzitelnejsi pre Gcely tohto konania, ked znalecky
ustav svoje tvrdenia nalezite zdévodnil, vysvetlil a v posudku sa jednotlivymi otazkami zaoberal skutone
podrobne. Sud sa stotoznil so zavermi USE predovsetkym z dévodu, Ze pri vydani bezdévodného
obohatenia vy$ka perniaznej nahrady musi zodpovedat ekonomickej hodnote bezdévodného obohatenia
v Case jeho ziskania a prave tento posudok vysSku ekonomickej hodnoty nepochybne presved¢ivo urdil
a dostatoénym spbsobom i zdévodnil /tento faktor v posudku Ing. X. absentoval/. Treba prihliadnut na
skutocnost, Ze posudok vypracoval Ustav a pokial bol vypoc&et vySky najmu rozdielny od posudku Ing. X.
tento rozdiel vyplyva prave z pouzitia ekonomickych ukazovatefov v stavebnictve i nad rdmec vyhlasky,
s ktorou v3ak nie su vysledky posudku v rozpore a prave tieto ekonomické ukazovatele v uvedenych
predchadzajucich posudkoch neboli v tomto smere obsiahnuté, a preto ich sud pre svoje rozhodnutie
nepouzil, ked mal za to, Ze posudok USE je po odbornej stranke pre toto konanie déslednejsi a vystihuje
vSetky rozhodujuce ukazovatele. Z uvedenych dovodov sa sud so zavermi tohto posudku stotoznil pre
svoje rozhodnutie.

V konani nebolo sporné, Ze Zalovany pozemky Zalovanej uziva a k uzavretiu najomnej zmluvy nedoslo.
Nebolo tieZ sporné, ze k pozemkom Zalobkyna nema riadny pristup /potvrdil to sdm Zalovany i znalci/
a moznost ich uzivat. S€asti sa jednd o zastavané pozemky a za danej situacie s prihliadnutim na
podnikatel'ské vyuZivanie pozemkov Zalobkyne /i ostatnych vlastnikov pozemkov/ nie je ani spravodlivo
mozné od Zalobkyne pozadovat, aby sa akoukolvek formou domahala uZivania, resp. vy&lenenia
pozemkov, ku ktorym nema pristup a ktoré pokial aj nie su zastavané stavbami Zalovaného, su
bezprostredne suvisiace s tymito stavbami a ich realna moznost je prakticky vylu¢ena /Co potvrdil aj
znalec a Zalovany ani nevyvratil/. Neprichadza potom do Uvahy vydanie veci, jej uzivanie Zalobkyriou ako
vlastni¢kou a v pripade najmu, resp. odkupenia pozemkov Zalovanym, nedoslo k dohode u&astnikov.
Pozemky sa nachadzaju v oplotenom areali Zalovaného a ani v pripade pozemku za plotom pristup
nie je mozny. Zalovany nepochybne uziva nehnutelnosti /areal ako taky/ na podnikatelské ugely, v
objekte su spevnené plochy a parkuju tam kamiény, ¢€o vyplyva aj z predlozenej fotodokumentacie, a
teda Zalovany ma finanény prospech. Pozemky su scasti zastavané stavbami, ktoré uziva zalovany,
vratane ich okolia. Ani tuto skuto€nost Zalovany Ziadnym relevantnym spésobom nevyvratil. Jeho obrana
sa javi ako Udelova. Zalovany sam uviedol, Ze sporny pozemok je v strede pozemkov bez priameho
pristupu, na pozemok sa da dostat len prechodom po pozemkoch odporcu. Potom nie je ani relevantné,
Ci skutone vietky pozemky Zalovany uziva na podnikatelské ucely /€o sam ani nevyvratil/, ale to, Ze
pozemky vobec akymkolvek spdsobom uziva a v uzivanie pozemkov zalobkyriou ako vlastni¢kou nie je
mozné - tu potom nastupuje naruSenie vykonu jej viastnického prava, ked bez obmedzenia Zalovanym
by pozemky mohla prenajat, predat’ a akymkolvek spésobom ako vlastnik s nimi nakladat - ¢o v3ak za
daného stavu nie je mozné. Bezddvodné obohatenie tu potom spoc&iva na zmenSeni majetku zalobkyne
ako vlastni¢ky pozemku, ked Zalovany pozemky uzZiva bez pravneho dévodu a nie je rozhodujuce, &i zo
vSetkych pozemkov Zalovany skutoéne zisk ma. Ako vyplyva z vyjadrenie znalca - USE, aj nezastavané
pozemky maju prinajmensom hodnotu zastavanych pozemkov vzhladom na to, Ze nevyZaduju naklady
na odstranenie stavby a podobne - ani s tymi v3ak Zalobkyra nemdze volne nakladat. Prave tu spocivaju
ekonomické ukazovatele, ktoré spravne posudok USE obsahuje. Bezddvodné obohatenie spoéiva v
zmens$eni majetku poskodeného /Zalobkyne/ v pri€innej suvislosti s konanim Zalovaného, ktory pozemky
bez pravneho dévodu uziva. Sud potom nevidel dévod na rozliSovanie €asti pozemkov, ktoré Zalovany
skuto€ne uZiva na podnikatel'ské ucely a ktoré nie - Zalobkyfi neméze pozemky uzivat, nakladat' s nimi,
v désledku ¢oho sa zmensuje jej majetek a je rozhodujuce, €i zo vSetkych pozemkov ma zalovany zisk.

Zalobkyfia uniesla dokazné bremeno, ked sud mal za nesporné, Ze Zzalovany uziva pozemky
navrhovatelky, ku ktorym ako spoluvlastni¢ka nema ani pristup a pokial Zalovany aj tvrdi, Ze nie v3etky



pozemky uziva na podnikatelské aktivity /€o ani nepreukazal/, rozhodujucou je skuto€nost Zze Zalobkyha
ako vlastni¢ka, resp. spoluvlastniCka pozemkov nema moznost' tieto riadne uzivat a realizovat’ vykon
svojho vlastnickeho prava /nemdze s nimi naviac ani volne nakladat, predat inému subjektu okrem
Zalovaného, brat uzitky.../. Za daného stavu je nepochybné, Ze dochadza k zmenSovaniu majetku
Zalobkyne a na jej Ukor sa obohacuje Zalovany bez toho, aby medzi u€astnikmi bola uzavreta najomna
zmluva, a teda ku vzniku bezdévodného obohatenia dochadza uzivanim veci bez pravneho dévodu.
Je tiez nepochybné, Ze vSetky pozemky su vedené ako zastavané plochy a nadvoria, nachadzajuce
sa v zastavanom Uzemi obce. Uzemny plan ich zahffia v8etky a dovoluje na nich t0 isti zastavbu a
to aj na zastavanych aj na nezastavanych pozemkoch. Z hladiska ucinnosti tohto izemného planu
nie je smerodatné, &i platil i v roku 2009. S prihliadnutim na vystavbu diafnice a nakupného centra v
bezprostrednej blizkosti pozemkov vystavba bola planovana a samotné schvalenie uzemného planu /
jeho ucinnost/ nie je vtomto smere rozhodujuca, nakofko zamer bol vopred znamy a mal vplyv i na cenu
pozemkov /a teda aj ich najmu/. Sam Zalovany uviedol, Ze pozemok bol oploteny, a teda Zalobkyha
nemala moznost sa dozvediet' o0 spésobe vyuZivania pozemku, o nasvedCuje prave jej nemoznosti
vyuzivat svoje vlastnicke prava. Nie je pritom rozhodujuce, &i Zalovany vSetky pozemky skutone uziva
na podnikatelské ucely, ale rozhodujucou je skuto&nost, Ze tieto su situované tak, Ze v ich bezprostredne;j
blizkosti Zalovany pozemky na podnikatelské ulely uziva a v podstate brani Zalobkyni v uzivani jej
patriacich pozemkov svojou €innostou. Z predloZenej dokumentacie tiez vyplyva, Ze na spevnenych
plochach parkuju nakladné vozidla, a teda aj tieto priestory su podnikatelsky vyuzivané. Teda v tomto
smere je obrana Zalovaného ako Ucelova, a to aj s prihliadnutim na skuto&nost, Ze namietal v zasade
len vySku najmu a ostatné skutoénosti nim uvadzané Ziadnym spésobom nepreukézal a tvrdenia a
dbkazy Zalobkyne relevantnym spésobom nevyvrétil. Sud sa nestotoznil s jeho tvrdenim, Ze pozemky je
potrebné rozliovat podia spdsobu ich vyuZitia prave s poukazom na uvedené skuto&nosti. Zalobkyra
ako vlastnika za daného stavu /ked nedoSlo k zamene pozemkov, ich odkupeniu ani uzavretiu ndjomnej
zmluvy/ domahat sa svojich prav inym spbésobom.

Hodnotenie dbkazov je &innost sudu, pri ktorej hodnoti vykonané procesné dbékazy z hladiska ich
pravdivosti a relevantnosti pre rozhodnutie. Pri hodnoteni d6kazov sud v zasade nie je pravnymi
predpismi obmedzovany v tom, ako ma z hladiska pravdivosti ten-ktory dékaz hodnotit. Uplatiiuje sa
teda zasada volného hodnotenia dékazov. Hodnotiaca uvaha sudu pritom ale nie je svojvolna, sud
musi vychadzat zo vSetkého, €o vySlo v konani najavo. Tieto skuto€nosti musi sud reSpektovat’ a musi
spravne urcit' ich vzajomny vztah. Pritom sud nie je viazany Ziadnym poradim vyznamu a dékaznej sily
jednotlivych dékazov.

Pri uréeni vy$ky najmu sud potom vychadzal zo znaleckého posudku &. 140/2014 Ustavu stavebne;
ekonomiky Bratislava, ktory nadvézuje na posudok €. 184/2013, s ktorého zdvermi sa sud s poukazom
na uvedené stotoznil v celom rozsahu vzhladom na jeho objektivnost a komplexnost, ked znalecky
ustav pri vypracovani posudku pouzil okrem platnych pravnych predpisov i o poznatky ekonomicke;j
tedrie a praxe a tieto aplikoval v stavebnictve ako aktualne a inovativne v zaujme objektivity a su¢asnych
ekonomickych ukazovatelov a vSeobecného ekonomického trendu, teda flexibilnejSie v porovnani so
znaleckym posudkom Ing. X.. Prave premietnutim ekonomickych svetovych /eurépskych/ ukazovatelov
do stavebnictva je potom znalecky posudok Ustavu pre pouZitie v predmetnej veci objektivnejsi a sud
ho ponal ako skuto¢ne presvedZivy a dékladny v zaujme Uplne objektivheho rozhodnutia. Znalecké
dokazovanie USE povazoval sud za presvedéivé, tpiné vo vztahu k zadaniu, ako aj zasadam logického
myslenia. Je suladné s vykonanym dokazovanim, priCom hodnoteniu sudu nepodliehaju odborné
znalecké otazky. Posudok vyCerpavajucim spdsobom zodpovedal zasadné otazky, ktoré mu sudom
boli uloZené, rozhodujuce ekonomické ukazovatele riadne a presvedc€ivo zddvodnil, na pojednavani
zdbvodnenie doplnil a sud /kedZe sa s nim stotoznil/ preto v tejto Easti odkazuje na podrobny vyklad
uvedeny vo vypovedi znalca. Znalecky ustav urCil vS8eobecnu hodnotu nehnutelnosti spolu sumou
92.379,50, cenu najmu urcil za r. 2009 sumou 7833,92 eur/rok - 2,349 eur/m2/rok, za r. 2010 sumou
7460,40 eur/rok - 2,237 eur/m2/rok, za r. 2011 sumou 7853,93 eur/rok - 2,355 eur/m2/rok, za r. 2012
sumou 7337,00 eur/rok - 2,200 eur/m2/rok.

Hodnota za uzivanie pozemkov Zalobkyne v nadvéznosti na uvedeny posudok Ustavu stavebnej
ekonomiky s. r. 0. je potom nasledovna:

-zar. 2009 v sume 2,349 eur za 1 m2 plochy a v €asti 1 /podiel/ -od 1. 1. 2009 do 31. 12. 2009 v sume
2,349 eur x 2833 m2 = 6654,72 eur : 4 = 1.663,68 eur,

-zarok2010-0d1.1.2010do 31. 12. 2010 v sume 2,237 eur x 2833 m2 =6337,42 eur: 4 =1.584,35 eur,
- za obdobie r. 2011 v Casti 1/4-iny /podiel/ od 1. 1. 2011 do 30. 9. 2011 v sume 2,355 eur x 2833 m2 =
6671,71 eur : 4 = 1667,92 : 12 mesiacov x 9 mesiacov =1.250,94eur,



- podiel 7/16-in za obdobie od 1. 10. 2011 do 31. 12. 2011 v sume 2,355 eurx2833 m2=6671,71 eur : 16
= 416,98 x 7 = 2.918,87 eur : 12 mesiacov/x 3 mesiace = 729,72 eur. Cena za uzivanie pozemku v r.
2011 predstavuje &iastku 1250,94 eur + 729,72 eur = 1980,65 eur.

-Zar. 2012 od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2012 pri podiele 7/16-in v sume 2,200 eur x 2833 m2 = 6232,60
eur: 16 = 389,53 x7 =2.726,76 eur.

Spolu potom hodnota najmu predstavuje za sporné obdobie Ciastku 7.955,44 eur.

Z uvedenych dévodov sud Zalobe /po jej rozSireni a uprave/ vyhovel v celom rozsahu, ked mal za to, Ze
je v celom rozsahu dévodna a preukazana. Sud Upravu petitu zo dria 14. 1. 2015, ktorou sa Zalobkyha
domahala zaplatenia Ciastky 7.955,44 eur s prisl. , povaZoval za CiastoCné spatvzatie navrhu /po Uprave
petitu zo dna 29. 12. 2013 na sumu 9.150,24eur/, ked k tejto Uprave doslo v nadvaznosti na zavery
znaleckého dokazovania, sud podanie povazoval za CiastoCné spatvzatie a vo zvySnej Casti sud konanie
podla § 96 ods. 1, 2 O.s . p. zastavil.

Podla ustanovenia § 121 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika prislu§enstvom pohladavky su uroky, uroky z
omeskania, poplatok z omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

Podla ustanovenia § 517 ods. 1 veta prva a ods. 2 ObCianskeho zakonnika, dIZnik, ktory svoj dlh riadne a
v&as nesplni, je v omeskani. Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat
od diznika popri plneni uroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z
omeskania; vySku urokov z omesSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla ustanovenia § 3 ods. 1 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika u€inného od 1. 1. 2009 vyska urokov z omes8kania je
o 8 percentualnych bodov vy38ia ako zékladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky 2) platna k
prvému diiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

Podla ustanovenia § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika vzniklo Zalobcovi pravo pozadovat od
Zalovaného ako diznika popri plneni, uroky z omeSkania z vy3Sie uvedenej sumy, kedZe ide o
omeskanie s plnenim periazného dlhu,.Vy8ku uroku z omeskania stanovuje vykonavaci predpis, ktorym
je nariadenie vlady SR ¢&. 87/1995 Z.z., podla ktorého je vysSka uroku z omeskania vySka urokov z
omeskania o 8 percentualnych bodov vyssia ako zakladnd urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky
platna k prvému diiu omeskania s plnenim pefazného dlhu.

Pri rozhodovani o urokoch z ome&kania sud zohfadnil aj namietku Zalovaného o bezdévodnom odopreti
Zalobkyne prijat’ Ciastocné plnenie. Podla § 566 Ob¢&. zak. veritel je povinny prijat’ aj Ciasto¢né plnenie,
ak to neodporuje dohode alebo povahe pohladavky. Pri Eiastoénom plneni plati, Ze ma byt riadne. V
danom pripade Zalovany zaslal Zalobkyni 2.486 eur az v priebehu konania, pri€¢om vyska bezdévodného
obohatenia bola medzi u€astnikmi sporna, a teda si ma za to, Ze nedoslo k bezdévodnému odmietnutiu
plnenia, ktoré by malo vplyv na rozhodnutie o tejto Casti naroku. Ciastoéné plnenie Zalovaného az v
priebehu konania sa javi ako u€elové a jeho odmietnutie nemozno za tychto okolnosti davat na tarchu
Zalobkyne.

Z uvedenych dévodov s poukazom na cit. ust. zdkona priznal sud Zalobkyni Uroky z omeskania odo
dna splatnosti jednotlivych &iastok /obvykla splatnost’ najmu v pripade uzavretia ndjomnej zmluvy/ v
sulade s navrhom /kedy nepochybne bol Zalovany v omeskani a toto v zasade ani nenamietal/ az do
ich zaplatenia.

Podla ustanovenia § 142 ods. 3 O. s. p. sud priznal Zalobkyni nahradu trov konania za sudny
poplatok, preddavok znale¢ného /ktory bol pouzity na zaplatenie trov znale¢ného/, ako aj trovy pravneho
zastupenia za prevzatie a pripravu zastupenia, napisanie Zaloby a 237,34 eur, pausal 2x7,41 eur,
pisomné podanie 12. 10. 2012, pojednavanie 12. 10. 2012 a 237,34 eur, pausal 2x7,63, ohliadka so
znalcom, vyjadrenie k posudku & 237,34 eur, pausal a 7,81 eur, pojednavanie 9. 1. 2014, 4. 3. 2014,
podanie - rozSirenie navrhu dia 27. 10. 2014 - & 237,34 eur, pausal 3x8,04 eur, pojednavanie 15. 1.
2015 - 237,34 eur, pausal 8,39 eur, DPH 20% v zmysle § 10 ods. 1, § 13a, §15 vyhl. &. 655/2004 Z. z.,
ked takto vycislené trovy povazoval sud za uc¢elné na uplatfiovanie prava. Sud priznal Zalobkyni plnu
nahradu trov konania /i ked s€asti konanie bolo zastavené/, ked rozhodnutie o vyske plnenia zaviselo
od znaleckého dokazovania.



Podla § 148 ods. 1 O. s. p. zalovaného, ktory nebol v konani UspeSny, zaviazal sud na zaplatenie
trov &tatu titulom znaleéného, ked trovy znaleckého dokazovania boli s€asti uhradené preddavkom
Zalobkyne vo vySke 400 eur /ktory jej bol v ramci nahrady trov konania priznany/ a zvySok je povinny
znasat Zalovany, ktory preddavky neuhradil a v spore bol neuspesny.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo diia doru€enia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v Trnave.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podla § 42 ods. 3 O. s. p. uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie treba predlozit s potrebnym poctom rovnopisov
a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis.
Podrla § 209 O. s. p. sud prvého stupfia vyzve toho, kto podal odvolanie neobsahujice nalezitosti podla
§ 205, aby chybajuce nalezitosti doplnil podla § 218 ods. 1 pism. d/ O. s. p. (odmietnutie odvolania).
Ak aj napriek vyzve sudu odvolanie nedoplni alebo ide o oneskorené odvolanie alebo podané tym, kto
nan nie je opravneny, predlozi sud prvého stupfia odvolaciemu sudu. V takom pripade bude rovnako
odvolanie odmietnuté.



