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Rozhodnutie

Okresny sud Povazska Bystrica samosudkyrfiou JUDr. Katarinou Krivul€ikovou v pravnej veci
navrhovatelov 1/ H. Y., nar. XX.X.XXXX, bytom L. L. XXX, L. X., 2/ T. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom L.
L. XXX, L. X., 3/ H. W., nar. XX. X XXXX, Y. W. XXXX/XX, X., 4/ H. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom W. S.
XXXXX, G. O. a 5/ Q. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX/XX, P. X., v8etci pravne zasttpeni JUDr.
Janou Jezikovou, advokatkou, Nam. A. Hlinku 29/34, Povazska Bystrica, proti odporcovi RAVEN a.s.,
Soltésovej 420/2, Povazska Bystrica, ICO: 31595804, pravne zastupeného Advokatskou kancelariou
Strban, s.r.o., ul. 1. maja 1455/5, Puchov v konani o zaplatenie 2488,44 Eur s prislu$enstvom takto

rozhodol:

Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelom 1/, 2/, 3/ kazdému sumu vo vyske 620,60 Eur s 5,25
% urokom z omeskania ro€ne od 8. 1. 2014 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelom 4/, 5/ kazdému sumu vo vysSke 310,30 Eur s 5,25 %
urokom z omeskania roCne od 8. 1. 2014 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Vo zvySku sud navrh zamieta.

Odporcaje povinny nahradit navrhovatelom trovy konania vo vySke 149 Eur a trovy pravneho
zastupenia vo vySke 772,55 Eur k rukam pravnej zastupkyne navrhovatefov 1/- 5/ JUDr. Jany Jezikovej,
vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatelia sa podanym navrhom proti odporcovi domahali zaplatenia navrhovatefom 1/ az 3/
kazdému 622,11 Eur a navrhovatelom 4/,5/ kazdému 311,05 Eur s 5,25 % urokom z omesSkania ro¢ne
od podania navrhu t.j. od 8.1.2014 do zaplatenia. Svoj navrh odévodnili tym, Ze navrhovatelia su
podielovymi spoluvlastnikmi parcely KNC ¢. XXX/XX o vymere 534 m2, zapisanej na LV &. XXXX k. U.
L. L.. Navrhovatelia 1/ az 3/ su podielovymi spoluvlastnikmi v podiele 1 a navrhovatelia 4/ a 5/ v podiele
1/8. Odporca predmetné pozemky uziva na hospodarske aktivity vylu¢iac navrhovatelov z mozZnosti
rozhodovat o ich vyuziti. Odporca uziva predmetnu parcelu ako zastavanu plochu, na ktorej skladuje
stavebny material na podnikatelské ucely priblizne od roku 1998, kedy pbvodny areal JRD Povazské
Podhradie nadobudol kiipnou zmluvou pravny predchodca odporcu. Predmetom kudpnej zmluvy vSak boli
len stavby, nachadzajuce sa v aredli. UZzivanim veci, ktorej vlastnikmi su navrhovatelia , bez uzavretia
zmluvy, ktorou by navrhovatelia prenechali pozemok do uzivania odporcovi a ktora by dokumentovala
vblu navrhovatelov, ziskava odporca majetkovy prospech a bezdévodne sa tym obohacuje. V tomto
konani sa navrhovatelia domahaju vydania bezdévodného obohatenia za obdobie od 8.1.2012 do
8.1.2014. Uvedené skutkové a pravne okolnosti medzi ucastnikmi konania nie su sporné, pretoze
odporca ich nikdy nespochybrioval ani v predchadzajucich konaniach vedenych na Okresnom sude
Povazska Bystrica od roku 2005. Poukazali na to, Ze navrhovatelia mali snahu s odporcom sa dohodnut
na vySke nahrady za uzivanie spornej nehnutefnosti. Odporca vSak neakceptoval ponuky predloZzené
mu navrhovatelmi na uzavretie najomnej alebo kupnej zmluvy. Posledna aktivita odporcu tykajuca sa



uzavretia dohody o poskytnuti nahrady za uzZivanie nehnutefnosti bola v roku 2005, t.j. v ¢ase, ked sa
niektori vlastnici pozemkov v k.U. L. L. domahali vydania bezdévodného obohatenia sudom ( konania
vedené pod sp. zn. 6C/58/2005, 8C/166/2004 ai.) V tomto Case odporca navrhovatefom predloZil navrh
na uzatvorenie najomnej zmluvy, v ktorej ponukol najom 0,398 Eur/m2 a alternativne aj kipnu zmluvu,
na zaklade ktorej by vlastnici nehnutelnosti previedli vlastnicke pravo k spornej nehnutelnosti za
kupnu cenu 1,659 Eur/m2. Odporcom navrhované najomné a kupna cena nereflektovali trhovu cenu
nehnutelnosti a ani trhovy najom. Uviedli dalej, Ze navrhovatelia v decembri 2007 bolo zaloZzené
Spologenstvo vlastnikov nehnutefnosti SIHOT so sidlom PovaZské Podhradie, ktorého Gcelom je
chranit a napifiat zaujmy vlastnikov nehnutelnosti, nachadzajicich sa v asti obce Povazské Podhradie
nazyvanej Sihot. Ide o nehnutefnosti, ktoré su dotknuté uzivacimi pravami odporcu. V ramci tohto
spologenstva taktieZ opakovane vyzvali navrhovatela na spolo¢né rokovanie o vySke najomného resp.
o vySke kupnej ceny a alternativne ho vyzvali na vypratanie spornych nehnutefnosti. Odporca v3ak
nepovazoval za potrebné na listy reagovat. Neochota odporcu rokovat a dospiet’ na zaklade vzajomnych
rokovani k relevantnym zaverom je nepochybna a svedCi o nej aj mnozstvo konani vedenych na
Okresnom sude v Povazskej Bystrici. Navrhovatelia Ziadali, aby im odporca zaplatil 2,3 Eur za m2,
za uzivanie vymery 534 m2 za obdobie dvoch rokov spatne od prania navrhu , celkovo 2488,44 Eur.
Takto uréena vySka bezddvodného obohatenia je Ziadana s ohladom na vSetky iné konania vedené
na Okresnom sude Povazska Bystrica, ich dlhodoby priebeh a najma na sudom avizované rozsiahle
znalecké dokazovanie pre cell oblast odporcom uzivanych nehnutelnosti a podla nazoru navrhovatelov
tendendény znalecky posudok Ustavu sudneho inZinierstva Zilina v inom konani vedenom na Okresnom
sude Povazska Bystrica. Dospeli k zaveru, Ze je hospodarne a spravodlivé vychadzat zo skér podanych
znaleckych posudkov , ktoré su vSak len jednym z moznych dékaznych prostriedkov, ktoré ma sud k
dispozicii v ramci dokazovania.

Okresny sud Povazska Bystrica vo veci rozhodol platobnym rozkazom sp. zn. 4Ro /2/2014 - 35, zo
dfia 15.4.2014, ktorym navrhu navrhovatefov v celom rozsahu vyhovel. Odporca v8ak proti vysSie
uvedenému platobnému rozkazu podal v zakonnej lehote odpor, v ktorom namietal vySku, ktoru
uplatiuju navrhovatelia v tomto konani. Uviedol, Ze prejavoval a nadalej prejavuje interes o zmierSie
usporiadanie uzivacich vztahov aj k dotknutej nehnutelnosti, pricom v8ak na druhej strane stabilizovanie
a dosiahnutie dohody o vyske ceny najmu predmetnych pozemkov nie je s ohfadom na nekompromisné
a vyrazne vysoké poziadavky navrhovatefov a ostatnych vlastnikov pozemkov v ramci arealu Stavebnin
odporcu dobre mozné €o rezultuje do skutonosti, Ze odporca tieto uZiva bez uzatvorenej najomnej
zmluvy, ktorej podpisanie nie je mozné dosiahnut aj pre spravanie navrhovatelov. Uviedol dalej, Ze
navrhovatelia vo svojom navrhu konstatuju, Ze celkovo bolo a je od roku 2005 vedenych na Okresnom
sude Povazska Bystrica 23 konani, v ktorych malo byt vypracovanych viac ako 17 znaleckych posudkov,
pravdepodobne na uréenie vySky bezdévodného obohatenia ( analogicky najmu), vychadzajuc z ¢oho
navrhovatelia pozaduju , aby sud uloZil odporcovi povinnost' vydat' / zaplatit bezdévodné obohatenie
za uzivanie nehnutefnosti o vymere 534 m2 za dva roky spatne od podania navrhu vo vyske 2.488,44
Eur. Navrhovatelia uvadzaju, Ze tato Zalovana suma zodpoveda hodnote bezdévodného obohatenia na
urovni 2,33 Eur/m2/ro¢ne, ktord ma zodpovedat' aritmetickému priemeru skér uréenej ceny najmu za
1 m2 v predchadzajucich konaniach zniZzena na uroven ako bola dohodnuta na poslednom stretnuti
vlastnikov nehnutefnosti a ktora ma reflektovat posledné podavané posudky v obdobnych veciach
a kupnu cenu obdobnych nehnutefnosti v danej lokalite. Odporca uviedol, ze vy3Sie uvedenému
vyjadreniu navrhovatelov o uplatfiovani vy8ky bezdévodného obohatenia v sume 2,33 Eur/m2/ro¢ne
nie uplne rozumie, nakolko ak by mal zobrat’ na zretel predovSetkym posledné podavané posudky v
obdobnych veciach, tak by musel vychadzat najma zo znaleckého posudku Ustavu sidneho inZinierstva
v Ziline &. 92/2013 zo dfiia 9.4.2013, ktorym bola uréena vyska najmu analogicky bezdévodného
obohatenia metdédou polohovej diferenciacie vo vyske 1,55 Eur/m2/ro¢ne , ktory bol podany v konani
medzi Uplne identickymi u€astnikmi konania v konani vedenom na Okresnom sude Povazska Bystrica
pod sp. zn. 7C/158/2011. Poukézal dalej na znalecky posudok Ing. Tatiany Klincovej €. 50/2013 zo
dna 4.11.2013, ktorym bola uréend vyska najmu analogicky bezdévodného obohatenia  metddou
polohovej diferenciacie vo vyske 1,683 Eur/m2/rone a pri pouZziti metdédy porovnavania vo vyske 1,83
Eur/m2/ro¢ne v konani vedenom na Okresnom sude Povazska Bystrica pod sp. zn. 6C/194/2012.
Dalej poukéazal na znalecky posudok Ing. Tatiany Klincovej &. 51/2013 zo diia 8.11.2013, ktorym
bola uréena vyska najmu analogicky bezdévodného obohatenia metdédou polohovej diferenciacie vo
vySke 1,672Eur/m2/ro€ne v konani vedenom na Okresnom sude Povazska Bystrica pod sp. zn.
6C/47/2013, pricom aritmeticky priemer vysSie konstatovanych znaleckych posudkov rezultuje do najmu
vo vyske 1,639Eur/m2/ro€ne a nie ako tvrdia navrhovatelia vo vySke 2,33Eur/m2/ro¢ne. Odporca bol



toho nazoru, Ze zo Ziadneho priameho listinného dokazu teda najma uzatvorenej ndjomnej zmluvy k.
u. Povazské Podhradie v aredli alebo bezprostrednom okoli arealu stavebnin RAVEN, a.s. nevyplyva,
Ze cena najmu predmetnej nehnutelnosti patriacej navrhovatefom by bola v k. U. Povazské Podhradie,
aredl stavebnin odporcu niekedy vy$Sia ako 1,66Eur/m2, o Com explicithe zodpoveda aj zmluva o
najme pozemkov zo dna 2.9.2010 na prenajom pozemkov situovanych v areali stavebnin RAVEN, a.s.
patriacich prenajimatefom Y. L., W. P, O. T., W. G. a Petrikova Daniela, pri cene najmu 1,66 Eur/
m2 uzatvorend medzi uvedenymi prenajimatelmi a odporcom RAVEN, a.s. ako najomcom. Navrhol
ustanovit znalca z odboru ocefiovania nehnutelnosti za u¢elom stanovenia bezdévodného obohatenia /
analogicky najmu za uzivanie nehnutelnosti patriacej navrhovatelom zapisanej na LV €. XXXX a to za
Zalované obdobie od 8.1.2012 do 8.1.2014.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim navrhu a listinnych dékazov k tomuto navrhu pripojenych,
oboznamenim odporu odporcu a listinnych dbkazov k tomuto odporcu pripojenych, vyjadrenia
navrhovatelov k podanému odporu spolu s dbkazmi, ktoré k tomuto vyjadreniu boli predlozené,
vysluchom pravneho zastupcu navrhovatelov a pravneho zastupcu odporcu, oboznamenim listu
vlastnictva &. XXXX k. u. L. L., znaleckého posudku &. 108/201 Ustavu stavebnej ekonomiky, s.r.o.
Bratislava, vysluchom svedka N.. Y. B., oboznamenim znaleckého posudku €. 12/2015 Slovenske;j
znaleckej a prekladatelskej, s.r.o., Banska Bystrica, vysluchom znalca Ing. Vladislava Prazmu,
oboznamenim namietok odporcu k znaleckému posudku €. 12/2015.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze na LV €.XXXX k. U. L. L. su navrhovatelia
zapisani ako spoluvlastnici parcely KNC XXX/XX o vymere 534 m2, navrhovatelia 1/ az 3/ su podielovymi
spoluvlastnikmi v podiele 1 -iny a navrhovatelia 4/ a 5/ v podiele 1/8-iny.

Medzi ucastnikmi konania nebolo sporné, Ze predmetnu nehnutelnost uziva a aj v Zalovanom obdobi
od 8.1.2012 do 8.1.2014 uzival odporca a to na podnikatelské ucely a spésobom ako to uvadzali
navrhovatelia v navrhu. Odporca tieto skuto€nosti v konani nenamietal. Taktiez medzi ucastnikmi
konania nebolo sporné, Ze ohfadom dotknutych pozemkov navrhovatelia s odporcom neuzatvorili
najomnu zmluvu a tiez, Ze odporca za Zalované obdobie neplatil vlastnikom tychto pozemkov ziadnu
odplatu a to z dévodu, Ze nedoslo k dohode ohfadom vysky ngjomného.

Z kupnych zmluv predloZzenych navrhovatefom k vyjadreniu k odporu sud zistil, Ze sa jedna o kupne
zmluvy, pri ktorych vklad bol povoleny v roku 2013 a 2014 , vo vacsine pripadov sa jedna o predaj ornej
pbdy, kde cena sa pohybovala od 20 Eur za m2 do 50 Eur za m2 s vynimkou kupnej zmluvy o prevode
vlastnickeho prava k pozemku KNE &. XXX, kde bola cena dohodnuta 234,65 Eur za m2. VSetko sa
jedna o pozemky nachadzajuce sav k. u. L. L..

Z najomnych zmluv, ktoré navrhovatelia pripojili k vyjadreniu k odporcu sud zistil, Ze k. 0. Povazské
Podhradie sa tykaju 4 najomné zmluvy, z toho 2 zmluvy su podngjomné.

Prva zmluva z 1. 6. 2006 bola uzavreta na obdobie najneskér do 24. 10. 2015 s cenou najmu 66.000
Sk za rok, €o v prepocte na Eura a m2 pri prenajati pozemkov o vymere 707 m2 to predstavuje sumu
3,098 Eur za m2 a rok. Z predmetnej zmluvy sud zistil, Ze bola uzatvorena medzi dvoma pravnickymi
osobami, pricom zmluvné strany si dohodli od 1. 1. 2007 kazdoro¢né zvySovanie odplaty na zaklade
medziro¢nej miery inflacie vyhlasenej Slovenskym Statistickym uradom za uplynuly finanény rok.

Druha podnjomna zmluva nema vypovedaciu hodnotu vzhfadom k tomu, Ze nie je z nej zrejmé, kto ju
uzatvoril, nie je ani dolozena kompletne, teda chyba na nej podpis, €0 znamena, Ze je sporné, €i vébec
doslo k podpisaniu tejto zmluvy.

Tretia najomna zmluva je uzatvorena dia 1. 1. 2012, tyka sa najmu jedného parkovacieho miesta o
rozlohe 4 x 5 m2 v priemyselnom areali, priom najomny vztah bol uzatvoreny na dobu ur¢itu, a to od
1. 1. 2012 do 31. 3. 2012 s tym, Ze najomné bolo dohodnuté 20 Eur mesacne. Pri rozlohe prenajatej
plochy 20 m2 je teda cena najmu 12 Eur na m2/rok.

Stvrta najomna zmluva uzatvorena dfia 31.1.2013 bola uzavreta na dobu neurcitu od 1.2.2013 s cenou
najmu 331,90 eur mesaéne za parkovacie plochy a 12 Eur mesacne za pokrytie vonkajSich vplyvov.



Z predmetnej zmluvy sud zistil, Ze bola uzatvorena medzi dvoma prenajimatelom, ktory v predloZenej
zmluve nie je oznageny a fyzickou osobou - podnikatefom v k. u. C..

Zo znaleckého posudku predlozeného navrhovatefmi v priebehu konania €. 108/2014, ktory vypracoval
Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava sud zistil, Ze znaleck& organizacia urcila v$eobecnu
hodnotu pozemku zapisaného na LV €. XXXX k. U. L. L. metédou polohovej diferenciacie vo vyske 28
240 Eur a najom v roku 2012 vo vyske 2,243 Eur /m2/rok, v roku 2013 vo vyske 2,119 Eur /m2/rok a v
roku 2014 vo vyske 1,917 Eur/m2m/rok.

Z rozsudkov, ktoré pripojil odporca k svojmu odporu je zrejmé, Ze sa jedna o iné posudzované obdobie
s tym, Ze v rozsudku €. k. 7C/199/2012-471 je to obdobie od 1. 8. 2010 do 31. 7. 2012 , v rozsudku ¢&.
k. 10C/180/2009-333 je to obdobie od 1. 1. 2009 do 16. 12. 2009. Posudzovanym obdobim v rozsudku
€. k. 10C79/2012 je obdobie od 23. 4. 2010 do 23. 4. 2012, dalej v rozsudku 7C/158/2011-531 je
posudzovanym obdobim obdobie od 19. 10. 2009 do 19. 10. 2011, a teda rozhodne sud nemohol uréit
cenu najmu za m2, resp. vySku bezdévodného obohatenia s prihliadnutim na tieto dokazy bez toho, aby
vo veci bolo nariadené znalecké dokazovanie.

Vzhladom na namietky odporcu voci znaleckému posudku €. 108/2014 su vypocul rieSitela, ktory
vypracoval znalecky posudok za znalecku organizaciu Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava N..
Y.B. L.

Z vysluchu svedka N.. Y. B. L.. Mal sud za preukazané, Zze na strane 3 znaleckého posudku su uvedené
podklady a to v tabufke, ktoré podklady obdrzali od zadavatela a pod tabulkou je zoznam dokladov, ktoré
si zabezpedili sami. Zaroven je tam uvedené, v akej forme listiny od zadavatela obdrzali. Pri stanoveni
hodnoty jednotlivych koeficientov znalec vychadzal zo skutkového stavu, samotnych pozemkov, ich
tvaru, pristupnosti a vybavenia, pokial toto nebolo zahrnuté v inych koeficientoch, tak celkova hodnota
koeficientu vybavenia vychadza z toho, Ze znalec otazkou a odpovedou na jednotlivé koeficienty vytvori
vysledny koeficient polohovej diferenciacie, ktorym sa vynasobi vychodiskova hodnota pozemku. Preto
aj koeficient povySujucich faktorov bol zvoleny do hodnoty 2,5 v prislusnom rozmedzi tak , aby
vysledna vSeobecna hodnota pozemku koreSpondovala so vSeobecnou hodnotou pozemkov redlne
obchodovatelnych na realithom trhu v danom &ase a lokalite. Na strane 22 a nasledne v dalSich
stranach v jednotlivych tabulkach boli koeficienty uplatnené pri vypoctoch. Vysledna vdeobecna hodnota
pozemku nie je len mechanickym nasobenim jednotlivych koeficientov, ale urcitou uvahou znalca o
vSeobecnej hodnote pozemkov v danom mieste a €ase. Ostatné koeficienty umoZiuju Upravu ceny v
urcitych rozmedziach, prave koeficient Kz a Kr su koeficienty, ktoré bud vyslednu cenu upravia smerom
hore alebo smerom dole tak, aby kone¢na vysledna vSeobecna hodnota pozemku bola objektivizovana
na prislusnu vSeobecnu hodnotu v danom mieste a ¢ase. Preto Uvaha na koeficient vo vySke 2, 5 a nie 2
alebo 3, lebo vysledna vieobecna hodnota by nezodpovedala trhovej hodnote pozemku. Uviedol dalej,
Ze zakonodarca dal vo vyhlaSky moznost pouzitia rozpatie koeficientov Kr a Kz v ur€itych rozmedziach,
aby mohol znalec premietnut’ svoj odborny nazor. Obdobne je to aj pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
nehnutefnosti, kde sa odpoveda na obdobné koeficienty, ktorych je 19 a najvacdSia vaha je na
poslednom koeficiente . Vyhlaska 492/2004 Z.z. od roku 2004 dava najvacsiu vahu pri stanovovani
akejkolvek vSeobecnej hodnoty &i uz pozemkov alebo nehnutefnosti na nazor znalca. Samozrejme
vyhlaSka pozaduje, aby ten nazor znalca bol odévodneny. Toto je to, Ze tato tvorba koeficientov je
urcitym vysvetlenim myslienkového pochodu kupujuceho alebo predavajuceho, preco je pozemok alebo
nehnutelnost’ viac alebo menej bonitna na realitnom trhu. Opéat je to na zvazeni znalca, aky typ
nehnutefnosti sa posudzuje , pretoZe vysledna posudzovana nehnutelnost ma inu ciefovla potrebu.
Samotny spdsob vypocltu urokovej miery podrobne popisali na stranach 35 - 39 znaleckého posudku,
kde zdévodnili pouzitie urokovej miery, ktoru prevzali z emisii Statnych dlhopisov NBS za prislusné
roky, pre ktoré vykonavali vypocet a preto vysledny koeficient vzhladom k jednotlivym posudzovanym
rokom kolisal od priemernej Urokovej miery akceptovanych vynosov Statnych dlhopisov v rozpati 4,52%
- 2,94% .Legislativne nie je upraveny postup, ktory by znalcovi ukladal povinnost' pouZit nejaky spésob
uréenia urokovej miery alebo konkrétnu urokovu mieru, vyhladka tento spdsob nestanovuje , ostava
tvorba alebo volba urokovej miery na odbornosti znalca a na zdévodneni v znaleckom posudku. Vyhlaska
hovori len o tom, Ze sa Urokova miera dosadi do vypoctu v percentualnom tvare.

Nakolko odporca aj po vysluchu svedka N.. Y. B. L.. navrhoval nariadenie znaleckého dokazovania na
uréeni vySky bezddvodného obohatenia, Okresny sud Povazska Bystrica uznesenim zo dfia 3.3.2015 sp.



zn.4C/138/2014-217 ustanovil znalecku organizaciu Slovenska znalecka a prekladatel'ska s.r.o., Banska
Bystrica, ktorej sud ulozil znalecku ulohu vykonat ohliadku na mieste samom, vyjadrit sa k spravnosti
zaverov znaleckého posudku &. 105/2014 Ustavu stavebnej ekonomiky s. r. 0., v éasti uréenia vysky
najomného za uzZivanie nehnutelnosti zapisanej na LV &. 3836 k. U. Povazské Podhradie za obdobie
od 1.1.2012 do 31.1.2014 a v pripade ak znalecka organizacia dospeje k inému zaveru ako znalecka
organizacia zhora , nech urci vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti - parcely KN C XXX/XX orna péda o
vymere 534 m2, zapisanej na LV & XXXX k. 4. L.E. L. a vy&islil vy8ku roéného najomného na 1m2
vzhladom k cene pozemku za obdobie od 8.1.2012 do 8.1.2014.

Znalecka organizacia vo veci podala znalecky posudok €. 12/2015, v ktorej vypocitala vieobecnu
hodnotu posudzovanej nehnutelnosti v celkovej vyske 15 200 Eur a cenu najmu za rok 2012 vo vyske
2,391 Eur /m2/ rok, t.j. 1 276,79 Eur, za rok 2013 vo vySke 2,298/m2/rok, t.j. 1 227,13 Eur a za rok 2014
vo vyske 2,280/m2/rok, t.j. za mesiac januar 2014 vo vy3ke 101,46 Eur

Znalec v Casti 2. znaleckého posudku- Stanovenie vSeobecnej hodnoty oddvodnil vyber pouZitej
metddy s tym, Ze posudok vypracoval pri pouziti metddy polohovej diferenciacie, aplikoval koeficient
povySujucich faktorov ( kz) 2,40, pretoze pozemky su uréené Uzemnym planom na vySsie vyuZitie,
nezZ na aké sluzia v su€asnosti ( napriklad zastavané stavebné pozemky, zmena funkcie z6ny sidla a
pod.), koeficient redukujucich faktorov (kr) uviedol, Ze neexituje. V zavere znaleckého posudku v Casti
3. znalec uviedol, Ze pri stanoveni vSeobecnej hodnoty posudzovanych pozemkov vychadzal z vyhl. MS
SR €. 254/2010 Z.z..

Odporca podal proti ZP &. 12/2015 namietky, v ktorych znalecky posudok namietal v celom rozsahu.
Predovsetkym namietal, Ze cena najmu za 1 m2 tak, ako bola stanovena znalcom je neadekvatna,
nezodpoveda hodnote dotknutych nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase. Znalec v rozhodnom obdobi
stanovil hodnotu ndjmu na urovni 2,39 Eur za m2/ rok az 2,28 Eur za m2/rok, pricom takto stanovena
hodnota nie je objektivna, &oho podla odporcu nespornym dékazom sud iné znalecké posudky, ktoré
vypracoval Ustav sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline ako aj Ing. Tatiana Klincova, ktori
ustalili hodnotu nehnutelnosti v porovnatelnom obdobi v aredli stavebnin Raven na urovni 1,55 Eur
rone az 1,68 Eur ro¢ne, teda podstatne v niZSej hodnote. Poukézal na to, Ze vo vSetkych znaleckych
posudkoch bola vSeobecna hodnota uréovana metddou polohovej diferenciacie a teda nie je mozné,
aby boli rozdiely tak velké. Podla odporcu v znaleckom posudku absentuje primerané zdévodnenie
znaleckych zisteni vo vztahu k uplatneniu a vyberu konkrétnych hodnét koeficientov dosadzovanych do
vzorca, pre vypocet koeficientu polohovej diferenciacie, pri¢om prave takto vypocitana veli¢ina je spolu
s vychodiskovou hodnotou uréujica pre stanovenie vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora hodnota je
v kone¢nom dosledku rozhodujuca pre stanovenie vy8ky najmu za m2 posudzovanych nehnutefnosti.
To, Ze znalec stanovil cenu najmu, ktord nezodpoveda vSeobecnej trhovej cene ndjmu v danom mieste a
Case bolo okrem iného spdsobené aj tym, Ze ako koeficient povysSujucich faktorov (,Kz*) pouZil vo vyske
2,40, teda absolutne v rozpore so skutkovym stavom dotknutych nehnutelnosti, pretoze tento koeficient
sa pohybuje v rozmedzi od 1 do 3 a znalec v znaleckom posudku pouzil dany koeficient na hornej
hranici zakonom stanoveného intervalu, priCom pouZzitie takéhoto vysokého koeficientu presvedcivo
nezdévodnil. V tejto stvislosti odporca poukazal na to, Ze napr. Ustav sudneho inZinierstva Zilinskej
univerzity pouzil tento koeficient v hodnote 1,80 a to v znaleckom posudku vypracovanom v konani
tunajSieho sudu sp. zn. 7C/199/2012. Odporca rozporoval tiez to, ze znalec pri stanoveni obdobia
predpokladanej navratnosti investicie tzv. premennej ,n“ ktora je jednou z dalSich veli€in, ktoré sa
dosadzuju do vzorca na vypocet ngjmu pouzil obdobie 15 rokov, €o je opatovne na hornej hranici, kedze
podla vyhlasky €. 490/2004 Z.z. mbze znalec vzhfadom na skutkové okolnosti vychadzat’ z rozmedzia
15 az 40 rokov s tym, Ze €im je hodnotena nehnutelnost bonitnejsia, teda nachadza sa v centralnych
sidelnych utvaroch, tym je obdobie navratnosti kratSie. Znalec presved&ivo nezdbévodnil pouZitie tejto
doby navratnosti investicii, pricom znalecké posudky Ustavu sidneho inZinierstva a Ing. Klincovej
pocitaju s dobou navratnosti 20 rokov. Tak to bolo opéatovne v posudku, ktory bol podany v konani
7C/ 199/2012.

Znalec Ing. Vladislav Prazma, ktory pre znalecku organizéciu Slovenska znalecka a prekladatelska s.r.o.
vypracoval znalecky posudok €. 12/2015 bol vypoluty na pojednavani dia 12.11.2015. K namietkam
odporcu uviedol, Ze sa stotoZfiuje so zavermi znaleckého posudku &. 108/2014, ktory vypracoval Ustav
stavebnej ekonomiky, s.r.o., Bratislava. Uviedol, Ze pokial na strane 7, 9, 10 znaleckého posudku
poukazuje na LV &. 3908, k .u. Povazské Podhradie, ma spravne byt uvedené LV €. 3836 k .U. Povazské



Podhradie. Uviedol, Ze pri vybere hodnoty koeficientu povysujucich faktorov zohladnil svoj subjektivny
nazor, pricom zohfadfioval polohu pozemku v danom katastrdlnom Uzemi, jeho vyuzitie a moznost
napojenia na inzinierske siete. V z&kone nie je presne uvedené pouzitie tohto koeficientu, je tam len
rozpatie | az 3. Pouzite kazdého koeficienta ma vplyv na vysku najmu, tak aj pouZitie tohto koeficientu
ma vplyv na vy8ku ngjomného v danom pripade. Predmetny koeficient pouZzil v sulade s vyhlaskou.
Uviedol dalej, Ze hodnotu koeficientu doby navratnosti investicie pouzil 15 rokov ( rozpétie je od I5
rokov do 40 rokov) pretoZe tak mu to odporuca literatura a pocitacovy program, je to na vybere znalca.
Koeficient doby navratnosti investicie 15 rokov pouzil na stav vlastnickych vztahov v danom aredli.
Keby boli pozemky vo vlastnictve tej istej osoby ako stavby a takto by sa prenajimali, pouZil by inu
dobu navratnosti investicii a to vy8Siu ako v pripade, ked pozemok a stavby na fiom postavené su vo
vlastnictve rozdielnych subjektov. Mal za to, Ze vy3$Sia doba ako 15 rokov, vzhfadom na vztahy medzi
vlastnikmi pozemkov a vlastnikmi nehnutelnosti by bola neobjektivna, pretoze za dIhSiu dobu ako 15
rokov mozu nastat’ dalSie zmeny. Doba navratnosti investicii I5 rokov nema ni¢ spolo€né s lukrativnostou
pozemkov, pri dobe navratnosti investicii predpokladal ¢o by najom mohol priniest. Pokial sa tyka
rozdielu navratnosti investicie viac ako |15 rokov napr. na 25 aj 40 robil prepocty, kde rozdiel medzi
navratnostou investicie 15 rokov a 25 je ndjom za 1m2 cca 0,90 Eur za 1m2, jednd sa z jeho pohladu
za zanedbatelné rozdiely. Pri vypodte najmu, ked dosadil rokovu mieru do vzorca pre vypocet najmu
vo vyske 0,75 %, 0, 25 % a 0,15 %, pouzival taku urokovu mieru ako bola vtedy platna na zaklade
podkladov vydanych ECB. Pouzitie urokovej miery tak ako ju pouzil a jej dosadenie do vzorca ovplyviiuje
vysku celkového ngjmu a to v takej miere, Ze ked si zoberieme jednotlivé obdobia, ktoré boli predmetom
vypocltu najmu, tak pri tychto rozdielnych sadzbach 0,75, 0,25 a 0,15 % vychadza vysledny najom pri
pouziti obdobia 15 rokov 2,391, 2,298 resp. 2,28 Eur. Aj zmena urokovych sadzieb v tomto pripade
priniesla minimalnu zmenu vo vyslednej hodnote najmu.

Pravny zastupca odporcu ziadal, aby sud vo veci nariadil daldie dokazovanie, vzhladom k tomu,
Ze znalec nedokazal podla neho presvedcivo obhgjit’ zavery svojho znaleckého posudku a zdévodnit
sporné koeficienty a z tohto dévodu je znalecky posudok nepreskumatelny. Sud jeho navrhu nevyhovel
a navrhovany dbkaz nevykonal, pretoZe je toho nazoru, Ze znalecka organizacia zodpovedala jednotlivé
otazky a jej rieSitel znaleckej ulohy odpovedal na namietky podfa sudu presvedd&ivo, pricom v
znaleckom posudku a pri svojej vypovedi jednozna&ne zddvodnil, preCo pouzil metddu polohovej
diferenciacie, pre€o pouzil koeficient povysujucich faktorov vo vySke 2,4 a tiez zddvodnil, pre€o pouzil
dobu navratnosti investicii 15 rokov.

Podla § 451 Obc¢ianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezddévodne obohati, musi obohatenie vydat.

Podla § 451 ods. 2 Obgianskeho zdkonnika bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany
plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla § 458 ods. 1 Obcianskeho zakonnika musi sa vydat’ v8etko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa
poskytnut’ pefiazna nahrada.

Z vykonaného dokazovania mal sud za nesporne preukazané, Zze odporca aj v obdobi od 8.1.2012 do
8.1.2014 bez pravneho dbvodu uzival pozemok zapisany na LV €. XXX k. U. L. L. o celkovej vymere
534 m2. Predmetny pozemok uziva odporca a aj uzival na podnikatelské u&ely, pri¢om preukazatelne
vlastnikmi tychto pozemkov su navrhovatelia. Uzivanim pozemkov, ktoré su vo vlastnictve navrhovatelov
bez toho, aby doslo k uzavretiu zmluvy, na zaklade ktorej by navrhovatelia prenechali odporcovi pozemok
uzivania, sa jednoznac¢ne odporca na ich ukon bezdévodne obohatil, teda ziskal majetkovy prospech, ¢o
znamena, ze podla § 451 Obcianskeho zakonnika mu vznikol zavazok bezdévodné obohatenie vydat
navrhovatefom.

Odporca v priebehu konania nerozporoval, Ze predmetnu nehnutelnost v rozsahu ako uvadzaju
navrhovatelia skutone uzival pre svoje podnikatefské ucely. V danom pripade za uzivanie tohto
pozemku bez akéhokolvek pravneho dévodu musi preto navrhovatefom zaplatit pefiazni nahradu v
zodpovedajucej vySke vieobecnej hodnoty najomného za dva roky spatne od podania navrhu.

Sud poukazuje na to, Zze vysSka bezdbvodného obohatenia predstavuje periaznu odplatu za uzivanie
pozemkov, ktoré by navrhovatelia ako prenajimatelia mohli dosiahnut v danom mieste a Case od



uzivatela titulom najomného na zéklade riadne uzatvorenej najomnej zmluvy s uzivatelom. Vzhfadom
k tomu, Ze navrhovatelia podla nazoru sudu nepredloZili dostatoéné dékazy, ktoré by mohli byt bez
dalSieho znaleckého dokazovania podkladom pre uréenie vysky bezdévodného obohatenia vo veci bolo
nariadené znalecké dokazovanie a sud sa so zavermi znaleckého posudku &. 12/2015 plne stotoznil
a vySku penaznej odplaty urcil podla tohto znaleckého posudku. KedZe v3ak znalec pri vypocte vysky
najmu za obdobie od 8.1.2012 do 8.1.2014 pocital najom bez toho, aby vySku najmu prepocital presne
na dni, sud tento matematicky prepocet urobil a z neho je zrejmé, Zze za obdobie od 8.1.2012 do
31.12.2012 sa jedna o najom vo vyske 1251,92, za obdobie od 1.1.2013 do 31.12.2013 vo vyske
1 227,13 Eur a od 1.1.2014 do 8.1.2014 vo vySke 3,382 Eur, spolu vo vy8ke 2 482,43 Eur. KedzZe
navrhovatelia 1/ az 3/ su spoluvlastnikmi kazdy podiele 1-ina, na kazdého pripada suma 620,60 Eur
(2482,34 Eur /4 ) Navrhovatelia 4/ a 5/ su spoluvlastnikmi kazdy podiele1/8-ina , na kazdého pripada
suma 310,30 Eur ( 2482,34 Eur / 8 ) Eur. Vzhfadom na vy3S8ie uvedené sud preto v danom rozsahu
navrhu vyhovel a vo zvySnej €asti sud navrh zamietol.

Podla § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak ide o omesSkanie s plnenim penazného dlhu, ma veritef
pravo pozadovat od dlZznika popri plneni Uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania, vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla ustanovenia § 3 Nariadenia viady &. 87/95 Z. z., ktorym sa vykondvaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, v zneni plathnom pre rozhodné obdobie vySka urokov z omeskania je o 5
% -ualnych bodov vySSia ako zakladna urokova sadzba ECB platna k 1. dfiu omeskania s plnenim
pefiazného dihu.

Navrhovatelia Ziadali priznat’ zo Zalovanej sumy urok z omes8kania od podania navrhu, t.j. od 8.1.2012.
Sud uplatneny urok z omeskania priznal len zo sumy, ktord povazuje za dévodne uplatnenu, pricom
urokova sadzba bola navrhovatelmi spravne uréena, teda navySend o 5 %-ualnych bodov oproti urokove;j
sadzbe uréenej ECB, ktora v rozhodnom obdobi stanovila tuto urokovu sadzbu vo vyske 0,25 %.

KedZe navrhovatelia 1/ az 3/ sa navrhom domahali zaplatenia sumy kazdy vo vySke 622,11 Eur a
navrhovatelia/ 4/ a5/ zaplatenia sumy kazdy vo vySke 311,05 Eur a sud vyhovel navrhovatefom 1/ az 3/
do 620,60 Eur a navrhovatelom 4/ a5/ do sumy 310,30 Eur, vo zvy$ku navrh zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podfa ustanovenia § 142 ods. 3 Ob¢&ianskeho sudneho poriadku tak, Ze
priznal navrhovatelom plnu nahradu trov konania, kedZe ich Uspech je prevazny a neuspech maju je len
v nepatrnej Casti. Sud im preto priznal plnu nahradu trov konania, ktoré im vznikli titulom zaplateného
sudneho poplatku za navrh vo vyske 149 Eur a taktiez sud priznal navrhovatefom aj trovy pravneho
zastupenia, ktoré pravna zastupkyfa navrhovatelov vypocitala z priznanej sumy s poukazom na to, Ze
navrhovatelia boli vtomto konani zastiupeni postupne dvomi advokatmi. KedZe sa jedna o zastupovanie
piatich navrhovatelov, je hodnota 1 Ukonu pravnej sluzby vo vySke 84,66 Eur z priznanej sumy. Pravna
zastupkyna vycislila trovy pravneho zastupenia nasledovne:

Advokatska kancelaria JUDr. Jozef Plac¢ko, s.r.0. - 6 Ukonov pravnej sluzby: a to prevzatie zastupovania
vratane prvej porady s klientmi, podanie Zaloby na sud, vyjadrenie k podanému odporu zo dfia 20.5.2014,
zastupovanie na pojednavani pred Okresnym sudom Povazska Bystrica dfia 26.8.2014, 3.2.2015,
zastupovanie na ohliadke dnia 20.5.2015, 4 x rézijny pausal a 8,04 Eur, 2 x rézijny pausal & 8,39 Eur.
Spolu vo vyske 556,90 Eur.

Pravna zastupkyna navrhovatefov JUDr. Jana JeZikova za zastupovanie navrhovatefov Ziadala priznat
odmenu za tri Ukony pravnej sluzby a to za prevzatie veci, zastupovanie na pojednavani dna 1.10.2015
( 1-na hodnoty ukonu za ucast na pojednavani, ktoré bolo odrocené bez prejednania veci) a dha
12.11.2015, 3 x rézijny pausal a 8,39 Eur, spolu vo vySke po 215,65 Eur. Odmena za 9 ukonov pravnej
sluzby tak predstavuje 772,55 Eur.

Sud prehodnotil uplatnené trovy pravneho zastupenia a trovy konania uc€astnikov konania a dospel k
zaveru, Ze su spravne a dobre vypocitané , a preto sud navrhovatelom priznal nahradu trov konania
a pravneho zastupenia vo vySke ako ich pravna zastupkyria uplatnila.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia, cestou
tunajSieho sudu na Krajsky sud do Trencina, v troch vyhotoveniach.

Podla § 42 ods. 3 O. s. p. musi byt z podaného odvolania zjavné, ktorému sudu je urené, kto ho
robi, ktorejveci sa tyka a o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit s
potrebnym pocétom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik
dostal jeden rovnopis s prilohami, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocéet rovnopisov
a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. v odvolani sa ma popri v8eobecnych nalezitostiach (§ 42ods. 3) 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.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo
veci samej, mozno zddvodnit' len tym, ze: a/ v konani do$lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1, za
b/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c/ sud prvého
stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti, d/ sid prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti
alebo iné ddkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené /§205a/, f/ rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



