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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkyriou JUDr. Luciou Kuzmovou v spore zalobcu: 1. Ing. P. X., nar. XX. X.XXXX,
bytom A. 16, 949 01 Nitra, 2. J.. V. X, nar. XX.X.XXXX, bytom A. 16, 949 01 Nitra, obaja Zalobcovia
zastlpeni: Advokatska kancelaria STOKLASA & STOKLASOVA s.r.o., ICO: 36 856 282, so sidlom
Farska 25, 949 01 Nitra, proti Zalovanému: Mesto Nitra, ICO: 00 308 307, Stefanikova tr. 60, 949 01
Nitra, o zaplatenie 16 333 eur s prisl., takto

rozhodol:

I. Sud navrh zalovaného na prerusenie konania zamieta.

Il. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom sumu 16 333 eur, spolu s irokom z omeskania vo vyske 5 %
rone zo sumy 16 333 eur od 8.1.2021 do zaplatenia, a to vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

1. Zalobcovia v 1. a 2. rade maju vodi Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o
vySke ktorej bude rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou Okresnému sudu Nitra dfia 16.11.2020 zalobcovia Ziadali, aby sud zaviazal
Zalovaného zaplatenim sumy vo vyske 16 333 eur s urokom z ome8kania vo vySke 5 % ro¢ne zo
sumy 8 166,50 eur od 22.11.2019 do zaplatenia a zo sumy 8 166,50 eur od 22.11.2020 do zaplatenia.
Sugasne sa domahali priznania nahrady trov konania. Zalobu odévodnili tym, Ze st spoluvlastnikmi
nehnutelnosti v k. 0. Nitra, zapisanymi Okresnym uradom Nitra, katastralny odbor na LV &. 7512, a
to parcely registra ,C* parcelné €. 4833/28 - ostatna plocha o vymere 3581 m2 v podiele 4175/7162-
in a zalovany je podielovym spoluvlastnikom v podiele 2987/7162-in. Zalobcovia su tieZ podielovymi
spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanymi na LV &. 7511, a to parciel registra ,C* parcelné &. 7483/26
- zastavana plocha a nadvorie o vymere 85 m2 a parcelné &. 7483/27 zastavana plocha a nadvorie o
vymere 87 m2 v podiele 1/2, priom Zalovany je podielovym spoluvlastnikom tychto nehnutelnosti tiez
v podiele 1/2. Zalobcovia poukazali na konania vedené tunaj$im stidom pod sp. zn. 8C/97/2013, sp.
zn. 19C/243/2014, sp. zn. 16C/407/2016, sp. zn. 7C/20/2019, v ktorych si uplathovali narok na nahradu
za uzivanie ich spoluvlastnickych podielov k predmetnym nehnutelnostiam postupne za obdobia od
22.11.2010 do 21.11.2018 a sudy ich Zalobam vyhoveli a narok im titulom bezdévodného obohatenia
priznali. V konaniach bolo preukazané, ze v ramci spornych nehnutefnosti ide o pozemok oznaceny
ako ,Klokoc€insky park®, ktory sluzi ako verejna zeler a je v celosti uzivany Zalovanym. Pokus Zalobcov
0 uzatvorenie najomnej zmluvy so zalovanym bol bezuspesny a Zalovany tak nadalej uziva aj ich
spoluvlastnicke podiely bezodplatne. Poukazali na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky
sp. zn. 4Cdo 52/2009, v zmysle ktorého Zalovany disponujuci majetkom Zzalovanych zabezpecujuci svoje
verejné funkcie suvisiace s uspokojovanim potrieb ob&anoy, je uzivatefom takéhoto pozemku a v pripade
zmluvne nezabezpeleného uZivania verejného priestranstva ide o bezdévodné obohatenie zo strany



obce plnenim bez pravneho dévodu. Zalobcovia Ziadaju preto priznat im sumu vo vyske 16 333 eur
ako nahradu za uzivanie ich spoluvlastnickeho podielu za obdobie od 22.11.2018 do 21.11.2020, t. j.
za obdobie dvoch rokov spétne, ro€ne po 8 166,50 eur vychadzajuc z ceny nahrady 4,352 eur/m2/
rok. Poukazuju na znalecky posudok €. 93/2011, ktory dal vyhotovit’ Zalovany, a ktory uréuje vSeobecnu
hodnotu pozemku a z nej vyplyvajlcu cenu najmu sumou 4,354 eur/m2/rok. Zalobcovia sa domahaju aj
zaplatenia urokov z omeSkania v sadzbe 5 % ro¢ne zo sumy 8 166,50 eur od 22.11.2019 do zaplatenia
a zo sumy 8 166,50 eur od 22.11.2020 do zaplatenia.

2. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe povaZzoval Zalobu za nedévodnu. Uviedol, Zze nie je sporné,
Ze Zalobcovia a Zalovany su podielovymi spoluvlastnikmi v Zalobe uvedenych pozemkov. K vzniku
spoluvlastnictva stran sporu doslo na zaklade rozhodnutia Okresného sudu Nitra sp. zn. 12C/232/95-34
zo dha 6.2.1996, pravoplatného dia 9.5.1996 tak, Ze Zalobcovia a Zalovany stali podielovymi
spoluvlastnikmi parcely registra ,E* parc. &. 3532/9 o vymere 11 120 m2, k. 4. Nitra, kazdy v jednej
polovici. K tejto parcele bolo zapisané dvoijité vlastnictvo, kedZe predmetna parcela bola zapisana
na LV &. 4142 ako vlastnictvo Zalobcov v celosti a zaroveri parcely registra ,C* boli zidentifikované s
parcelou &. 3532/9 a boli zapisané na LV ¢&. 3681 ako vlastnictvo zalovaného v celosti. ESte v Case
dvojitého vlastnictva dnia 20.8.2009 bola medzi stranami uzatvorena najomna zmluva &. j. 160/2009/
OM, na zaklade ktorej si Zalovany prenajima spoluvlastnicky podiel Zalobcov, a to na €astiach parcely
€. 3532/9, ktoré mesto vyuziva vylu€ne. Ich presna vymera bola stanovena GP &. 19C 32/03 vo velkosti
3 224,50 m2. Tento GP zaviedol oznacgenie spornych parciel ako parc. €. 7483/15, avSak nikdy nebol
zapisany do katastra nehnutelnosti. Najomné bolo stanovené dohodou stran sporu vo vyske 3,95 eur/
m2/rok, a to za u€elom vyuZzitia pozemkov ako verejnych komunikacii o vymere 816 m2 pripadajice;j
na podiel vo velkosti 1/2, verejnej zelene o vymere 2 111,5 m2 pripadajuicej na podiel vo velkosti 1/2,
parciel pod existujucimi stavbami - bytovymi domami v uzivani tretich oséb o vymere 66 m2 pripadajice;j
na podiel vo vefkosti 1/2, parciel pod existujucimi stavbami - bytovymi domami v uZivani tretich os6b o
vymere 231 m2 pripadajucej na podiel vo velkosti 1/2. Teda Zalovany bol ochotny uzatvorit' so Zalobcami
najomnl zmluvu aj na ti &ast pozemkov zo spornej parcely &. 3532/9, ktoré vyluéne vyuziva. Zalobcovia
sa so zalovanym v ¢&l. VI. bode 8 najomnej zmluvy dohodli, Ze parc. &. 7483/15 je v ich spolo&nom
uzivani. Za u€elom zmierneho vyrieSenia dvojitého vlastnictva k spornej parcele €. 3532/9 prebiehali
so Zalobcami rokovania a nasledne bola dna 3.7.2013 uzatvorena Zmluva o vyporiadani dvojitého
vlastnictva €. j. 483/2013/OM. Pre ucely usporiadania vztahov k parcele bol vyhotoveny geometricky
plan €. 33/2010 Ing. Katarinou Chovancovou, ktory rozdelil parc. €. 7483/15 na tri samostatné pozemky
- parc. €. 7483/26, 7483/27 a 7483/28. Vyska spoluvlastnickeho podielu Zalobcov bola navy3ena na
zaklade vzajomnej dohody z dévodu, Ze Zalovany v presved&eni, Ze je vyluénym vlastnikom pozemku
reg. ,C* KN odpredal tretim osobam pozemky, ktoré Castami o celkovej vymere 594 m2 zasahovali
do pdvodnej parcely E KN ¢&. 3532/98, a teda na spoluvlastnicky podiel Zalobcov pripadalo 297 m2. Za
uvedenu &ast Zalovany uhradza zalobcom najomné ako bolo dohodnuté. Zalobcovia sa so Zalovanym
dohodli, ktoré ¢asti pdvodnej parcely registra ,E* parc. &. 3532/9 vylu€ne uziva Zalovany a ktoré su v ich
spolo€nom uzivani. V &l. VI bod 8 najomnej zmluvy je deklarované, Ze miera vyuzivania predmetnych
pozemkov stranami sporu je rovnaka, pozemok parcelné &. 7483/15 je v spolo€nom uzivani zmluvnych
stran a sucasne podla ¢l. VI bod. 9 ndjomnej zmluvy vyhlasili, Ze si pocas platnosti tejto zmluvy nebudu
uplatfiovat vocli sebe dalSie naroky na najomné, resp. bezdévodné obohatenie alebo ind nahradu za
uzivanie pozemkov uvedenych v €l. Il bod. 1 tejto zmluvy, okrem narokov zakotvenych v ¢&l. | tejto
zmluvy. Predmetna parcela registra ,E* parcelné &. 3532/9 je identicka s parcelou registra ,C* parcelné
€. 7483/15, ktora vznikla od¢lenenim od parcely €. 7483/1 (1. strana vykazu vymer GP &. 19C 32/03),
a teda Zalobcovia maju jednoznacne zavazok uvedeny v &l. VI bod. 9 najomnej zmluvy zdrzat sa
uplatiiovania finanénych narokov za uZivanie predmetnych nehnutelnosti voéi zalovanému. Zalovany
poukazuje na zasadu pacta sunt servanda, ndjomna zmluva je stale platna a i&inna a sa ma konat'v jej
zmysle. Nie je pravdou, Ze Zalovany vyuziva celu plochu predmetnych pozemkov vylu¢ne. VSeobecne
zavazné nariadenie mesta Nitra &. 20/2009 bolo zruSené na zaklade protestu prokuratora. Verejnost
pozemku je v tomto pripade len na rozhodnuti Zalobcov. Zalobcovia ako va&sinovi spoluvlastnici odmietli
Ziadost’ Zalovaného o oplotenie pozemku a z tohto dévodu je pozemok pripustny Sirokej verejnosti.
Ani uzivanie predmetnych nehnutelnosti tretimi osobami, napr. obyvatelmi mesta na prechod alebo
rekreané vyuzitie, nemozno stotoZriovat s tym, Ze predmetné nehnutelnosti vyuziva vylu€ne Zalovany.
Predmetné pozemky su travnatou plochou a nevylu€uje sa moznost zmeny vyuzitia. Vyluéne uZivanie
tejto travnatej plochy nemozno ani spajat' s tym, Ze vylu€ne Zalovany predmetny nehnutelnosti kosi
a Cisti. V pripade, Ze prichadza k obmedzeniu vlastnickeho prava zakonom, je Zalovany ako subjekt
sukromného prava rovnako limitovany ako Zalobcovia. To znamena, Ze vzhladom na ustanovenie



uzemného planu, Ze predmetné nehnutelnosti su priestorovo a funkéne uréené na verejnu zelen, kde je
pristupna zastavba prvkami drobnej architektury, méze aj zalovany uzivat predmetné pozemky rovnako
ako zalobcovia. Uzemny plan limituje véetkych vlastnikov pozemkov, nielen Zalobcov. Rozhodnutie NS
SR sp. zn. 4Cdo/52/2009 povaZuje Zalovany za neaplikovatelné v tomto spore, pretoZze sa nejedna o
totoznu situaciu, strany sporu su spoluvlastnikmi pozemkov a existuje medzi nimi platna a u¢inna zmluva.
Vymeru 1876,50 m2 Zalovany nerozporuje. Namieta Zalobu v rozsahu od 17.11.2020 do 21.11.2020,
pretoZe Zaloba bola na Okresny sud Nitra podana az diia 16.11.2020. Dalej namieta vysku Zalovanej
sumy 4,352 eur/m2/rok ako aj urok z omeskania, kedZe Zalobcovia Zalovaného nevyzvali na vydanie
bezdbévodného obohatenia a Zalovany sa dozvedel o naroku az doruéenym platobného rozkazu dha
7.1.2021. Zalovany navrhol vykonat ohfadom vy$ky bezdévodného obohatenia znalecké dokazovanie
a Ziadal toto konanie preru$it do rozhodnutia Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky o dovolaniach
Zalovaného v konaniach sp. zn. 8C/97/2013, 19C/243/2014 a 16C/407/2016.

3. Zalobcovia v replike reagovali na vyjadrenie Zalovaného. Nesuhlasia s navrhom Zalovaného na
prerusenie konania, nemaju namietky voci navrhovanému znaleckému dokazovaniu. Za akceptovatelnu
nepovazuju namietku Zalovaného ohfadom vyzvy na plnenie a urokov z omeskania, pretoze zalovanému
musi byt z podavania obdobnych Zaléb zname, Ze Zalobcovia si totozny narok uplatfiuju uz desat rokov.
Vyzvu dorugili Zalobcovia Zalovanému dria 28.9.2020.

4. Zalovany v duplike zotrval na navrhu Zalobu zamietnut a priznat mu narok na nahradu trov konania.
Pokial sa sud nestotozni s jeho tvrdeniami o nedévodnosti Zaloby, ziadal priznat' Zalobcom odplatu
vo vyske v8eobecnej hodnoty najmu stanovenej znaleckym posudkom za obdobie od 22.11.2018 do
16.11.2020.

5. Na navrh Zalovaného sud za u¢elom stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu spornych nehnutelnosti
ustanovil znalca Ing. Petra Mesaro3a, ktory vypracoval znalecky posudok €. 2/2022 a po jeho
vypracovani sa vyjadril aj k ndmietkam sporovych stran.

6. Sud spor prejednal na pojednavani za pritomnosti Zzalobcu v 1. rade, jeho pravneho zastupcu a
zastupcu Zalovaného Na pojednavani sa sud oboznamil s obsahom sudneho spisu ako aj pripojenych
spisov tunajSieho sudu sp. zn. 19C/243/2014, sp. zn. 16C/407/2016 a sp. zn. 7C/20/2019, vypocul si
prednesy pravnych zastupcov stran.

7. Pravny zastupca Zalobcu sa na pojednavani vyjadril k namietkam Zalovaného. K nadmietke ohlfadom
existencie najomnej zmluvy €. 160/2009/0M poukézal na konania vedené tunaj$im sudom pod sp. zn.
19C/243/2014, sp. zn. 16C/407/2016, sp. zn. 7C/20/2019 a na ne nadvazujuce rozsudky krajského
sudu a rozhodnutie NS SR sp. zn. 2Cdo/240/2020. Z namietky o existencii ndjomnej zmluvy vychadzala
aj namietka pravnej kvalifikacie, t. j. neexistencie dévodu bezdbvodného obohatenie podfa § 451
Obcianskeho zakonnika. Aj tato namietka bola opakovane vyvratena uvedenymi rozhodnutiami sudov.
Pokial ide o vySku bezddévodného obohatenia, Zalobcovia vo vSetkych predchadzajucich konaniach
rovnako ako v tomto spore vychadzali zo znaleckého posudku, ktory si nechalo mesto vypracovat’ a to
znalecky posudok Ing. Martisku €. 93/2011. Bolo vypracovanych viacero posudkov a v3etky posudky s
vynimkou jedného, a to posudku Ing. Petra Mesaro3a akceptovali skutoénost, Ze ide o jeden celok a
pozemok ocenili jednou sumou. Postup znalca Ing. Petra MesaroSa je v rozpore s prislusnymi pravnymi
ustanoveniami aj s logikou systému, ¢o uz uviedli pisomne. Ak by znalec akceptoval skuto€nost, Ze ide o
jeden pozemok, tak suma, aku si stanovil, by bola vy$Sia ako suma, ktoru ur€il znalec Imrich Mészaros.
KedZe vychadzaju z pévodného znaleckého posudku, nimi uplatneny narok je omnoho vy3ssi, ako by bol
narok z aktualnych znaleckych posudkov. V Ziadnom pripade si neuplatriuju nie€o, €o by prekracovalo
skuto&nu hodnotu. Je nepredstavitelné, aby niekto rozliSoval navratnost takym spésobom, ako to urobil
znalec Peter Mesaro$, aby na jednom pozemku boli 2 odliSné veli€iny navratnosti a to 25 rokov a 39
rokov pre ten isty pozemok z hfadiska vyuZitia, ako ho vyuziva Zalovany. Sud by nemal akceptovat
znalecky posudok &. 2/2022 vypracovany znalcom Ing. Petrom MesaroSom.

8. Zastupca zalovaného na pojednavani Ziadal Zalobu zamietnut ako nedévodnu.

9. Z vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:



10. V konani nebolo spornym, Ze strany sporu su podielovymi spoluvlatnikmi nehnutelnosti
nachadzajucimi sa v okrese Nitra, obci Nitra, k. U. Nitra, zapisanymi Okresnym uradom Nitra, katastralny
odbor na: LV €. 7512, a to parcela registra ,,C* parcelné &. 7483/28 o vymere 3 581 m2 - ostatna plocha,
a to Zalobcovia spolu v podiele 4175/7162 a zalovany v podiele 2987/7162.

11. Tiez nebolo spornym, Ze Zalobcovia a Zalovany su podielovymi spoluvlatnikmi nehnutelnosti
nachadzajucimi sa v okrese Nitra, obci Nitra, k. U. Nitra, zapisanymi Okresnym uradom Nitra, katastralny
odbor na LV &. 7511, a to parcely registra ,C* parcelné €. 7483/26 o vymere 85 m2 - zastavana plocha
a nadvorie a parcelné ¢. 7483/27 o vymere 87 m2 - zastavana plocha a nadvorie, a to Zalobcovia spolu
v podiele 1/2 a Zalovany v podiele 1/2.

12. Dna 20.8.2009 Zalobcovia ako prenajimatelia a zalovany ako ngjomca uzatvorili najomnu zmluvu &.
j- 160/2009/0M, ktorou riesili najomny vztah k viacerym nehnutelnostiam.

12.1. V &l. 1. bod 4 ndjomnej zmluvy sa kon$tatuje, Ze do kone&ného vyrieSenia vlastnickych vztahov
k nehnutefnostiam uvedenym v €l. Il. bod 2, kde je okrem iného uvedena i parcela €. 7483/15, budu
zmluvné strany povazované za podielovych spoluvlastnikov predmetnych parciel a to kazdy v podiele
jedna polovica.

12.2. Podla ¢&l. Il. bod 5 tejto zmluvy prenajimatel prenajima a najomca berie do ngjmu spoluvlastnicky
podiel prenajimatefov vo velkosti 1/2-ice na pozemkoch parc & 7473/3, 7473/9, 7473,/8, 7473/10,
7482/3, 7407/2, 7478/8, 7487/12, 7487/13, 7394/3, 7483/16, 7483/17, 7483/18, 7483/19, 7489/2,
7496/2, ktoré su opisané v €l. Il bod 2 tejto zmluvy (predmet najmu) v celkovej ploche 3224,5 m2.
12.3. Podla €l. lll bod. 1 najomnej zmluvy doba ndjmu zmluva sa uzatvara na dobu neurcitu.

12.4. Podla €l. V bod 1 zmluvné strany sa dohodli, Ze ngjomné za predmet najmu bude vzdy stanovené
na 4 kalendarne roky, okrem pripadu ¢&l. V bod. 2 a 3 tejto zmluvy a jeho vyska, ak sa zmluvné
strany nedohodnu inak, sa bude rovnat sume zistenej znaleckym posudkom na stanovenie vSeobecnej
hodnote ngjmu predmetu ndjmu vypracovanym v poslednom kalendarnom polroku najmu, za ktory bude
eSte cena najmu stanovena. Ak ngjomné nebude v€as stanovené, je najomca povinny platit’ ho vo
vySke, v akej bolo dohodnuté na predchadzajuce obdobie a po vyhotoveni prislusného znaleckého
posudku: a) bude najomca povinny doplatit rozdiel vo vy$ke najmu, ak bude stanovena hodnota najmu
vySSia ako za predchadzajuce obdobie, b) budu prenajimatelia povinni vratit najomcovi preplatok na
najomnom, ak bude stanovena hodnota najmu nizSia ako za predchadzajuce obdobie, ak sa zmluvné
strany nedohodnutu na zapocitani vo¢i dalSiemu ngjomnému.

12.5. Podla €. VI bod 8 veta prva najomnej zmluvy pozemok parc. &. 7483/15 je v spoloénom uzivani
zmluvnych stran.

12.6. Podfa &l. VI bod 9 najomnej zmluvy zmluvné strany prehlasuju, Ze si po€as platnosti tejto zmluvy
nebudu uplatfiovat voci sebe dalSie naroky na najomné, resp. bezdévodného obohatenie alebo inu
nahradu za uzivanie pozemkov uvedenych v &l. Il bode 1 tejto zmluvy, okrem narokov zakotvenych v
¢l. V tejto zmluvy.

13. Dodatkom €. 1 k ngjomnej zmluve €. j. 160/2009/0OM zo dfia 21.12.2011 sa zmluvné strany dohodli,
Ze najomné za obdobie od 1.1.2021 do 31.12.2015 je stanovené dohodou zmluvnych stran vo vyske
3,95 eur/m2 za rok, €o pri celkovej vymere plochy predmetu najmu predstavuje sumu 12 736,78 eur/rok.

14. Zo Zmluvy o vyporiadani dvojitého vlastnictva &. j. 483/2013/OM zo dia 2.4.2013 vyplyva, Ze
zmluvné strany, medzi ktorymi boli aj Zalobcovia a Zalovany, sa dohodli na vysporiadani vlastnictva
k tam uvedenym pozemkom. Na zaklade tejto zmluvy bolo spoluvlastnicke pravo k nehnutelnostiam
zapisané v prospech zmluvnych stran tak, ako je uvedené na LV €. 7511 a 7512 pre kat. Uz. Nitra.
Neoddelitelnou sucéastou tejto zmluvy bol geometricky plan ¢. 33/2010, vypracovany Ing. Katarinou
Chovancovou, Uradne overeny dna 23.2.2011, ktorym sa parcela &. 7483/15 - ostatna plocha o vymere
3 753 m2, rozdelila na tri samostatné parcely €. 7483/26, 7483/27 a 7483/28.

15. Dila 30.12.2013 bol k zmluve o vyporiadani dvojitého vlastnictva €.j. 483/2013/OM medzi stranami
sporu uzatvoreny dodatok €. 1 &. j. 2253/2012/OM, podla ktorého bol v zmluve doplneny odsek, z
ktorého vyplyva, Ze vzhladom ku skuto€nosti, Ze zmluvou sa zruSuje spoluvlastnictvo k nehnutelnostiam
a navysuje sa podiel Zalobcov k novovytvorenému pozemku parc. €. 7483/28, zaviazal sa Zalovany
uhradzat Zalobcom ich podiel na par. &. 7483/28 za vymeru 297 m2 v rovnakej vy8ke a splatnosti, ako
bolo dohodnuté najomné za hore oznagené pdvodné parcely v najomnej zmluve €. 160/2009/0OM.



16. Znaleckym posudkom €. 93/2011 vypracovanym Ing. Petrom Marti8kom dria 27.7.2011 vo veci
stanovenia vieobecnej hodnoty najmu na pozemok parcela &. 3532/9, k. 0. Nitra bola cena najomného
za uzivanie 1 m2 stanovena vo vy3ke 4,354 eur za rok.

17. Zo znaleckého posudku &. 2/2022 vypracovaného Ing. Petrom MesaroSom vyplyva, Ze znalec
stanovil hodnotu ngjmu nehnutelnosti, ktoré su predmetom tohto konania v obdobi od 22.11.2018
do 16.11.2020 nasledovne: parcela €. 7483/26 - 2,736 eur/m2/rok, parcela & 7483/27 - 3,557 eur/
m2/rok a parcela &. 7483/28 - 1,912 eur/m2/rok. Pre pozemok s parcelnym ¢&. 7483/26 znalec zvolil
dobu navratnosti 25 rokov. Jedna sa o pozemok pod spevnenou plochou komunikacie - chodnika,
pre ktory znalec urcil roéné najomné sumou 116,28 eur. Dobu navratnosti 25 rokov znalec stanovil
aj pre parcelu €. 7483/27. Ide o pozemok pod spevnenou plochou parkoviska, ro¢né najomné bolo
vyCislené na 154,73 eur. Pre pozemok parcelné €. 7483/28 znalec urcil dobu navratnosti 39 rokov, ku
ktorej dospel vypo&tom vahovym priemerom tak, Ze pre Casti pozemku pod stavbami a plochu stavby
detského ihriska volil dobu navratnosti 25 rokov a pre zvySnu &ast parcely vyuzivanu ako travnaty porast
volil dobu navratnosti 40 rokov. K znaleckému posudku sa vyjadrili strany sporu. Zalovany namietal
pouzitie jednotlivych koeficientov pri vypocltoch znalca ako aj skutonost, Ze znalec nezohladnil, Ze
pozemok je v podielovom spoluvlastnictve, &0 méa vplyv na jeho hodnotu. Zalobcovia k predmetnému
znaleckému posudku namietali, Ze znalec zvolil dobu navratnosti investicie nespravne, namietali tiez
pouzitie jednotlivych koeficientov a poukazovali na doposial vypracované iné znalecké posudky. Znalec
sa nevysporiadal ani s uznesenim sudu, podla ktorého mal zodpovedat sidom stanovené otazky pri
zohladneni zastavanych pléch parkoviska a detského ihriska vo vypoctoch, €o znalec nereSpektoval.

18. Ing. Peter Mesaro$ na dotaz stran sporu vysvetlil, Ze pri pouziti metdédy polohovej diferenciacie
jednotlivé koeficienty nemusia vyjadrit exaktne stav pozemku, ako aj jeho mozné vyuZitie, pripadne
méZzu vyvolavat rézne interpretacie, vyska pouZzitych koeficientov podfa znalca dosiahla hodnoty, ktoré
sU v sulade s definiciou vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti. Z doévodu, Ze jednotlivé parcely mali
vyrazne rozny stupen funk&ného vyuzitia znalec zvolil postup, Ze kazdu parcelu hodnotil samostatne
a v hodnoteni kazdej zohladnil prostrednictvom redukujuceho koeficientu mieru obmedzenia z titulu
funkéného vyuZitia na zéklade uzemnoplanovacej informacie. Znalec vychadzal z uvahy, Zze pozemky
v rovnakej lokalite, ale s vyrazne rozdielnym stupfiom vyuZitia z hlfadiska uzemného planu, sa budu
predavat s rozdielnymi predajnymi hodnotami zohfadriujuce jednotlivé stupne vyuZitia - pripadne
obmedzenia. K namietkam Zalovaného znalec doplnil, Ze koeficient funkéného vyuZzitia sa skutoéne
posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie platnej v Case ohodnotenia - z funkéného vyuZitia
parciel vyplyva , Ze u parciel s p.£.7483/27 je az 70 % z parcely vyuzitefna na zastavbu stavieb byvanie,
u p.C.7483/28 je 15% z parcely vyuZitelnej na zastavbu stavieb na byvanie, len parcela s p.¢.7483/26
je v UP zahrnuta ako zelefi vzrastla ekostabilizujuca. Z toho vyplyva, Ze pre p.¢.7483/27 a 7483/28 je
uvedené, Ze parcely je mozné vyuZit z hladiska funkéného vyuZzitia ako plochy na byvanie, ostatna ¢ast’
vyuzitelnd ako zele sa vyuZiva ako oddychova zdna - (rekreacia) a slUzi ako prisluSenstvo obyvatelom
bytovych domov. Okrem toho aj na samotnych parcelach s funkciou zelene je mozné osadzat stavby
drobnej architektury sluziacich na oddych (rekreaciu) pre obyvatelov bytovych domov PouZitie iného
koeficientu ako udava Zalovany ,plochy pre verejné a dopravné a technické vyuzitie nezodpoveda
moznému funkénému vyuzitiu v zmysle UPI. Znalec dalej popisal, akym spdsobom vyg&islil véeobecnu
hodnotu pozemkov s tym, Ze vychadzal z rozdielnych koeficientov z dévodu rozdielneho vyuZitia
jednotlivych parciel, kde Cast parciel mozno vyuzit ako enviromentalna zeler a €ast na zastavbu stavieb
na byvanie. S nazorom ohladom zniZenia hodnoty nehnutefnosti z dévodu podielového vlastnictva
znalec nesuhlasi, nehnutefnost ma svoju hodnotu bez ohfadu na druh viastnictva. K ndmietkam Zalobcu
znalec oddévodnil pouZitie koeficientu VSeobecnej situacie velkost tr.€.4 - Obytné zény miest nad
50 000 obyvatefov. Ohfadne pouZitého koeficientu intenzity vyuzitia Ki znalec uviedol, Ze intenzita
vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto€ného vyuzitia v ase ohodnotenia. Pri stanoveni hodnoty
parcely €. 7483/27 ako celku znalec rozlozil parcelu na plochu 70% plochy na byvanie (str.19 ZP) s
hodnotou 79,52 eur/m2 a redukujucim koeficientom kr = 1,00 ako pomocny vypocet a nasledne 30%
plochy parcely ako zelenu s hodnotou 55,66 eur/m2 pozemku s redukujucim koeficientom kr = 0,70.
Néasledne ohodnotil parcelu €. 7483/27 ako celok, kde bol vahovym priemerom podfa podielu plochy
na byvanie (70%) a ako zeleri (30%) stanoveny vysledny redukujuci koeficnet KR = 0,91, vysledkom
vypo&tu je VSH = 72,36 eur/m2. Znalec mal k dispozicii len ZP Ing. Martisku &. 93/2011, ktory bol
vyhotoveny podla v danom Case platnej vyhlasky. V su€asnosti sa podla platnej pravnej upravy intenzita
vyuzitia pozemkov posudzuje podla skutoéného vyuzitia pozemkov ako sa vyuzivaju, pévodny koeficient
obchodnej a priemyselnej polohy sa zmenil na koeficient funkéného vyuZitia a posudzuje sa podla



funkéného vyuzitia pozemkov v zmysle izemnoplanovacej informacie na aky u¢el mozno parcely vyuZit.
Hlavny vplyv na vysledni hodnotu ndjmu mé obdobie navratnosti investicie od 15 do 40 rokov, ktoré
zavisi od viacerych faktorov. Znalec pri stanoveni hodnoty navratnosti vychadzal z prieskumu polohy
nehnutelnosti, fyzickych vlastnosti pozemkov a ekonomickych faktorov - vplyvov na moznu realne
dosiahnutefnu vysku najmu ako aj vyvoj hodnoty najmov v krajskom meste Nitra za posudzované
obdobie. Znalec stanovil tri V&eobecné hodnoty pozemkov a najmov k pozemkom, kde pre parcelu €.
7483/26 stanovil hodnotu 55,66 eur/m2- funkéné vyuzitie ako zelefi enviromentalna ekostabilizujuca - v
sucasnosti ako pristupova komunikéacia k objektu stavby Bowling. Pre parcelu €. 7483/27 znalec stanovil
hodnotu 72,36 eur/m2 - funkéné vyuzitie ako zeleri enviromentalna ekostabilizujuca - 30% z vymery
parcely zastavba ulicna kompaktna 70% z vymery parcely - vyuZitie ako spevnend plocha - parkovisko
pri stavbe Bowling. Pre parcelu €. 7483/28 znalec stanovil hodnotu 59,64 eur/m2 - funkéné vyuzitie ako
zelen enviromentalna ekostabilizujuca 85 % z vymery parcely, zastavba uliéna kompaktna 15% z vymery
parcely. Zohlfadnenie zastavanych pléch, parkoviska a detského ihriska - bolo zohladnené pri stanoveni
VSH najmu nehnutelnosti. U parciel s p.&.7483/26 a 7483/27, ktoré su zastavané stavbami spevnenych
pléch stanovil obdobie navratnosti investicie na dobu 25 rokov. U parcely sp.¢.7483/28 znalec stanovil
pre Cast pozemkov ktoré su zatravnené navratnost investicie na 40 rokov a u €asti, kde sa nachadzaju
spevnené plochy ako je parkovisko pri domoch, chodniky a ihrisko na 25 rokov. Celkovu dobu navratnosti
vypocital znalec vdhovym priemerom na 39 rokov.

19. Zalobcovia sudu predlozZili sikromny znalecky posudok Ing. Imricha Meszarosa &. 196/2022, ktory
vSeobecnu hodnotu najmu pozemkov parc. &. 7483/26, 7483/27 a 7483/28 v k. U. Nitra stanovil sumou
5,072 eur/m2/rok. Po zohladneni vymery jednotlivych pozemkov a spoluvlastnickych podielov Zalobcov
predstavuje rony najom za spoluvlastnicke podiely Zzalobcov na jednotlivych parcelach sumu 11 000
eur. V8eobecnu hodnotu najmu znalec stanovil vypoltom na baze vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
vychadzajuc z doby navratnosti investicie 20 rokov. Dédvodom pre stanovenie takejto doby je pomerne
dobra poloha pozemku, na druhej strane je tu negativny vplyv dlhodobého ucelu vyuZitia. Vyhlaska &.
492/2004 Zb. uvadza po poslednej novelizacii obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na volbe znalca, méa v$ak byt uréené v zavislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktorov. V dostupnej literatire nie su zndme podmienky alebo metodické
postupy, na zaklade ktorych sa stanovi objektivna dizka névratnosti investicie do pozemku v &ase
ohodnotenia. Pod pojmom investicia sa uvazuje kipna cena pozemku. Spodna hranica odporu&aného
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oCakavany vysoky najom),
umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie
na technicku infrastruktdru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného uzemného
planu a pod.). Horna hranica odporu¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne
az Ziadnym predpokladom navratnosti (o€akavany nizky az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej
polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odflahlych, nie v8ak rekreaénych, polohach)
a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti pripojenia
na technicku infrastruktaru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby). V €ase posudenia plati
zakladna urokova sadzba ECB platna pre hlavné refinanéné operacie vo vyske 0,50 %. Pri ureni
urokovej miery sa pouziva rozpatie obmedzené dole zadkladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centralne;j
banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych ustavoch. Urokova miera bola
stanovena do vypoctu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,50 % (ll. Stvrtrok 2022) - nové
vklady s viazanostou od jedného do dvoch rokov- nefinanéné spolo€nosti (zdroj: www.nbs.sk <http://
www.nbs.sk>). Sadzba dane z prijmu 19 % je platna pre fyzické osoby.

20. Z pripojenych spisov tunajSieho sudu vyplyva, Ze Zalobcovia si voli Zalovanému opakovane
uplatnili narok na vydanie bezdévodného obohatenia za uzivanie totoznych nehnutelnosti, ktoré su aj
predmetom tohto konania, ich naroku bolo zakazdym vyhovené. Predmetom konania vedeného pod sp.
zn. 8C/97/2013 bola Zaloba Zalobcov voc€i Zalovanému o zaplatenie sumy 16 333 eur s prislusenstvom za
obdobie od 22.11.2010 do 21.11.2012. Predmetom konania sp. zn. 19C/243/2014 bola Zaloba Zalobcov
voéi Zalovanému, ktorou sa domahali zaplatenia sumy 16 333 eur s prisluSenstvom za obdobie od
22.11.2012 do 21.11.2014. V konani sp. zn. 16C/407/2016 sud rozhodoval o Zalobe Zalobcov vodi
Zalovanému o zaplatenie sumy 16 333 eur s prisluSenstvom za obdobie od 22.11.2014 do 21.11.2016. V
konani sp. zn. 7C/19/2020 Zalobcovia Ziadali, aby sud Zalovaného zaviazal zaplatit im sumu 16 333 eur
ako nahradu za uzivanie ich spoluvlastnickych podielov na nehnutelnostiach za obdobie od 22.11.2016
do 21.11.2018.



21.V tychto konaniach boli k hodnote nehnutelnosti a stanoveniu obvyklého najmu vypracované viaceré
znalecké posudky, a to:

21.1. Znalecky posudok €. 68/2020 Ing. Lubomira Drga predloZeny Zalovanym v konani sp. zn.
7C/19/2020, ktory stanovil vSeobecnu hodnotu najmu za obdobie od 22.1.2016 do 21.11.2018 za
uzivanie spoluvlastnickeho podielu vo vlastnictve Zalobcov vo vySke 3 944,90 eur/rok.

Dodatkom €. 1 k znaleckému posudku €. 68/2020 Ing. Lubomira Drga bola vSeobecna hodnota
pozemkov, ktoré su predmetom tohto sporu vo vymere pripadajucej pre Zalobcov (spolu 2 173,50 m2),
stanovena na 70 600 eur. Jednotkova cena najmu pre parcelu €. 7483/26 bola stanovena na 1,815 eur/
m2/rok, pre parcelu &. 7483/27 na na 1,815 eur/m2/rok, pre parcelu ¢. 7483/28 v sume 1,815 eur/m2/
rok (85 % parcely) a v sume 7,260 eur/m2/rok (15 % parcely), o zodpoveda hodnote ro€ného najmu za
pozemky vo vlastnictve Zalobcov spolu 5 651,91 eur, t. j. 5 700 eur.

21.2. Znaleckym posudkom &. 88/2018 vypracovanym Ing. Petrom Vali¢ekom dfia 26.7.2018 bola
vSeobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu zalobcov na parcele ¢. 7483/26 stanovena na sumu
455,13 eur (15 % parcely - 6,5 m2) a 1 938,96 eur (85 % parcely - 36 m2), na parcele €. 7483/27 na
sumu 2 135,61 eur (70 % parcely - 30,50 m2) a 700,18 eur (30 % parcely - 13 m2), na parcele &. 7483/28
na sumu 21 918,89 eur (15 % parcely - 313,04 m2) a 95 572,55 eur (85 % parcely - 1 774,46 m2),
¢o predstavuje hodnotu spoluvlastnickeho podielu Zalobcov na predmetnych parcelach vo vyske 122
721,32 eur.

21.3. Znaleckym posudkom ¢&. 108/2018 vypracovanym Ing. Jozefom Radekom dha 14.2.2018 bola
stanovena vdeobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu Zalobcov na parcelach, ktoré su predmetom
tohto konania nasledovne: parcela €. 7483/26 - vymera 42,50 m2- 1 866,60 eur, parcela ¢. 7483/27 -
70 % vymery - 30,5 m2- 1 339,56 eur, parcela €. 7483/27 - 30 % vymery - 13 m2- 489,45 eur, parcela
€. 7483/28 - 85 % vymery - 1 774,46 m2- 66 808,51 eur, parcela €. 7483/28 - 15 % vymery - 313,04
m2- 13 748,61 eur; t. j. spolu vS8eobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu na parcelach €. 7483/26,
7483/27, 7483/28 je vo vySke 84 252,73 eur.

21.4. Znaleckym posudkom Ing. Katariny PavloviCovej €. 221/2017 bola vSeobecna hodnota pozemkov
stanovena nasledovne: LV €. 7511 parc. €. 7483/26 (42,5 m2) - 2 641,38 eur, LV &. 7511 parc. &. 7483/27
(43,50 m2) - 2 703,53 eur, LV €. 7512 - parc. €. 7483/28 (2 087,50 m2) - 155 685,75 eur, ¢o spolu
predstavuje 161 030,66 eur.

22. Podla § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt
v rozpore s dobrymi mravmi.

23. Podla § 35 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen
podla ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato véla nie
je v rozpore s jazykovym prejavom.

24. Podla § 39 Obgianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

25. Podla § 41 Obcianskeho zakonnika ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na &ast’ pravneho ukonu,
je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za
ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

26. Podla § 123 Obdianskeho zékonnika vlastnik je v medziach z&kona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

27. Podla § 136 ods. 1 Obc¢ianskeho zédkonnika vec mdze byt v spoluvlastnictve viacerych viastnikov.

28. Podla § 137 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podiefaju
na pravach a povinnostiach vyplyvajucich zo spoluvlastnictva k spolo¢nej veci.

29. Podfa § 451 ods. 1 Obcianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezddvodne obohati, musi
obohatenie vydat.



30. Podla § 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech
ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

31. Podla § 456 Obcianskeho zakonnika predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na
Ukor koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.

32. Podla § 458 ods. 1 Obcianskeho zakonnika musi sa vydat vSetko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa
poskytnut’ pefiazna nahrada.

33. Podlfa § 563 Obcianskeho z&konnika ak Cas splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym
predpisom alebo uréeny v rozhodnuti, je diznik povinny splnit dih prvého dia po tom, €o ho o plnenie
veritel poziadal.

34. Podla § 4 ods. 3 pism. f), g) a h) z&k. €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, obec pri vykone
samospravy zabezpecluje vystavbu a udrzbu a vykonava spravu miestnych komunikacii, verejnych
priestranstiev, obecného cintorina, kulturnych, Sportovych a dalSich obecnych zariadeni, kultirnych
pamiatok, pamiatkovych Uzemi a pamatihodnosti obce; zabezpecuje verejnoprospesné sluzby, najma
nakladanie s komunalnym odpadom a drobnym stavebnym odpadom, udrziavanie &istoty v obci, spravu
a udrzbu verejnej zelene a verejného osvetlenia, zasobovanie vodou, odvadzanie odpadovych véd,
nakladanie s odpadovymi vodami zo Zimp a miestnu verejnu dopravu; utvara a chrani zdravé podmienky
a zdravy spOsob Zivota a prace obyvatelov obce, chrani Zivotné prostredie, ako aj utvara podmienky na
zabezpeclovanie zdravotnej starostlivosti, na vzdeldvanie, kulturu, osvetovu €innost, zaujmovu umelecku
¢innost, telesnu kultaru a Sport.

35. Podla § 162 ods. 1 zdkona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*) sud konanie
prerusi, ak

a) rozhodnutie zavisi od otazky, ktoru nie je v tomto konani opravneny riesit,

b) pred rozhodnutim vo veci dospel k zaveru, Ze su splnené podmienky na konanie o sulade pravnych
predpisov; v tom pripade poda Ustavnému sidu Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny sud“) navrh
na zacatie konania,

c) podal navrh na zacatie prejudicialneho konania pred Sudnym dvorom Eurépskej Unie podla
medzinarodnej zmluvy, ktorou je Slovenska republika viazana; uznesenie o navrhu na zacatie
prejudicialneho konania sud bezodkladne doruéi ministerstvu spravodlivosti.

36. Podla § 162 ods. 3 CSP o zamietnuti navrhu na prerudenie konania sud rozhodne spolu s
rozhodnutim vo veci same;j.

37. Podla § 164 CSP ak sud neurobi iné vhodné opatrenia, mdze konanie prerusit, ak prebieha sudne
alebo spravne konanie, v ktorom sa rieSi otazka, ktoré mdéze mat' vyznam pre rozhodnutie sudu, alebo
ak sud dal na také konanie podnet.

38. Zalovany ziadal o prerusenie tohto konania s poukazom na konania o dovolaniach vo&i rozhodnutiam
odvolacich sudov, ktoré potvrdili rozhodnutia sudu prvej inStancie v konaniach vedenych pod sp. zn.
8C/97/2013, sp. zn. 19C/243/2014, sp. zn. 16C/407/2016, v ktorych boli Zalobcom priznané naroky na
vydanie bezdévodného obohatenia za uZivanie nehnutelnosti Zalovanym v inych obdobiach. Sud navrh
Zalovaného na prerusenie konania posudzoval podla ustanovenia § 162 a § 164 CSP, nezistil vSak dévod
ani na obligatérne ani na fakultativne preruSenie konania. Sud poukazuje na skutoénost, Ze jednotlivé
konania pred sudom prvej inStancie ako aj pred odvolacim sidom boli skon&ené. Rozhodnutia vo veci
samej sU uz pravoplatné, teda zasadne nezmenitefné a zavazné. Dovolacie konanie nepredstavuje
dovod, pre ktory by bolo opodstatnené toto konanie prerusit. V tomto spore ma sud dostatok podkladov
pre rozhodnutie, preto preruSenie konania povazoval sud za nehospodarne a v rozpore s pravom
Zalobcov na prerokovanie sporu bez zbyto€nych prietahov. Navrh Zalovaného na preruSenie konania
preto sud zamietol.

39. Bezdbvodné obohatenie je v Ob&ianskom zakonniku kon&truované ako zavazkovy pravny vztah
medzi tym, kto sa na ukor iného obohatil, a tym, na ukor koho doSlo k bezdévodnému obohateniu.



Ustanovenie § 451 ods. 2 Obcianskeho z&konnika obsahuje exemplifikativny vypocet jednotlivych
skutkovych podstatat bezdévodného obohatenia. Bezdévodnym obohatenim je 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 (§ 451 ods. 2
Obcianskeho zakonnika). V sulade s ust. § 454 Obcianskeho zakonnika sa bezdévodne obohatil aj ten,
za koho sa plnilo, ¢o podla prava mal pinit sam. In&titut bezdévodného obohatenia vyjadruje zasadu
obcianskeho prava, Ze nikto sa nesmie bezddévodne obohatit na ukor iného, a pokial k tomu déjde, je
povinny takto ziskany prospech vratit’ (rozsudok Najvys3ieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo 124/2002).

40. Plnenie bez pravneho dovodu je jednou zo skutkovych podstat bezdévodného obohatenia
spocivajuceho v tom, Ze medzi zu€astnenymi osobami chyba pravny vztah, ktory by zakladal pravny
narok na predmetné plnenie. O obohatenie ide vtedy, ak takymto plnenim dostal majetkovd hodnotu ten,
komu bolo plnené, takZe v jeho majetku dosSlo bud k zvySeniu aktiv alebo k zniZzeniu pasiv, pripadne
sa jeho majetkovy stav nezmenSil, hoci by sa tak za beZnych okolnosti stalo. Plnenim bez pravneho
dovodu je aj uzivanie cudzej veci bez zmluvy o najme, &i iného titulu opravriujuceho uzivat’ cudziu vec.
V takomto pripade vznika prospech tomu, kto realizuje uzivatefské opravnenie bez toho, aby sa jeho
majetkovy prospech zmenSil o prostriedky vynaloZzené v suvislosti s pravnym vztahom, ktory zaklada
pravo vec uzivat. Pretoze taky uzivatel nie je schopny spotrebované plnenie v podobe vykonu prava
uzivania cudzej veci vratit, je povinny nahradit bezdévodné obohatenie pefiaznou formou. Majetkovym
vyjadrenim prospechu ziskaného plnenim bez pravneho dévodu je pefiazna Ciastka, ktora zodpoveda
Ciastkam vynakladanym obvykle v danom mieste a Case za uzivanie obdobného predmetu najmu, a
ktoru by ndjomca za obvyklych okolnosti bol povinny platit podla najomnej zmluvy.

41. V konani nebolo spornym, Ze Zalobcovia a Zalovany su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti
nachadzajucich sa v meste Nitra oznaCenych ako , Klokoc&insky park,” ktory je vyuZivany ako verejna
zelen. Nebola sporna tieZ vymera nehnutefnosti, z ktorej Zalobcovia vyg€islili svoj narok (vymera v
rozsahu 1 876,50 m2), zalovany tuto vymeru nenamietal. Spornou medzi stranami bola skuto¢nost, &i
Zalobcovia a Zalovany uzivaju nehnutelnosti, ktoré su v ich podielovom spoluvlastnictve spolo¢ne, tak
ako je to konstatované v najomnej zmluve €. j. 160/2009/0OM alebo nehnutelnosti uziva len Zalovany, ¢o
by odbvodnilo narok Zalobcov na vydanie bezdévodného obohatenia.

42. Pri pravnom posudeni uplathneného naroku zalobcov sud vychadzaj aj z vysledkov dokazovania v
predchadzajucich sporoch medzi stranami, z listin, ktoré su su€astou tohto spisu ako aj pripojenych
sudnych spisov. Medzi stranami sporu bola dia 20.8.2009 uzatvorenda najomna zmluva &. j.
160/2009/0M, v ktorej zalobcovia ako podielovi spoluvlastnici prenajali Zalovanému svoj podiel na
nehnutelnostiach, ktoré su Specifikované v ¢l. Il. bode 5 najomnej zmluvy. V tomto bode zmluvy parcela
€. 7483/15 (neskér rozdelena na parcely &. 7483/26, 7483/27 a 7483/28, ktoré su predmetom tohto
konania) uvedena nebola. Zmienka o tejto parcele &. 7483/15 je v €&l. VI. bod 8 zmluvy oznaenom
ako Ostatné dojednania, v ktorom sa kon$tatuje: ,Pozemok parc. & 7483/15 je v spoloénom uZivani
zmluvnych stran.“ Vyznam tohto ,spolo&ného uzivania pozemku“ bol sporny. Zalobcovia tvrdili, Ze do
najomnej zmluvy sa dostal z dévodu, Zze ohfadne tejto parcely prebiehali rokovania, v ramci ktorych
im bolo prislubené, Ze si budi méct na Casti pozemku postavit' polyfunkény objekt a jeho uzivanim
bude naplnené konstatovanie, Ze tato parcela je v spoloénom uZivani stran sporu. Zalovany vak
tvrdil, Ze i8lo o definitivhu dohodu o spoloénom uzivani tejto parcely, pri€om Zalobcovia maju moznost
nehnutefnost uzivat’ spolone a v rovhakom rozsahu ako Zalovany. Ako spoluvlastnici sa m6éZu na
pozemku prechadzat, postavit' si lavicku, altanok, dokonca si mézu pozemok ohradit a zamedzit' tak,
aby ho uzivali tretie osoby. Z tohto dévodu preto Zalovany odmieta zaplatit Zalobcom pre nemoZznost
pozemky vyuZivat akukolvek sumu. S argumentaciou Zalovaného sa sud nestotoznil a dospel k
zaveru, Ze Zalobcovia pozemky realne vyuzivat nemézu. Skutonost, Zze Zalobcovia rovnako ako iné
osoby maju na pozemok pristup eSte neznamena, Ze ho mdzu ako jeho spoluvlastnici vyuzZivat a
realizovat’ vo vztahu k nemu opravnenia, ktoré im ako spoluvlastnikom tychto pozemkov patria. Pokiaf
by sud suhlasil s argumentaciou Zalovaného o tom, Zze Zalobcom v pristupe k pozemkom nebrani,
prakticky by sa tym zmazal akykolvek rozdiel medzi zalobcami ako spoluvlastnikmi pozemkov a tretimi
osobami bez akéhokolvek pravneho vztahu k nim. Samotny pozemok je svojim charakterom, tvarom a
umiestnenim ur€eny k plneniu funkcie verejnej zelene, je uZivany neobmedzenym okruhom uzivatelom,
preto nemozno naplnit ustanovenie €l. VI bod. 8 ndgjomnej zmluvy. Na strane druhej je to prave Zalovany,
ktory sporny pozemok vyluéne uziva. Zalovany ako mesto si tymto pIni svoju verejnu funkciu tak, ako to
ma na mysli aj ustanovenie § 4 ods. 3 pism. f), g), h) zakona &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni, teda



verejnu zelen vytvarat’ a zabezpedovat, starat’ sa o jej udrzbu. Nemozno suhlasit’ ani s argumentaciou
Zalovaného, Ze verejnost pozemku je v tomto pripade len na rozhodnuti Zalobcov a Zalobcom nié
nebrani predmetné pozemky oplotit, pretoZze so zakonom suladné uzivanie spolo¢nej veci na iny ucel
ako verejnej zelene vyZaduje predovsetkym &innost volenych zastupcov Zalovaného a to rozhodnutie
Mestského zastupitel'stva o zmene Uzemného planu a su€asne aj ¢innost’ Zalovaného ako stavebného
uradu napriklad ohfadom oplotenia pozemku. Sud tu poukazuje na rozhodnutie NajvySSieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/52/2009 zo dfia 31.1.2011, z ktorého vyplyva, Ze obec disponujuca
majetkom, ktory patri vlastnicky celkom alebo &iasto¢ne inému subjektu, si jej uzivanim plni svoje verejné
funkcie suvisiace s uspokojovanim potrieb ob&anom, €o je jeho povinnost’ stanovena zakonom. Ak je
teda pozemok uzivany pre potreby vietkych (heobmedzeny okruh uZivatelov) ako verejné priestranstvo
- verejna zelen, ide o uZivanie zo strany Zalovaného, &im dochadza k obmedzeniu vlastnickeho prava
iného subjektu, ktory je povinny tento stav strpiet, za o mu patri pravo na nahradu.

43. Zalovany v ramci svojej obrany poukazoval na ustanovenia &l. VI. bod 8, 9 najomnej zmluvy,
v zmysle ktorych bolo dojednané, Ze parcela ¢. 7483/15 je v spoloénom uzivani zmluvnych stran
sporu a zmluvné strany sa zaviazali neuplatfiovat’ si voli sebe dalSie naroky na ndjomné, bezdévodné
obohatenie alebo int nahradu za uzivanie pozemkov. Zalovany v tejto suvislosti poukazoval na zasadu
spacta sunt servanda.“ K uvedenej argumentécii sud uvadza, Ze tato zédsada nie je absolutna a nie je
nadradena ochrane vlastnickych prav, principom zakonnosti a spravodlivosti. Je potrebné prihliadnut
na okolnosti uzavretia najomnej zmluvy ako aj na skutonosti ohfadom redlnej moznosti Zalobcov
nehnutelnosti vyuzivat, k €omu sa sud vyjadril vysSie. V tomto duchu je potrebné vykladat' aj sporné
zmluvné ustanovenie.

44. Sud dospel k zaveru, Zze Zalobcovia sporné pozemky realne vyuzivat nemozu, pozemky uziva v
celosti zalovany, ktory tym pini Ulohy vyplyvajuce mu zo zédkona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
(§ 4 ods. 3 pism. f/ ,g/, h/). Zalovanému sa uZivanim pozemkov, ktorych podielovi spoluvlastnici su aj
Zalobcovia, dostava majetkovej hodnoty (bezddvodného obohatenia), ktora pozostava z pefiaznej sumy
obvykle v danom mieste a ¢ase vynakladanej za uzivanie veci vo forme najmu, a ktoru by Zalovany ako
najomca bol povinny plnit podla najomnej zmluvy. Zaver o tom, Ze vy$ka bezdévodného obohatenia ma
zodpovedat hodnote najmu, aku by bol Zalovany povinny obvykle platit podla najomnej zmluvy Zalobcovi
v pripade, pokial by si nehnutelnosti prenajal, potvrdzuje aj rozhodnutie Najvyssieho sudu CR sp. zn.
30Cdo/1789/2002, podfa ktorého: ,V pripade uzivania cudzej nehnutelnosti bez platnej najomnej zmluvy
spociva bezddvodné obohatenie uzZivatela v tom, Ze vykonaval pravo najmu cudzej veci. VySka nahrady
sa odvodzuje od prospechu, ktory ziskal plnenim bez pravneho dévodu u&astnik, ktory ma povinnost

majetkovy prospech vydat'.

45. Zalobcovia v tomto konani Ziadali priznat im bezdévodné obohatenie za vymeru parciel 1 876,50
m2 (za Cast parcely €. 7483/28 o vymere 297 m2 si narok neuplatnili). Tato vymera v konani spornd
nebola. Zalobca svoj narok vypogital s poukazom na znalecky posudok Ing. Martigku &. 93/2011 zo diia
18.8.2011, ktory dal vypracovat Zalovany, a ktory stanovil cenu ro€ného najmu za 1 m2 v sume 4,354 eur.
Zalovany sa ku konkrétnej hodnote obvyklého najmu nevyjadril. Na jeho navrh sud za G&elom uréenia
vSeobecnej hodnoty najmu ustanovil v tomto konani znalca, ktory vypracoval znalecky posudok (Ing.
Peter Mesaro$ - posudok &€. 2/2022). Vypracovany posudok obe strany sporu nasledne pripomienkovali.
Po vyjadreni znalca pripomienkam sa uz Zalovany dalej k vySke najmu nevyjadril, neuviedol, aka suma
sa jemu javi ako primerana a okrem popretia naroku Zalobcov ako celku, zalobcami navrhovanu vysku
odplaty nesporoval.

46. K stanoveniu hodnoty obvyklého najmu pozemkov, ktoré su predmetom tohto sporu, bolo
vypracovanych niekofko znaleckych posudkov. S poukazom na ustanovenie § 209 ods. 2 CSP sud
pri hodnoteni znaleckych posudkov predloZzenych stranami sporu spifiajucimi naleZitosti citovaného
ustanovenia a hodnoteni znaleckych posudkov vypracovanych znalcami ustanovenymi sudom
vychadzal z rovnakych kritérii, teda nepovazoval niektoré z nich za dékaz, ktory by mal vysSiu legalnu
silu. Odplatu za uzivanie predmetu najmu uréenu na zaklade znaleckého posudku Ing. Petra MartiSku §.
93/2011, z ktorého Zalobcovia pri uplatneni Zalovaného naroku vychadzali, sud povazoval za primerana.
Takto uréena odplata neprevysuje ani odplatu stanovenu v dalSom znaleckom posudku Ing. Imricha
Mészarosa €. 196/2022, ktory predlozili Zalobcovia v tomto konani. Pokial ide o stanovenie hodnoty
obvyklého ngjmu znalcom Ing. Petrom MesaroSom v znaleckom posudku €. 2/2022 (stanovend v sume
3 991,30 eur/rok za vymeru 2 087,50 m2, €o je niz8ia suma, ako Ziadali priznat Zalobcovia), sud sa



s takto stanovenou hodnotou nestotoznil. Znalec Ing. Peter Mesaro$ v predmetnom posudku pouzil
pri stanoveni hodnoty obvyklého najmu vy3Siu dobu navratnosti (priemer 39 rokov), ¢o podstatnym
sposobom ovplyvnilo stanovenie hodnoty obvyklého ndjmu nehnutelnosti. Nie je spor o tom, Ze pozemky
sa nachadzaju mimo absolutneho centra mesta, na druhej strane v8ak nejde o pozemky niekde
na perifériu mesta, ale ide o sidlisko v obytnej Casti mesta Nitra, teda krajského mesta s poctom
obyvatelfov nad 50 000 (cca 77 000). Vzhfadom na uvedené, je pouzitie doby navratnosti 39 rokov
zjavne neprimerané a aj ojedinelé. S poukazom na vyhlasku MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku je obdobie predpokladanej navratnosti investicie spravidla v intervale 15-40
rokov, pouZitie doby navratnosti 39 rokov, teda na celkom hornej hranici rozpatia pre cely pozemok je
podfa ndzoru sudu neakceptovatelné. Sud poukazuje na dalSie znalecké posudky vypracované v inych
sudnych konaniach, kde znalci zvolili kratSiu dobu navratnosti investicie, o ma vyrazny vplyv na urenie
hodnoty obvyklého najmu (Ing. Peter MartiSka - 15 rokov pre celt pévodnu parcelu 3532/9; Ing. Lubomir
Drgo pre parcely z LV €. 7511 - 15 rokov, pre parcelu z LV &. 7512 - 15 rokov; Ing. Gustav Hodul pre
parcely zLV €. 7511 a LV &. 7512 - 15 rokov, Ing. Imrich Mészaros - 20 rokov). Je tiez potrebné poukazat
na skuto€nost, Ze znalec Ing. Peter Mesaro$ stanovil vSeobecnt hodnotu spoluvlastnickeho podielu
Zalobcov na nehnutelnostiach na 130 000 eur, €o je suma vy33ia ako stanovili znalec Ing. Peter MartiSka,
avSak prave s poukazom na int hodnotu doby navratnosti investicie potom dospel k vyrazne niz8ej sume
obvyklého ngjmu.

47. Sud povazuje za dblezité poukazat na skutoCnost, Ze Zalobcom bola totoZzna odplata za
uzivanie spornych nehnutelnosti (suma 8 166,50 eur/rok) priznana uz opakovane, a to za obdobie
od 22.11.2010 do 21.11.2012 (konanie vedené OS NR pod sp. zn. 8C/97/2013), za obdobie od
22.11.2012 do 21.11.2014 (konanie vedené OS NR pod sp. zn. 19C/243/2014), za obdobie od
22.11.2014 do 21.11.2016 (konanie vedené pod sp. zn. 16C/407/2016), za obdobie od 22.11.2016 do
21.11.2018 (konanie vedené pod sp. zn. 7C/19/2020). Je vSeobecne znamou skuto&nost'ou, Ze hodnota
nehnutefnosti od roku 2010, kedy si Zalobcovia uplatnili prvy z narokov na vydanie bezdévodného
obohatenia, stupla a stupajucu tendenciu ma preto aj odplata za uzivanie nehnutelnosti (najom sice
nemusi stupat linearne ako cena nehnutefnosti, v kazdom pripade v8ak od roku 2010 stupol a nie
naopak). Vyhovenie Zalobe a priznanie naroku na vydanie bezdévodného obohatenie v rovnakej sume
ako uz Styrikrat predtym sud povaZoval za spravne a v sulade s legitimnymi o€akavaniami Zalobcov,
obzvlast za situacie, kedy Zalovany nijaké nové skutoCnosti tykajluce sa spornej veci netvrdil a ani
nepreukazal.

48. Zalobcovia pri vypoéte svojho naroku vychadzali z odplaty vo vyske 4,352 eur/1 m2/rok, &o je
e8te nizSia suma ako podla znaleckého posudku Ing. Martisku €. 93/2011. Pri vymere 1 876,50 m2
predstavuje ro€ny najom sumu vo vySke 8 166,52 eur (1 876,5 x 4,352 = 8 166,52). Pretoze Zalobcovia
poZadovali bezdévodné obohatenie za obdobie dvoch rokov (od 22.11.2018 do 21.11.2020), ich narok
na zaplatenie sumy vo vySke 16 333 eur (2 x 8 166,52 eur = 16 333,04 eur) je dovodny v celom rozsahu.

49. K namietke zalovaného o pred¢asnosti naroku zalobcov za obdobie od 17.11.2020 do 21.11.2020 sud
uvadza, Ze dévodnost naroku posudzoval podfa stavu v ¢ase vyhldsenia rozhodnutia, t. j. k 2.11.2022
(§ 217 ods. 1 CSP), pricom mal preukazané, Zze v Case vyhlasenia rozhodnutia uz k bezdévodnému
obohateniu Zalovaného doslo. Narok Zalobcov bol preto dovodny aj v tejto asti.

50. Podla § 517 ods. 1 prva veta Obcianskeho zakonnika diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nespini,
je v omeskani.

51. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku Urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

52. Podfa § 563 Obcianskeho z&konnika ak Cas splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym
predpisom alebo uréeny v rozhodnuti, je diznik povinny splnit dih prvého dia po tom, €o ho o plnenie
veritel poziadal.



53. Podla § 3 nariadenia vlady SR €. 87/1995, ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Ob¢&ianskeho
zdkonnika, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vys3ia ako zakladna urokova
sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu.

54. Sud vyhovel aj navrhu Zalobcov na zaplatenie Urokov z omes$kania, ale nie v celom rozsahu.
Zalobcovia sa dozadovali zaplatenia urokov z omeskania zo sumy 8 166,50 eur od 22.11.2019 do
zaplatenia a zo sumy 8 166,50 eur od 22.11.2020 do zaplatenia. V sulade s ustanovenim § 563
Obcianskeho zakonnika, ak ¢as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym predpisom alebo uréeny
v rozhodnuti, je diZnik povinny splinit dlh prvého diia po tom, &o ho o plnenie veritel poZiadal. Zalobcovia
v konani nepreukazali, ze Zalovaného pred podanim Zaloby na sud vyzvali na zaplatenie dlZnej sumy.
Zalovany sa preto s plnenim nemohol dostat do omeskania. Za kvalifikovanu vyzvu sid nepovazuje
vyzvu na prenajom pozemkov, ktoru Zalobcovia sudu ani nepredlozili. Obsahom spisu je len odpoved
Zalovaného, Ze o uzavretie zmluvy (do buduicna) nema zaujem, ¢o so Ziadostou o Uhradu dlznej sumy
nie je mozné stotoznovat. Podla nazoru sudu v posudzovanom pripade splatnost zavazku Zzalovaného
nastala prvy den po tom, ¢o bol Zalovany vyzvany na plnenie naroku a tento narok nesplnil. Narok
na uroky z omeskania sud Zalobcom priznal, ale az po¢nuc dfiom nasledujucim po doru€eni Zaloby
Zalovanému. Zalovanému bola Zaloba v tejto veci doruena dia 7.1.2021 a kedze Zalovany pozadovany
narok nesplnil, diiom nasledujucim, teda 8.1.2021 sa dostal do omeSkania a je povinny zalobcom zaplatit’
uroky z omeSkania. Sud Zalobcom priznal uroky z omeSkania z diZznej sumy 16 333 eur v sadzbe vo
vySke 5 % roCne, €o je v sulade s petitom Zaloby i nariadenim viady €. 87/1995 Z. z., a to od 8.1.2021
do zaplatenia a v prevySujucej €asti uroku z omeskania sud Zalobu zamietol.

55. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

56. KedZe Zalobcovia boli v konani uspesni, zatial o Zalovany Ziadny materialne meratefny uspech
nedosiahol, sud priznal Zalobcom voéi zalovanému nahradu trov konania v plnom rozsahu (100%). O
vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku, a to samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho doruéenia prostrednictvom
Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre. (§362 ods. 1 CSP)

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
podpis a spisova znacka tohto konania. (§ 127 ods. 1 a ods. 2 CSP) V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania 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). ( § 363 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Zze a) neboli spinené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rfiovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej instancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo
dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo h) rozhodnutie sudu prvej inStancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods. 1 CSP)

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. (§ 365 ods. 2 CSP)



Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o exekutoroch a exekucnej €innosti v plathom zneni.



