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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il sudcom Mgr. Jakubom Obertom v pravnej veci zalobcu: Stavabbas, s.r.o., so
sidlom Kocelova 8, Nitra, ICO: 36 701 181, zastipeného: ADVOKACIA, s.r.0., so sidlom Hollého 10,
Nitra, 36 854 107, proti zalovanému: MH Invest, s.r.o., so sidlom Mlynské Nivy 44/A, Bratislava, ICO: 36
724 530, zastipenému: JUDr. Allan Béhm, advokat, so sidlom Jesenského 2, Bratislava, ICO: 30 845
238, o zaplatenie nahrady za vyvlastnenie vo vySke 245.363,97 eur, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit' Zalobcovi sumu 10.063,97 eur v lehote troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

II. Vo zvySku sa zaloba zamieta.

l1l. Zalovany ma vodi Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 91,80 %.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou tunajsiemu stdu diia 06.06.2019 sa Zalobca vod&i Zalovanému domahal zaplatenia
nahrady za vyvlastnenie vo vyske 245.363,97 eur, ako aj nahrady trov konania. Zalobou uplatneny
narok Zalobca oddvodnil tym, Ze rozhodnutim o vyvlastneni €. V.-R.-V.-XXXX/XXXXXX-XXX zo dna
21.01.2019, vydanym Okresnym uradom Nitra, odborom vystavby a bytovej politiky, a rozhodnutim
Ministerstva dopravy a vystavby SR, sekcie vystavby €. XXXXX/XXXX/SV/XXXXX zo dia 01.04.2019,
pravoplatnym dria 08.04.2019, boli vyvlastnené nehnutelnosti pévodne vo vyluénom vlastnictve Zalobcu,
ktoré sa nachadzaju v katastralnom uzemi U. (pévodne vedené na meno Zalobcu na liste vlastnictva
€. XXXX, neskdr na liste vlastnictva €. XXXX), a to (i) parcela &. XXXX/X, druh pozemku: trvalé travne
porasty, celkova vymera: 3.596 m2, a (ii) parcela &. XXXX/XXX, druh pozemku: ostatna plocha, celkova
vymera: 112 m2. Uvedené pozemky boli na zaklade rozhodnutia o vyvlastneni v ramci zaznamového
konania vedeného na Okresnom Urade Nitra, katastralnom odbore pod €. U.-XXXX/XXXX odpisané do
listu vlastnictva &. XXXX (pre katastralne uzemie U.) a zapisané do vyluéného vlastnictva Zalovaného.
Cena vyvlastnenych nehnutefnosti uvedena v rozhodnuti o vyvlastneni bola uréena na zaklade
znaleckého posudku &. XX/XXXX, ktory vypracovala dita 15.08.2018 znalecka organizacia UEOS-
Komercia, a. s. (dalej ako "znalecky posudok €. XX/XXXX") na objednavku zalovaného (vyvlastnitela),
vo vySke 19,92 eur bez DPH za m2 nasledovne: (i) za pozemok nachadzajuci sa na parcele €. XXXX/X
o vymere 3.596 m2 vo vyske 71.632,32 eur, (ii) za pozemok nachadzajuci sa na parcele €. XXXX/XXX
o vymere 112 m2 vo vy3ke 2.231,04 eur. Cena vyvlastnenych nehnutelnosti tak bola ur€ena znaleckym
posudok &. XX/XXXX spolu vo vyske 73.863,36 eur bez DPH. Zalovany po pravoplatnosti rozhodnutia
o vyvlastneni vyzval Zalobcu na poskytnutie bankovych udajov a zaslanie danového dokladu k cene
vyvlastnenych nehnutelnosti za uéelom vyplatenia dane z pridanej hodnoty. Zalobca vystavil faktaru &.
XXXXXXX (dariovy doklad), ktorou voci Zalovanému v sulade s rozhodnutim o vyvlastneni fakturoval



nahradu za vyvlastnené pozemky spolu vo vyske 88.636,03 eur s DPH. Tato suma bola Zalobcovi
zaplatena dna 03.05.2019.

Zalobca v ramci svojej argumentacie namietal proti vy$ke nahrady za vyvlastnené pozemky poskytnutej
na podklade znaleckého posudku €. XX/XXXX, ked bol toho nazoru, Ze mu bola vyplatena nahrada v
znacéne niz3ej vyske, nez na aku mal narok. Znalec pri vypracovani znaleckého posudku &. XX/XXXX
ocefoval vyvlastnené nehnutelnosti (pozemky) metédou polohovej diferenciacie. Podla Zalobcu tato
ocefiovacia metdda je sice jednou z moznych ocerfiovacich metdéd s tym, Ze znalec vybera metodu
ocenovania, ktoru pouZzije vo svojom znaleckom posudku podla svojej uvahy, aviak vzhladom k u&elu
ocefiovania pozemkov, ktorym bolo v tomto pripade vyvlastfiovanie, tadto metdda nebola stanovena
spravne a nevystihovala ani definiciu vSeobecnej hodnoty tak, ako to vyZaduje vyhlaSka Ministerstva
spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku (dalej ako "vyhlaska
MS SR ¢&. 492/2004 Z. z.), ktora uvadza, Ze podla ucelu znaleckého posudku mozno pouzit aj
viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna hodnota uréena
vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vdeobecnej hodnoty. V zmysle vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z. z. je vSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku,
ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia
v danom mieste a &ase, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty. Zalobca dalej uviedol, Ze ustalena judikatura (napr. rozsudok Najvy$sieho stdu
SR zo dha 08.11.2017 sp. zn. 10Szk/15/2016) stanovila, ktoré metdédy su najvhodnejSie metddy
na ocefiovanie pozemkov v pripade vyvlastiiovania (priCom hovori o primeranej nahrade, a tento
predpoklad vyvlastnenia a pojem sa nezmenil ani zmenou pravnych predpisov), a to tak, Ze primerana
nahrada za vyvlastnenie sa zistuje vzdy analyzovanim miestneho trhu, vSetkymi tromi rovnocennymi
metddami, ktorymi su porovnavanie kupnych cien, kapitalizacia istych vynosov a naklady podfa cien
stavebnych prac. Analyza porovnatelnych kipnych cien v znaleckom posudku nesmie chybat. Znamena
to, Ze znalec oprie hodnotenie o porovnanie ceny za jeden meter Stvorcovy z viacerych, nedavno
predavanych nehnutelnosti. Vdeobecna hodnota nehnutefnosti je najpravdepodobnejSia cena ku diu
hodnotenia v danom mieste a ase, ktord by mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€¢nou informovanostou, opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Bez ohfadu na to, & sa zmenili
pravne predpisy upravujice postup vyvlastiiovania, pojem vSeobecna hodnota zostal podfa Zalobcu
zachovany. Rovnako podla Zalobcu s ohfadom na vy3Sie uvedené nie je postacujuce, aby znalec zvolil
iba jednu metddu ohodnotenia pozemkov, a to prave iba metdédu polohovej diferenciacie.

Vo vztahu k argumentacii Zalovaného, Ze pri vyvlastneni patri viastnikovi nahrada za vyvlastnenie
zodpovedajuca vSeobecnej hodnote podla zakona o vyznamnych investiciach a zakona o vyvlastriovani,
a nie trhova cena podla stavebného zakona, Zalobca uviedol, Ze z dovodovej spravy k zakonu &.
154/2015 Z. z. (novela zakona ¢€. 175/1999 Z. z. o niektorych opatreniach tykajucich sa pripravy
vyznamnych investicii a o doplneni niektorych zakonov, dalej ako "zakon &. 175/1999 Z. z.") vyplyva,
Ze ide o lex specialis vo vztahu k vSeobecnému predpisu o vyvlasthovani, preto sa budu aplikovat
ustanovenia stavebného zakona len vtedy, ak tento zakon neustanovuje osobitny postup. Ak sa vo
vyvlastiiovacom konani ucastnici nedohodnu na vySke nahrady za vyvlastnenie, spravny organ v
rozhodnuti o vyvlastneni ur€i nahradu za vyvlastnenie v sume zodpovedajicej vdeobecnej hodnote
uréenej na zaklade znaleckého posudku. Zalobca bol toho nazoru, Ze v zakone &. 175/1999 Z. z. nie
je konkrétne upravena otazka primeranosti nahrady, a preto je Uplne v poriadku, Ze na tento ucel sa
pouzije ustanovenie § 111 ods. 2. zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku
(dalej ako "stavebny zakon"). Zalobca sa tieZz domnieval, Ze nie je zasadny rozdiel medzi trhovou cenou
podla stavebného zakona a vS§eobecnou hodnotou podla zakona €. 175/1999 Z. z., ktora sa ma urCovat
pri vyvlastfiovani pozemkov, priom obe definicie smeruju k jednému cielu, a to ohodnotit pozemok v
danom mieste a Case tak, aby cena odrazala hodnotu pri poctivom predaji, pri€om znalec ma moznost
vybrat metédu, avSak taku, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vS8eobecnej hodnoty, t. j. hodnotu
nehnutelnosti ku diiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by nehnutefnost’ mala dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Takouto metddou ocenenia podfa Zalobcu urcite nie je iba metdda polohovej diferenciacie. Ak sa ma
dodrzat obsah pojmu vSeobecnej hodnoty, potom je podla Zalobcu potrebné ohodnotit' vyvlastriované
pozemky aj porovnavacou metddou, kedZe prave ta udava trhovy prvok do ohodnotenia, tak ako to
predpoklada pojem vSeobecnej hodnoty.



Dalej zalobca vo svojich vyjadreniach uviedol, Ze prijatie nového zékona &. 282/2015 Z. z. o
vyvlastiiovani pozemkov a stavieb a o nutenom obmedzeni vlastnickeho prava k nim a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (dalej ako "zakon €. 282/2015 Z. z.") nemalo za ucel poskodit ob&anov,
ktorym je majetok vyvlastiiovany tym, Ze sa im nebude garantovat primerana ndhrada tak, ako to bolo
doteraz. U&elom bolo iba zrychlit a zjednodusit konanie o vyvlastneni. V&eobecna hodnota musi byt aj
nadalej stanovena v zmysle Ustavnej pozZiadavky na primeranu nahradu. Z uvedeného podfa Zalobcu
vyplyva, Ze pri ocefovani vyvlastiiovanych pozemkov za u&elom urenia primeranej nahrady je potrebné
pouzit' i nadalej vSetky metédy ocefovania, t. j. porovnavaciu, vynosovl metédu a metédu polohove;j
diferenciacie, aby tak boli dodrzané ustavné prava kazdého obcCana, ktorému je majetok vyvlastiiovany.
Ak $tat nutene zbavuje ob&ana jeho prav, potom si musi byt isty, Ze tak robi v zmysle zakona a Ustavy
SR, a cena musi byt stanovena nad v3etky pochybnosti o jej primeranosti, a to je mozné docielit’ prave
ohodnotenim vyvlastfiovanych pozemkov vSetkymi metédami ocefiovania uvedenymi vo vyhlaske.

V ramci svojej argumentacie vo vztahu k znaleckému posudku &. XX/XXXX Zalobca namietal nielen
zvolenli metdédu ocenenia vyvlastnenych nehnutelnosti (t. j. metédu polohovej diferenciacie), ale
aj kvalitu znaleckého posudku (spravnost spracovania) ako taku. Ohodnotené pozemky (spolu 12
pozemkov), ktoré sa nachadzaju v k. u. U., dostali v zmysle predmetného znaleckého posudku rovnaké
ohodnotenie, ako aj hodnotu koeficientu, a to bez ohfadu na to, kde konkrétne sa tieto pozemky
nachadzaju, ¢i maju moznost napojit sa na inZinierske siete alebo aka je vzdialenost moznosti napojenia,
¢i su napojené alebo napojitefné na cestné teleso, & maju zabezpedeny pristup k pozemkom, bez
ohladu na vymeru jednotlivych pozemkov, bez toho, aby znalec skumal realne mozZnosti vyuZitia,
atd. Tento znalecky posudok tak podla Zalobcu nestanovil cenu konkrétneho pozemku, ale "zlial"
vlastnosti v8etkych ocefiovanych pozemkov v jedno hodnotenie. Znalec sa prili§ nezaoberal ocenenim
konkrétnych pozemkov, ich skimanim, ¢o ani v jeho pripade nebolo mozné, kedZe ohodnocoval pre
zalovaného tisice pozemkov. Takto stanovena nahrada vsak podla zalobcu neméze obstat v pripade,
ked ide o individualne urCené pozemky, pricom pozemky, ktoré su predmetom tohto konania, sa
nachadzaju hned vedla zastavanej €asti mesta Nitra, su lukrativne z dévodu, Ze su napojené na
prijazdové cesty z dvoch stran, a su blizko mozZnosti napojenia na inZinierske siete. Keby do tohto Uzemia
nezasiahol $tat svojim verejnym zaujmom, tieto pozemky by boli najbonitnejSie z pohladu planovane;j
vystavby, ktora vyplyva z funkéného vyuzZitia pozemkov - uréené pre byvanie, vybavenost a doplnkovo
byvanie v Uzemi urenom na zastavanie s ulitnou kompaktnou zastavbou od 1 do 6 nadzemného
podlazia.

Zohladnujuc vysSie uvedené pravne vychodiska, na ktoré Zalobca v ramci svojej argumentacie
odkazoval, bol Zalobca toho nazoru, Ze cena vyvlastiiovanych pozemkov bola stanovena v znaleckom
posudku €. XX/XXXX nespravne, a to len za pouzitia metddy polohovej diferenciacie. Predmetom
znaleckého posudku €. XX/XXXX nebolo zistovanie trhovej ceny pozemkov v tom istom &ase, v tom
istom mieste a v porovnatelnej kvalite (t. j. pouZitim porovnavacej metody). Tento znalecky posudok
taktiez zuZil vyuZitie pozemkov len na postavenie verejnej komunikacie.

Zalobca v konani dalej poukazoval na svoj sukromny znalecky posudok - znalecky posudok &. XXX/
XXXX zo diia 27.08.2018 vypracovany znalcom X.. Z. H. (dalej ako "znalecky posudok &. XXX/XXXX"),
na zaklade ktorého bola hodnota vyvlastfiovanych pozemkov stanovena v sume 90,07 eur/m2 (t. j. spolu
vo vy8ke 334.000,- eur za 3.708 m2 predstavujucich celkovi vymeru vyvlastnenych nehnutelnosti).
KedZe tento znalecky posudok neuvadza, €i znalecka cena za vyvlastnené nehnutefnosti je vratane DPH
alebo nie, Zalobca s poukazom na § 2 pism. g) vyhladky MS SR €. 492/2004 Z. z. vychadzal z toho, Ze ide
o cenu nehnutelnosti s DPH. Aj napriek tomu v8ak z predmetného znaleckého posudku podla Zzalobcu
jasne vyplyva, Ze cena navrhovana Zalovanym (vyvlastnitelom) bola vyrazne podhodnotena. Poukazal
na to, Ze pozemky, ktoré mu boli vyvlastnené, sa nachadzaju v lukrativnej lokalite mesta Nitra, ktora
bola funkéne uréena na zastavanie pre byvanie a vybavenost. Tato ich charakteristika sa jednoznane
musela preniest’ aj do ocenenia tychto pozemkov. Zmena Uzemnej situacie v suvislosti s potrebou Statu
rieSit’ - vyvlastnit - dané Uzemie pre strategicky park nemohla byt na tarchu vyvlastiiovaného. Aj z tohto
pohladu Zalobca povazoval vyber metédy, ako i koeficienty uvedené znalcom v znaleckom posudku &.
XXXIXXXX za spravne. Argumentoval, Ze tieto pozemky nemézu byt ohodnotené ako orna pdda alebo
trvalé travne porasty, kedZe boli funkéne uréené na zastavanie pre byvanie a vybavenost, ale ani ako
inZinierske stavby len z toho dévodu, Ze tam $tat planuje vystavbu cesty vo verejnom zaujme, ¢im bolo
zasiahnuté do prava vlastnikov, ktori v danej lokalite mali vo vlastnictve pozemky uréené na zastavanie
- na bytovu vystavbu a vybavenost.

Vo vztahu k argumentacii Zalovaného, Ze znalecky posudok &. XXX/XXXX je v désledku prijatia vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti SR €. 228/2018 Z. z. nepreskumatelny, Zalobca uviedol, Ze znalecky posudok
€. XXX/XXXX je vyhotoveny v sulade s pravnymi predpismi platnymi v ¢ase jeho vyhotovenia, a to aj



v sulade s vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti SR €. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Uvedené preto podla zalobcu nemdze mat za nasledok jeho nepreskumatelnost, pripadne neplatnost.
Zalobca vzhladom na vy$sie uvedené nesuhlasil s poskytnutou ndhradou za vyvlastnené pozemky. Tato
nahrada podla jeho nazoru nezodpovedala skutodnej hodnote pozemkov. Zalobca sa preto podanou
Zalobou domahal vy$Sej nahrady, a to vo vySke 245.363,97 eur. K tejto sume dospel tak, Ze od ceny za
vyvlastnené nehnutefnosti uréenej znaleckym posudkom &. XXX/XXXX vo vyske 334.000,- eur odpodital
cenu zaplatenu zo strany Zalovaného vo vyske 88.636,03 eur uréenu znaleckym posudkom €. XX/XXXX
(334.000 eur - 88.636,03 eur = 245.363,97 eur).

2. Zalobca v konani predlozZil nasledovné listinné dokazy: vypis z listu vlastnictva &. XXXX pre k. u.
U. zo diia 10.05.2019, vypis z listu vlastnictva €. XXXX pre k. . U. zo dfia 04.06.2019, rozhodnutie o
vyvlastneni zo dfha 21.01.2019, rozhodnutie Ministerstva dopravy a vystavby SR zo dria 01.04.2019,
znalecky posudok UEOS-Komercia, a. s. &. XX/XXXX, Ziadost Zalovaného o poskytnutie bankovych
Udajov zo dria 23.04.2019, oznamenie €. UCtu zo dia 25.04.2019, faktira €. XXXXXXX zo dha
23.04.2019, detail pohybu na ucte zo dna 03.05.2019, znalecky posudok X.. Z. H. €. XXX/XXXX,
vyjadrenie k funkénému vyuZitiu pozemkov zo diia 14.01.2016 a zo dfia 11.04.2018, kipne zmluvy
€. D.-XX-XX/XXXX-XX, XXXX/XXXX/OM, XXXX/XXXX/OM, XXX/XXXX/OM, XXXX/XXXX/OM, XXXX/
XXXX/OM, XXXX/IXXXX/OM, V.-R.-K-XXXX/XXXXXX-X, XIXXXX, XX/XXIXXXX-PO, V.-R.-K.-XXXX/
XXXXXX-X, V.~R.-K-XXXXXXXXXX-X 0. XXX/ XXXX/OM.

3. Zalovany v ramci procesnej obrany v suvislosti s uréenim nahrady za vyvlastnenie podla § 4a ods.
4 zakona €. 175/1999 Z. z. argumentoval, Ze pri vyvlastneni patri Zalobcovi nahrada za vyvlastnenie v
sume zodpovedajucej vSeobecnej hodnote podfa tohto zakona a podla zakona €. 282/2015 Z. z., a nie
v sume zodpovedajucej trhovej cene podla stavebného zakona. Zakon €. 175/1999 Z. z. nestanovuje,
Ze nahrada za vyvlastnenie ma byt ur€ena ako trhova cena, ktorej definicia je uvedena v stavebnom
zakone, ale ako suma zodpovedajuca vSeobecnej hodnote urCenej na zaklade znaleckého posudku.
V pripade vyvlastnenia podla osobitného zakona sa Uprava osobitného zakona musi v zmysle pravnej
zasady lex specialis derogat legi generali uplatnit' prioritne oproti uprave vSeobecného predpisu. V
danom pripade tak ma podla zalovaného Uprava zakona &. 175/1999 Z. z. prednost pred Upravou
stavebného zdkona. Uvedené podfa Zalovaného plati o to viac, Ze stavebny z&kon s ucinnostou od
01.07.2016 nie je vS8eobecnym predpisom o vyvlastneni, ale je nim zakon €. 282/2015 Z. z., ktory
obsahuje komplexnu upravu vyvlastnenia.

Zalovany dalej nesuhlasil s namietkou Zalobcu, Ze metdéda polohovej diferenciacie pouzita v znaleckom
posudku & XX/XXXX je nespravna, a Ze v danom pripade mala byt pouZzitd metéda porovnavacia. V
zmysle vyhladky MS SR &. 492/2004 Z. z. je mozné stanovit vdeobecnu hodnotu pozemkov na zaklade
troch metdd, ktoré su si navzajom rovnocenné, a to porovnavacou metédou, vynosovou metddou a
metddou polohovej diferenciacie. Z predmetnej vyhlasky dalej vyplyva, Ze vyber vhodnej metédy je v
kompetencii znalca, priCom vyber nim zvolenej metédy musi byt v znaleckom posudku zdévodneny.
Vzhladom na vyS$Sie uvedené skutocnosti bol Zzalovany toho nazoru, ze zistenie vSeobecnej hodnoty
vyvlastnenych pozemkov metddou polohovej diferenciacie v znaleckom posudku €. XX/XXXX je spravne
a v sulade s touto vyhlagkou. Zalovany povazoval namietky Zalobcu k znaleckému posudku &. XX/XXXX
za nedbvodné, pricom namietané skuto€nosti podla jeho nazoru nemohli mat’ za nasledok pochybnost o
hodnovernosti tohto znaleckého posudku. Znalecky posudok &. XX/XXXX bol podla Zalovaného riadnym
a zakonnym podkladom pre rozhodnutie o vyvlastneni.

Zalovany takisto namietal proti aplikécii doteraj$ej judikattry, na ktord vo svojich vyjadreniach odkazoval
Zalobca (rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 5S2k/3/2017 zo diia 30.05.2017 a rozsudok NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 10S2k/15/2016 zo diia 08.11.2017). Z odbévodnenia tejto judikatary je podla Zalovaného
zrejmé, Ze vychadza zo vSeobecnej pravnej Upravy stavebného zakona, priCom osobitnd Upravu v
zakone €. 175/1999 Z. z. nespravne aplikuje, pretoze stotoZfuje vSeobecnu hodnotu s trhovou cenou.
K takémuto zaveru by v8ak Najvy3si sud SR v uvedenych rozsudkoch podla nazoru Zalovaného
nemohol dospiet, ak by vo veci vychadzal primarne z osobitnej pravnej upravy. Ustanovenie § 4a ods. 4
zakona €. 175/1999 Z. z. totiZ spravnym organom neuklada, aby bliZSie a detailne objasfiovali pripadné
nezrovnalosti ohladom vy8ky ndhrady za vyvlastnenie medzi u€astnikmi, ale naopak predpoklada,
Ze tuto otazku vyrieSi vdeobecny sud v ramci osobitnej civilnej Zaloby. Opacny vyklad by viedol k
absurdnému zaveru, v zmysle ktorého by cela pravna Uprava § 4a ods. 4 zdkona €. 175/1999 Z. z.,
resp. nova pravna Uprava zakona €. 282/2015 Z. z. bola v podstate zbyto¢na, pretoZe spravny organ



by aj napriek osobitnej pravnej uprave musel postupovat rovnako ako v pripadoch vyvlastnenia podla
prekonanej pravnej upravy stavebného zakona.

Zalovany v ramci svojej procesnej obrany povazoval znalecky posudok & XXX/XXXX za pravne
irelevantny, ked poukazoval na viaceré v iom nachadzajluce sa nezrovnalosti, ktoré mali znacny vplyv
na vypocet vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov. Jednou z nezrovnalosti je podfa Zalovaného
skuto€nost, Zze predmetny znalecky posudok bol vypracovany ku driu 16.08.2018, pric¢om znalec
pozemky ohodnocoval ku dfiu 27.08.2018. Zalovanému preto nebolo zrejmé, ako mohol znalec vydat
znalecky posudok &. XXX/XXXX beruc do uvahy buduci (ku diiu vydania znaleckého posudku neznamy)
stav pozemkov. Zalovany dalej nesthlasil s navy$enim koeficientu véeobecnej situacie na hodnotu 1.3,
kedZe tato sa pouZije pre "centra miest od 10000 do 50000", pri€om vyvlastnené nehnutelnosti su
pozemky, ktoré budu zastavané infrastruktirou, a nie bytovymi alebo nebytovymi budovami. Zalovany
namietal aj proti koeficientu funkéného vyuZitia Uzemia - znalec posudzované pozemky hodnotil ako
plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreaéna plocha), pricom predmetné pozemky su
uréené na vystavbu cestnej komunikacie, a teda mali byt zaradené v triede 4. - plochy uréené pre verejné
dopravné a technické vybavenie. Zalovany vyslovil vyhrady aj vo vztahu ku koeficientu povy$ujdcich
faktorov a koeficientu intenzity vyuzitia. Podla Zalovaného tak cena pozemkov stanovena v znaleckom
posudku &. XXX/XXXX je nepresna a najma uréena v rozpore so zakonom. Zalovany vzhladom na
uvedené namietal pouzitie znaleckého posudku €. XXX/XXXX v tomto sudnom konani a odmietal z neho
odvodené ndroky Zalobcu.

4. Zalovany v konani predloZil len jeden listinny dékaz, a to znalecky posudok Slovenskej technickej
univerzity v Bratislave &. XX/XXXX zo dfha 12.10.2021.

5. Sud vo veci uznesenim zo dna 29.07.2021 &. k. 18C/40/2019-313 nariadil znalecké dokazovanie
za Ucelom stanovenia vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov ku diiu vyvlastnenia (08.04.2019),
pricom za znalca ustanovil znalecky ustav z odboru Stavebnictvo - Slovensku technicku univerzitu v
Bratislave. Znalecky ustav dfia 17.01.2022 dorudil tunajSiemu sudu vypracovany znalecky posudok &.
XIXXXX zo dia 12.01.2022 (dalej ako "znalecky posudok &. X/XXXX").

6. Sud vo veci vykonal dokazovanie obozndmenim sa s obsahom listinnych dékazov zaloZzenych v
sudnom spise, vykonanim znaleckého dokazovania a vysluchom znalca, pri¢om na zéklade vykonaného
dokazovania a z nespornych (zhodnych) skutkovych tvrdeni sporovych stran zistil nasledovny skutkovy
stav:

7. Medzi stranami nebolo sporné, Ze rozhodnutim o vyvlastneni €. V.-R.-V.-XXXX/XXXXXX-XXX
vydanym Okresnym uradom Nitra, odborom vystavby a bytovej politiky zo diia 21.01.2019 v spojeni
s rozhodnutim Ministerstva dopravy a vystavby SR, sekciou vystavby €. XXXXX/XXXX/SV/XXXXX zo
dria 01.04.2019 boli vyvlastnené nehnutelnosti pévodne vo vyluénom vlastnictve Zalobcu, ktoré sa
nachadzaju v katastralnom uzemi U. (pévodne vedené na meno Zalobcu na liste vlastnictva €. XXXX,
v sucasnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXXX), a to (i) parcela &. XXXX/X, druh pozemku: trvalé
travne porasty, celkova vymera: 3.596 m2, a (ii) parcela €. XXXX/XXX, druh pozemku: ostatna plocha,
celkova vymera: 112 m2.

Dévodom vyvlastnenia bolo vybudovanie strategického parku v k. 4 K., U., A, Q., U, C. O. S..
VySSie uvedené nehnutelnosti boli vyvlastnené v prospech Zalovaného, pri€¢om cena vyvlastnenych
nehnutelnosti uvedena v rozhodnuti o vyvlastneni bola uréena na zaklade znaleckého posudku €. XX/
XXXX, ktory vypracovala diia 15.08.2018 znalecka organizacia UEOS-Komercia, a. s. na objednavku
Zalovaného (vyvlastnitela) vo vySke 19,92 eur bez DPH za m2 nasledovne: (i) za pozemok nachadzajuci
sa na parcele ¢. XXXX/X o vymere 3.596 m2 vo vyske 71.632,32 eur, (ii) za pozemok nachadzajici sa
na parcele €. XXXX/XXX o vymere 112 m2 vo vySke 2.231,04 eur.

Cena vyvlastnenych nehnutefnosti tak bola uréena znaleckym posudok €. XX/XXXX spolu vo vyske
73.863,36 eur bez DPH za pozemky s celkovou vymerou 3.708 m2. Zalovany po pravoplatnosti
rozhodnutia o vyvlastneni vyzval Zalobcu Ziadostou zo dria 23.04.2019 na poskytnutie bankovych
Udajov a zaslanie dafiového dokladu k cene vyvlastnenych nehnutelnosti za u¢elom vyplatenia dane z
pridanej hodnoty. Zalobca vystavil faktiru &. XXXXXXX (dafiovy doklad), ktorou Zalovanému v sulade s
rozhodnutim o vyvlastneni fakturoval nahradu za vyvlastnené pozemky spolu vo vySke 88.636,03 eur s
DPH. Tato suma bola zalobcovi zaplatena dria 03.05.2019.



8. Zo znaleckého posudku &. XX/XXXX vypracovaného znaleckou organizaciou UEOS-Komercia, a. s.
vyplyva, Ze znalec pri jeho vypracovani zvolil metédu polohovej diferenciacie, priom zvazil aj moznost
uréenia porovnavacej metddy na uréenie vSeobecnej hodnoty pozemkov. Vychodiskovou hodnotou bola
suma vo vyske 26,56 eur/m2. Vysledna v8eobecnd hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu bola
ur€ena na sumu 19,92 eur/m2 pri pouZziti koeficientu polohovej diferenciacie (ktory v sebe zahffa celkovo
7 individualne posudzovanych koeficientov) s hodnotou 0.7500. Pri vypodte koeficientu polohovej
diferenciacie vychadzal znalec z vypoc¢tu 1.00*0.75*1.00*1.00*1.00*1.00*1.00 = 0,7500. Jednotlivé
individualne koeficienty znalec posudil nasledovne: koeficient vSeobecnej situacie (4. centra miest od
10.000 do 50.000 obyvatefov...) s hodnotou 1.00; koeficient intenzity vyuZitia (2. inZinierske stavby,
chrénené loZiskové Uzemia) s hodnotou 0.75; koeficient dopravnych vztahov (4. pozemky v mestach
s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy) s hodnotou 1.00; koeficient funkéného vyuZitia
uzemia (3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi) s hodnotou 1.00; koeficient technickej infrastruktury
pozemku (2. stredna vybavenost) s hodnotou 1.00; koeficient povySujucich faktorov (0. nevyskytuje
sa) s hodnotou 1.00 a koeficient redukujucich faktorov (0. nevyskytuje sa) s hodnotou 1.00. Cena
vyvlastnenych nehnutelnosti tak bola ur€ena znaleckym posudok €. XX/XXXX spolu vo vyske 73.863,36
eur bez DPH za pozemky s celkovou vymerou 3.708 m2.

9. Zo znaleckého posudku &. XXX/XXXX zo dfia 27.08.2018, ktory bol vypracovany znalcom X..
Z. H. vyplyva, Ze znalec pouzil pri jeho vypracovani tak metédu polohovej diferenciacie, ako aj
metddu porovnavaciu, pricom ako vyslednu (vhodnu) metdédu urcil metédu porovnavaciu. Pri pouziti
metddy polohovej diferenciacie bola vychodiskovou hodnotou suma vo vySke 26,56 eur/m2. Vysledna
vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu bola uréena na sumu 88,88 eur/m2 pri pouziti
koeficientu polohovej diferenciacie (ktory v sebe zahffia celkovo 7 individudlne posudzovanych
koeficientov) s hodnotou 3,3462. Pri vypocte koeficientu polohovej diferenciacie vychadzal znalec
z vypoctu 1.30*1.10*1.00%1.30*1.00*1.80*1.00 = 3.3462. Jednotlivé individualne koeficienty znalec
posudil nasledovne: koeficient vSeobecnej situacie (4. centrd miest od 10.000 do 50.000 obyvatefov...)
s hodnotou 1.30; koeficient intenzity vyuzitia (6. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby) s
hodnotou 1.10; koeficient dopravnych vztahov (4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestske;j
hromadnej dopravy) s hodnotou 1.00; koeficient funkéného vyuZitia uzemia (3. plochy obytnych a
rekreaCnych uzemi) s hodnotou 1.30; koeficient technickej infrastruktiry pozemku (1. bez technicke;j
infradtruktdry) s hodnotou 1.00; koeficient povySujucich faktorov (3. pozemky s vyrazne zvySenym
zaujmom o kupu) s hodnotou 1.80 a koeficient redukujucich faktorov (0. nevyskytuje sa) s hodnotou
1.00. Cena vyvlastnenych nehnutelnosti tak bola uréena znaleckym posudok €. XXX/XXXX pouzitim
metddy polohovej diferenciacie spolu vo vySke 329.567,04 eur za pozemky s celkovou vymerou 3.708
m2. Pouzitim porovnavacej metddy dospel znalec k priemernej porovnatelnej hodnote vo vyske 90,07
eur/m2 a k vyslednej vdeobecnej hodnote vyvlastnenych pozemkov spolu vo vyske 333.979,56 eur.

10. Zo znaleckého posudku &. X/XXXX zo dnfa 12.01.2022 vypracovaného znaleckym ustavom
- Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave vyplyva, Ze v8eobecna hodnota vyvlastnenych
pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferenciacie (96.852,96 eur) a porovnavacou metédou
(98.669,88 eur). Rozdiel vo vysledkoch dosiahnutych oboma metddami vyjadruje rozdielnost vstupnych
Udajov pouzitych pri hodnoteni. Ako vysledna a vhodna metéda bola pouzita metéda porovnavacia,
ktora objektivne vystihuje hodnotu ohodnocovanych pozemkov v danom mieste a €ase. Znalecky Ustav
tak urcil vSeobecnu hodnotu vyvlastnenych nehnutelnosti na sumu 98.669,88 eur, zaokruhlene 98.700,-
eur, ¢im zodpovedal prvd sudom poloZenu otazku, a to urCenie vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych
nehnutefnosti ku diu vyvlastnenia (08.04.2019).

Na druhu sudom poloZenu otazku - posudenie z odborného hladiska vzajomnych rozporov medzi
zavermi znalca v znaleckom posudku &. XXX/XXXX zo diia 27.08.2018 vypracovaného znalcom X.. Z.
H. a zavermi znalca v znaleckom posudku €. XX/XXXX zo dia 15.08.2018 vypracovaného znaleckou
organizaciou UEOS - KOMERCIA, a. s. - znalecky Ustav odpovedal, Ze vzajomné rozpory medzi zavermi
znaleckych posudkov spocivaju v:

- rozdielnom zatriedeni koeficienta intenzity vyuZzitia kv, pretoZze X.. H. stanovil hodnotu koeficienta z
kategorie 6. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym vybavenim...,
a to napriek tomu, Ze intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla ich skutoéného vyuzitia k
rozhodnému datumu, a na pozemkoch sa v rozhodnom datume nenachédzali Ziadne stavby a pozemky
neboli vyuzivané,

- v rozdielnom zatriedeni koeficienta funkéného vyuzitia uzemia kf, pretoze X.. H. stanovil koeficient z
kategorie 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi, a to napriek skutonosti, Ze pozemky su uréené



pre verejné dopravné vybavenie, comu prislicha kategéria 4. plochy uréené pre verejné dopravné a
technické vybavenie,

- v rozdielnom zatriedeni koeficienta povySujucich faktorov kz, pretoze X.. H. stanovil koeficient s
hodnotou 1.80 so zdévodnenim, Ze ide o pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, a to napriek
tomu, Zze v danom pripade pouzitie povySujucich faktorov nie je dévodné.

Okrem vySSie uvedeného znalecky ustav uviedol, ze X.. H. pri pouziti porovnavacej metédy pouzil
podklady tykajuce sa predaja pozemkov s neporovnatelnym ucelom vyuzitia, pri€om postup znalca
znalecky ustav povaZoval za odborne neprijatefny. Znalec X.. H. su€asne nepouzil v ramci ekonomickych
faktorov zrazZky z inzerovanych cien napriek skuto€nosti, Ze mal k dispozicii ponukové, nie zrealizované
kupne ceny pozemkov. Zaver znaleckého posudku €. XXX/XXXX X.. Z. H. povaZoval znalecky ustav za
odborne neprijatelny, nezodpovedajuci definicii vSeobecnej hodnoty v zmysle § 2 pism. g) vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z. z.

Na tretiu sudom poloZenu otazku - i je vS8eobecnd hodnota nehnutelnosti v predmetnych znaleckych
posudkoch uvedena s alebo bez DPH - znalecky ustav odpovedal, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti
v predmetnych znaleckych posudkoch je stanovena s DPH.

11. Vo vyjadreni predloZzenom na pojednavani dfia 26.05.2022 sa znalecky ustav Slovenska technicka
univerzita v Bratislave vyjadril k vyjadreniam sporovych stran tykajucim sa znaleckého posudku &. X/
XXXX. Vo vztahu k namietke, Ze znalecky Ustav pri porovnavacej metéde pouzil kipne zmluvy, v ktorych
na strane kupujuceho je vzdy Zalovany, znalecky Ustav uviedol, Ze hodnotil kiipne ceny, resp. analyzoval
kupne zmluvy uzatvorené aj medzi inymi subjektmi, napr. kiipne zmluvy na pozemky zverejnené na
webovom sidle Mesta Nitra. Zarover analyzovali aj podklady, ktoré v porovnavacej metdde pouzil X..
H. v znaleckom posudku ¢. XXX/XXXX. Tento znalec v3ak pri pouziti porovnavacej metédy pouzil
inzerované ponuky (resp. uznesenia Mestského zastupitelstva v Nitre), tykajuce sa predaja pozemkov
s neporovnatelnym uc¢elom vyuzitia (podla inzerovanych ponuk na predaj pozemkov ide o stavebné
pozemky pre rodinné domy). S pozemkami uréenymi pre verejné dopravné vybavenie sa na realithom
trhu spravidla neobchoduje. Uznesenia mestského (alebo obecného) zastupitelstva nemozno podla
nazoru znaleckého Ustavu povazovat za porovnatefné podklady pri pouZiti porovnavacej metddy. Za
porovnatefné podklady mozno povazovat len uzatvorené kupne zmluvy alebo inzerované ponuky
realitnych kancelarii (resp. sukromnych inzerentov).

Znalecky ustav dalej uviedol, Ze pouzitie kipnych zmlav, ktoré boli uzatvorené na zaklade posudkov
znaleckej organizacie UEOS - Komercia, a. s. a v ktorych na strane kupujuceho bol Zalovany, nie je
doévodom na ich vylugenie. Vacésina vlastnikov porovnatelnych pozemkov v rovnakej lokalite podpisom
kiupnej zmluvy vyjadrila svoj suhlas s navrhnutou cenou. Preto mozZno zrealizované kupne ceny
porovnatefnych pozemkov povazovat za trhové ceny v danom mieste a ¢ase uzatvorenia zmluvy.
Znalecky Ustav vo svojom vyjadreni tiez kon$tatoval, Ze znalec X.. H. v znaleckom posudku €. XXX/
XXXX uviedol, Ze posudzované pozemky posudzuje ako jeden celok uréeny na zastavbu obd&ianskou
vybavenostou a bytovou vystavbou, a to napriek skuto€nosti, Ze v €asti analyza vyuzitia nehnutelnosti
tvrdi, Ze realizaciou investicie vo verejnom zaujme budu predmetné posudzované novovytvorené
pozemkové parcely €. XXXX/X, a €. XXXX/XXX zrejme zastavané Eastami verejnej komunikacie, ktora
ma byt stgastou stavby "P. X/XX R. - A. - J. 8." s tym, Ze iné vyuZitie posudzovanych pozemkov ako je
vySSie uvedené nebude v ramci investicie verejného zaujmu mozné. Postup znalca a zaver znaleckého
posudku povazuje znalecky ustav za odborne neprijatefny, nezodpovedajuci definicii vdeobecne;j
hodnoty v zmysle § 2 pism. g) vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z.

K namietkam tykajucim sa metédy polohovej diferenciacie (a jej jednotlivym koeficientom) znalecky ustav
uviedol, Ze koeficient intenzity vyuzitia zvolil z najporovnatelnejSej kategérie - 3. nebytové budovy alebo
nebytové budovy s nizkym vyuzitim, polnohospodarske budovy a sklady bez vyuZitia - na urovni 0,90.
Oddvodnil to tym, Ze podfa vyhladky MS SR €. 492/2004 Z. z. sa intenzita vyuzitia pozemkov posudzuje
podla skuto&ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu. Nehnutefnosti neboli k rozhodnému
datumu ucelovo vyuzivané ani zastavané.

K uplatnenej hodnote koeficientu funk&ného vyuzitia znalecky uUstav uviedol, Ze tento sa posudzuje
podla uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Podla platného Guzemného
planu mesta sa pozemky p. €. XXXX/X, O. XXXX/XX nachadzaju v lokalite Urbanistického mestského
centra S. funkéne uréeného pre vybavenost a vybavenost doplnkového byvania. Suéastou daného
vyjadrenia je v3ak aj upozornenie, Ze v suvislosti s pripravovanou vystavbou I. N. N. I. - R. bude
nutné preriesit dopravné napojenie uzemia, ktorého sucastou su predmetné parcely. Ohodnocované
parcely budu zastavané inZinierskou stavbou - verejnou cestnou komunikaciou, ktora bude tvorit
dopravnu vybavenost navrhovaného sidliska S.. Hodnota koeficienta je vzhladom k vy$sie uvadzanym



skuto€nostiam stanovena z kategérie - 4. vyrobné Uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a
sklady (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické vybavenie - z intervalu
hodnd6t 0.90 - 1.10, a to na urovni 0.95. Hodnota bola zvolena z dévodu niZSej buducej intenzity vyuzitia
pozemkov v porovnani s pozemkami z rovnakej kategoérie, ktoré su urené pre priemyselnu vyrobu a
sklady (napr. priemyselné budovy, haly, a pod.)

Ku koeficientu povySujucich faktorov znalecky ustav uviedol, Ze pozemky su Uzemnym planom uréené na
vys$8ie vyuzitie, nez na aké sluZia v rozhodnom datume. Tato skutoCnost je uz zohladnena v koeficiente
funk&ného vyuzitia uzemia (kp). V danom pripade nie je dévodné pouzit koeficient povySujucich faktorov
z titulu zvySeného zaujmu o kipu pozemkov, pretoze dané parcely su uréené na dopravnu vybavenost
Uzemia, nie su urené na zdstavbu napr. rodinnymi domami. Zaujem o kupu danych pozemkov je len zo
strany su€asného vlastnika. Z uvedeného dévodu znalecky Ustav stanovil hodnotu daného koeficienta
na urovni 1.00.

12. Znalkyfia X.. I. Z. N.., ktord je zamestnana v znaleckom Ustave STU v Bratislave, v ramci svojho
vysluchu na pojednavani na otazku zalobcu, pre€o bol v znaleckom posudku €. X/XXXX pouzity
koeficient vSeobecnej situacie 1.15, ked v danom pripade ide o krajské mesto, ktorého poc¢et obyvatelov
vysoko prevySuje pocet 50.000 obyvatelov, uviedla, Ze v danom pripade ide o pofnohospodarsku oblast
miest nad 50.000 obyvatelov. Stanovenie koeficientu na drovni 1.15 je podfa jej nazoru primerané.
Koeficient na hornej hranici 1.3 by bol pouzity pri vacSich mestach, ako napr. hlavné mesto alebo mesté
KoSice a PreSov. Ak sa v danej oblasti nachadzalo sidlisko alebo individualna bytova vystavba, tak by
v takom pripade stanovili koeficient na jeho hornej hranici. V tomto pripade vSak i8lo o nevyuzivany
polnohospodarsky pozemok, ktory bol zarasteny burinou.

Na otazku Zalobcu, pre€o nezohfadnili v koeficiente vSeobecnej situacie skuto€nost’ vyplyvajucu z
vyjadreni mesta k funkénému vyuzitiu pozemkov zo dfia 11.04.2018, t. j. Ze predmetna lokalita je funkéne
uréena pre vybavenost a doplnkovo byvanie, znalkyfia uviedla, Ze v tomto koeficiente nie je priestor na
zohladnenie uzemného planu. Ten sa zohladriuje v koeficiente funk&ného vyuzitia Gzemia. Preto buduce
vyuzitie pozemkov bolo v znaleckom posudku zohladnené prave v tomto koeficiente funk&ného vyuzitia
uzemia.

Na otazku Zalobcu, i nebolo vo vztahu ku koeficientu intenzity vyuZitia spravodlivejSie zaradenie tychto
pozemkov do kategdrie 6 - rodinné domy tak, ako to urobil znalec X.. H., znalkyha uviedla, Zze pri tomto
koeficiente sa hodnoti skutoéné vyuzitie v ase ohodnotenia. Znalec X.. H. zaradil tieto pozemky do
kategdrie 6 vychadzajuc z toho, Ze tam stoja nadStandardné domy na byvanie. V tom Case tam v3ak
nestali Ziadne domy na byvanie ani sklady. 18lo o nezastavany pozemok. Riadila sa preto usmernenim
Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, v zmysle ktorého maju byt nezastavané pozemky zaradené do
kategorie 3.

Na otazku Zalobcu, na zdklade akej dokumentécie bola v ramci koeficientu funkéného vyuZitia
Uzemia stanovend vo vztahu k predmetnym pozemkom kategéria 4, znalkyfia uviedla, Ze prevzali
uzemnoplanovaciu informaciu mesta Nitry zo dnia 11.04.2018, ktoru priloZil znalec X.. H. k svojmu
znaleckému posudku. Podfa uzemného planu mesta Nitry sa pozemky nachadzaju v lokalite
urbanistického mestského centra S. funk&éne uréeného pre vybavenost a vybavenost doplnkovo
byvanie. V tejto Uzemnoplanovacej informacii je v8ak uvedené, Zze v suvislosti s pripravovanou
vystavbou strategického parku N. |. - R. bude nutné prerieSit v navrhu Uzemného planu zény
dopravné napojenie Uzemia, ktorého sucastou su predmetné parcely. Znalkyna uviedla, Ze vychadzali
z tejto uzemnoplanovacej informacie, ktora zase vychadza z platného uzemného planu mesta Nitra.
OsvedCenie o vyznamnej investicii je podla jej nazoru platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou. Keby
bol schvaleny Gzemny plan zény S., vychadzali by z neho. Ten véak doposial schvaleny nebol. Uzemny
plan stanovuje vyuzitie pre celé Uzemie v danej lokalite. Cast pozemkov vSak vzdy musi sltzit na
infradtruktdru, na verejni a obc&iansku vybavenost, napr. cesty. V Uzemnom plane je stanovena len
funkéna plocha ako celok vratane jej vyuZitia, nie je v lom presne stanoveng, na €o sa ktoré konkrétne
pozemky budd moct vyuZzit. Toto je uvedené az v izemnom plane zoény.

Na otazku Zalobcu, pre€o vo vztahu ku koeficientu funkéného vyuzitia Uzemia bol stanoveny koeficient
na urovni na 0.95 a nie na najvyssej urovni 1.10 s ohfadom na izemnoplanovaciu informaciu mesta Nitra,
znalkyna uviedla, Ze uzemnoplanovacia informacia sa vyjadrovala ku pozemkom ako celku. Znalecky
ustav v8ak ohodnocoval pozemky vytvorené na zaklade geometrického planu, ktoré boli funkéne uréené
na ich zastavanie verejnou komunikaciou.

Na otézku Zalobcu, ako bolo zohladnené vys8ie vyuZitie pozemkov, ked znalecky uUstav stanovil
koeficient povysujucich faktorov vo vyske 1 (. j. Ze neexistuju Ziadne povysSujuce faktory) a koeficient
funkéného vyuzitia Uzemia vo vyske 0.95, znalkyha uviedla, ze znalec X.. H. stanovil koeficient



povys$ujlcich faktorov vo vyske 1,8. Znalecky Ustav a znalecka organizacia UEOS-Komercia, a. s. ho
stanovili vo vyske 1. Podla nazoru znalkyne znalec X.. H. stanovil tento koeficient vo vyske 1,8 z toho
dovodu, aby sa €o najviac pribliZil ku svojej hodnote stanovenej porovnavacou metdédou. Znalec X..
H. v8ak vébec nezdévodnil, preCo stanovil koeficient v takejto vySke, resp. uviedol len tolko, Ze ide o
pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu. Podla nazoru znalkyne vSak neexistuje zvySeny zaujem
o kupu tychto pozemkov, kedZe bol zaujem len zo strany su€asného vlastnika. Ide o pozemky pod
verejnou komunikaciou, o ktoré v Ziadnom pripade nie je zvySeny zaujem o kipu. ZvySeny zaujem o
kupu je dany u pozemkov pod rodinnymi alebo bytovymi domami, pod priemyselnymi halami alebo pod
budovami na komeréné vyuZitie.

Na otazku Zalobcu, Ze v ramci porovnavacej metddy znalecky ustav pouZil kipne zmluvy, v ktorych
ako kupujuci vystupuje Zalovany, ceny boli stanovené znaleckymi posudkami znaleckou organizaciou
UEOS-Komercia, a. s., ktoré Zalobca v tomto konani namieta, a i$lo o kipne zmluvy uzavreté v
ramci vyvlastiovacieho konania, a &i su tieto vzhlfadom na vy3Sie uvedené objektivnym podkladom
pre porovnavaciu metddu, znalkyria uviedla, Ze su objektivnym podkladom. Znalecky ustav pouZzil tieto
kupne zmluvy a kupne ceny, pretoze zZiadne iné relevantné zmluvy nenasiel. Znalca pri porovnavace;j
metdde nezaujima, ako iny znalec ohodnotil dané pozemky. Rozhodujuca je vysledna kupna cena,
pricom predavajuci tuto cenu akceptovali.

Na otazku Zalobcu, ¢&i pri porovnavacej metéde za vplyv mimoriadnych okolnosti na trhu nie je mozné
povazovat aj vyvlastiiovanie pozemkov zo strany Zalovaného, znalkyha uviedla, Ze pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty pozemkov znalecky Ustav vychadzal z jej definicie uvedenej v § 2 pism. g) znaleckej
vyhlasky. Znalecky ustav v danom pripade nevidel Ziadne neprimerané pohnutky. Bol to verejny zaujem.
Okrem toho predavajuci uzatvorili zmluvy dobrovolne.

Na otazku Zalobcu, pre€o nie je mozné vychadzat z ceny v schvalenom uzneseni zastupitelstva, ked s
cenami zverejnenymi v inzeratoch nie je problém, znalkyfa uviedla, Ze znalecky ustav nemal problém
s tym, Ze X.. H. vychadzal zo schvalenych uzneseni, aviak znalec si mal vyhladat uz uzavreté kupne
zmluvy. Zaujemcovia nie vZdy akceptuju cenu schvalenu uznesenim.

Na otazku Zalobcu, pre€o znalecky Ustav nevychadzal z pozemkov, ktoré znalec X.. H. pouzil v ramci
svojej porovnavacej metddy, znalkyrna uviedla, Ze znalec X.. H. porovnaval neporovnatefné pozemky,
resp. pozemky s neporovnatelnym ucelom vyuZitia. Aj ked to nie je v Ziadnom pravnom predpise,
tak v ramci odbornej praxe je Standardom, Ze znalec ma porovnavat pozemky s odliSnostou do 30
%. Pozemky zvolené znalcom X.. H. podlfa nazoru znaleckého ustavu neboli pouzitelné pre ucely
porovnavacej metody. V posudzovanom pripade iSlo o pozemky pod verejnou komunikaciou, pricom
znalec X.. H. pouzil pozemky, ktoré boli bud zastavané stavbami, alebo iSlo o pozemky prifahlé k
stavbam, alebo iSlo o pozemky, na ktorych bolo mozné stavat. Znalec X.. H. toto vébec nezohladnil a
neurobil ani len Ziadne zrézky.

13. Z vyjadreni k funk&nému vyuzitiu pozemkov Mestského Uradu v Nitre, utvaru hlavného architekta zo
dna 14.01.2016 (€. I. 138) a zo dria 11.04.2018 (€. I. 137) vyplyva, Ze pozemky p. €. XXXX/X O. XXXX/
XX sa nachadzaju v lokalite Urbanistického mestského centra S. funkéne uréeného pre vybavenost a
vybavenost doplnkovo byvanie. Vyjadrenia obsahuju aj upozornenie, Ze v suvislosti s pripravovanou
vystavbou strategického parku bude nutné preriesit v navrhu UPNZ (Gzemného planu zény) dopravné
napojenie Uzemia.

14. Z kapnej zmluvy €. D.-XX-XX/XXXX-XX, ktorej zmluvnymi stranami su Slovenska republika - Bytova
agentura rezortu ministerstva obrany (predavajuci) a spolo¢nost Izmaijlov Group, spol. s. r. 0. (kupujuci),
vyplyva predaj nehnutelnosti v katastralnom tuzemi U., obec Nitra, o vymere spolu 3038 m2 spolu za
kupnu cenu 98.000,- eur. Zmluva neobsahuje podpisy zmluvnych stran.

15. Z kupnej zmluvy €. XXXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a
spolo€nost SATER s. r. 0. (kupujuci), vyplyva predaj nehnutelnosti v katastralnom dzemi U., obec Nitra,
o vymere spolu 824 m2 spolu za kipnu cenu 79.104,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dna
22.12.2015.

16. Z kipnej zmluvy &. XXXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a X.. X.
D. s manzelkou (kupujuci), vyplyva predaj nehnutefnosti v katastralnom tuzemi U., obec Nitra, o vymere
spolu 2 m2 spolu za kipnu cenu 192,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dna 06.12.2017.



17. Z kipnej zmluvy €. XXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a W. C.
s manzelkou (kupujuci), vyplyva predaj nehnutelnosti v katastralnom uzemi U., obec Nitra, o vymere
spolu 31 m2 spolu za kipnu cenu 496,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dia 24.01.2018.

18. Z kdpnej zmluvy &. XXXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a N. J.
(kupujuci), vyplyva predaj nehnutelnosti v katastralnom uzemi U., obec Nitra, o vymere spolu 121 m2
spolu za kupnu cenu 11.616,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dia 04.07.2018.

19. Z kipnej zmluvy &. XXXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a X.. X.
Z. s manzelkou (kupujuci), vyplyva predaj nehnutefnosti v katastrdlnom tuzemi U., obec Nitra, o vymere
spolu 85 m2 spolu za kupnu cenu 8.160,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dra 28.09.2018.

20. Z kupnej zmluvy €. XXXX/XXXX/OM, ktorej zmluvnymi stranami su Mesto Nitra (predavajuci) a X.. S.
Q. s manzelkou (kupujuci), vyplyva predaj nehnutelnosti v katastralnom uzemi U., obec Nitra, o vymere
spolu 11 m2 spolu za kipnu cenu 1.056,- eur, t. j. 80 eur/m2. Zmluva bola uzatvorena dna 27.09.2018.

21. Zalobca sa v celom rozsahu nestotoZnil so zavermi znaleckému posudku STU v Bratislave &.
XIXXXX, ako aj so spdsobom, akym znalecky ustav pri vypracovani znaleckého posudku aplikoval
metddu porovnavaciu a metddu polohovej diferenciacie. Znalecky ustav porovnaval pat kipnych zmiay,
av8ak iSlo o kupne zmluvy, kde na strane kupujuceho vystupoval vzdy vyhradne Zalovany. Znalecky
ustav nehodnotil kipne ceny stanovené v kupnych zmluvach uzavretych medzi inymi subjektmi,
t. j. ktorych ulastnikom nie je Zalovany. V3etky tieto kupne zmluvy obsahuju cenu, za aku boli
vyvlastnené aj pozemky vo vlastnictve Zalobcu, preto uvedené porovnavané kupne zmluvy nie je
mozné povazovat za objektivne. Okrem toho nemozZnost pouzitia tychto kupnych zmluv a v nich
uvedenych kupnych cien Zalobca odbévodrioval aj tym, Ze posudzované a porovnavané jednotkové ceny
Zalovanym nadobudanych nehnutefnosti boli uréené na zaklade znaleckych posudkov vypracovanych
znaleckou organizaciou UEOS - Komercia, a. s., t. j. tou istou spolo&nostou, ktora vypracovala aj
znalecky posudok &. XX/XXXX. Znalecky ustav tak podfa Zalobcu pri vypracovani znaleckého posudku
€. XIXXXX nepostupoval v sulade s vyhlaskou MS SR €. 492/2004, ked pouzil ako skutkovy a
pravny zaklad pre porovnanie cien pozemkov porovnatelnej kvality v danej lokalite kipne zmluvy,
ktoré boli uzatvorené zalovanym na zaklade znaleckych posudkov, ktoré jednak vypracovala ta ista
znalecka spolo¢nost, ktora ur€ila aj hodnotu dotknutych pozemkov pdvodne vo viastnictve Zalobcu
(ktoré boli vyvlastnené v prospech Zalovaného), ale navySe znalecky Ustav vychadzal pri vypracovani
znaleckého posudku z cien uréenych rovnakym znaleckym posudkom, aky predlozil zalovany vo
vyvlastiiovacom konani vedenom proti Zalobcovi. Znalecky uUstav podla nazoru Zalobcu absolutne
neskumal a ignoroval akékolvek iné zdroje (zmluvy alebo ponuky realitnych kancelarii), na zaklade
ktorych by mohol nezavislym, objektivnym spésobom dospiet k porovnaniu tychto ponuk (zmlav) a
cien z nich vyplyvajucich. Pri porovnavacej metdde Zalobca namietal aj proti tomu tvrdeniu znaleckého
Ustavu, Ze uznesenia mestského zastupitelstva ako organu verejnej spravy nie su relevantnymi udajmi
k pouZitiu porovnavacej metody (na zaklade uzneseni mestského zastupitel'stva boli uzatvorené kupne
zmluvy k pozemkom za cenu 96,- eur na m2). Porovnavaciu cenu stanovenu v znaleckom posudku &.
XXX/IXXXX Zalobca povaZzoval za pravdepodobnejsSiu, pretoZze znalec pri jeho vypracovani porovnaval
pozemky s porovnatefnym ucelom vyuzitia, t. j. pozemky pre byvanie a vybavenost (tak, ako je to
uvedené v uzemnom plane pre vyvlastriované pozemky, resp. pre vyvlastfiovanu oblast). Podfla Zalobcu
ucel vyvlastnenia nemoze vplyvat na porovnavaciu cenu.

Zalobca sa v celom rozsahu nestotoZnil ani so spdsobom, akym znalecky Ustav pri vypracovani
znaleckého posudku &. X/XXXX aplikoval metédu polohovej diferenciacie a jej jednotlivé koeficienty
(koeficient vSeobecnej situacie, koeficient intenzity vyuZitia, koeficient funkéného vyuzZitia Uzemia a
koeficient povysuijucich faktorov). Zalobca bol toho nazoru, Ze v pripade koeficientu funkéného vyuzitia
mala byt pouZitd hodnota vo vySke 1.10 (v hornej hranici intervalu daného koeficientu) a v pripade
koeficientu povysuijucich faktorov hodnota vo vyske aspori 1,25 tak, ako ho stanovil Ustav sudneho
inZinierstva Zilinskej univerzity vo svojom inom znaleckom posudku, ktory tento zvySeny koeficient
odbévodnil tym, Ze ide o nezastavané stavebné pozemky, volné, pripravené na vystavbu. Vypo&tom
koeficientu, ktorym sa nasobi vychodiskova hodnota pozemkov, by cena za m2 pozemku predstavovala
sumu 37,80 eur, €o by pri vymere pozemkov 3.708 m2, ktoré su predmetom tohto konania, predstavovalo
sumu 140.162,40 eur. Zalobca preto argumentoval, Ze aj desatina koeficientu rozhoduje o desattisicoch
v neprospech Zalobcu. Zalobca taktieZ namietal nespravne priradenie giselnej hodnoty koeficientu
vSeobecnej situacie vo vyske 1,15 namiesto 1,30, ako aj nespravnu vysku koeficientu intenzity vyuZitia.



22. Zalovany vo vztahu k znaleckému posudku STU v Bratislave &. X/XXXX uviedol, Ze k jeho obsahu,
ako ani k jeho zaverom nema zasadné pripomienky. Prvou vyhradou Zalovaného bola vyska koeficientu
vSeobecnej situacie, ktora bola zo strany znaleckého Ustavu stanovena na hodnotu 1.15. V tejto
suvislosti Zalovany poukazal na znalecky posudok vypracovany tym istym znaleckym ustavom &. XX/
XXXX zo dfia 12.10.2021, ktory bol na zé&klade rozhodnutia Okresného sudu Bratislava Il v konani
vedenom pod sp. zn. 52C/77/2019 vypracovany za ucelom uréenia vSeobecnej hodnoty (de facto)
rovnakych, v tej istej lokalite a v tesnom susedstve umiestnenych a takisto v tej dobe vyvlastfiovanych
pozemkov. Tento znalecky posudok €. XX/XXXX je podla zalovaného v zasade zhodny so znaleckym
posudkom &. X/XXXX s jedinou vynimkou, ktora sa tyka ur¢enia vysky koeficientu vSeobecnej situacie.
V znaleckom posudku €. XX/XXXX je vy$ka koeficientu vSeobecne;j situacie stanovend na hodnotu 1.10,
naproti tomu v znaleckom posudku &. X/XXXX je vySka toho istého koeficientu vSeobecnej situacie
stanovena na hodnotu 1.15. Dal$ia vyhrada Zalovaného smerovala ku stanoveniu véeobecnej ceny
vyvlastiiovanych pozemkov porovnavacou metddou, ked v znaleckom posudku &. XX/XXXX bola cena
pozemkov podfa porovnavacej metdédy uréena vo vyske 23,20 eur/m2, pricom v znaleckom posudku &.
X/IXXXX bola cena pozemkov podla porovnavacej metddy uréena vo vyske 26,61 eur/m2.

23. V ramci pravneho posudenia veci vychadzal sud z nasledovnych ustanoveni pravnych predpisov:

24. Podla ¢l. 20 ods. 3 Ustavy SR vlastnictvo zavézuje. Nemozno ho zneuzZit na ujmu prav inych
alebo v rozpore so vieobecnymi zaujmami chranenymi zakonom. Vykon vlastnickeho prava nesmie
poskodzovat fudské zdravie, prirodu, kulturne pamiatky a Zivotné prostredie nad mieru ustanovenu
zakonom.

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

26. Podla § 4a ods. 1 zakona €. 175/1999 Z. z. v zneni u€innom od 07.07.2015 do 31.10.2021 na ucel
realizacie vyznamnej investicie mozno za nahradu pozemok alebo stavbu vyvlastnit alebo vlastnicke
pravo k pozemku alebo stavbe obmedzit, ak je to vo verejnom zaujme a nie je mozné nadobudnut
pravo k pozemku alebo stavbe dohodou. Ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na vyvlastnenie
vSeobecny predpis o vyvlastfiovani. Ak ku diu zalatia vyvlastfiovacieho konania nie je schvaleny
uzemny plan obce alebo ak v schvalenom uzemnom plane obce alebo v tzemnom rozhodnuti nie je
uzemie uréené na umiestnenie a realizaciu vyznamnej investicie, podkladom na vydanie rozhodnutia o
vyvlastneni je osvedCenie podfa § 3.

27. Podla § 4a ods. 4 zakona €. 175/1999 Z. z. v zneni u€innom od 07.07.2015 do 31.10.2021, ak vo
vyvlastfiovacom konani neddjde medzi u€astnikmi k dohode o sume nahrady za vyvlastnenie, spravny
organ v rozhodnuti o vyvlastneni ur¢i nahradu za vyvlastnenie v sume zodpovedajlcej vSeobecnej
hodnote uréenej na zaklade znaleckého posudku. S poZiadavkou na vy$8iu nahradu za vyvlastnenie
odkaze vyvlastneného bez preruSenia konania na sud. PoZiadavku na vysSiu nahradu voci podniku
mozno uplatnit na sude v lehote jedného roka odo dna pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni, inak
toto pravo zanikne.

28. Podla § 111 ods. 1 a 2 stavebného zakona vyvlastnenie sa uskuto&riuje za ndhradu. Ak sa nahrada za
vyvlastfiovanu nehnutelnost poskytuje v peniazoch, uréuje sa jej primeranost podla trhovej ceny uréenej
znaleckym posudkom. Na ucely tohto zakona sa za trhovu cenu nehnutelnosti povaZuje cena rovnakej
alebo porovnatelnej nehnutelnosti v tom istom &ase, v tom istom mieste a v porovnatelnej kvalite.

29. Podla § 4 ods. 1 a 3 zdkona &. 282/2015 Z. z. vyvlastnenému patri za vyvlastnenie primerana
nahrada, ktora sa poskytuje v peniazoch. Podkladom na ur€enie nahrady za vyvlastnenie je vSeobecna
hodnota pozemku alebo vieobecna hodnota stavby, alebo vSeobecna hodnota prava zodpovedajuceho
vecnému bremenu; ta sa urli na zaklade znaleckého posudku nie starSieho ako dva roky. Nahrada za
vyvlastnenie nesmie byt niz8ia ako vSeobecnd hodnota urena znaleckym posudkom.

30. Podla § 2 pism. g) vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z. na ucely tejto vyhlasky sa rozumie
vSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru



by tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

31. Aplikaciou citovanych ustanoveni pravnych predpisov na zisteny skutkovy stav dospel sud k zaveru,
Ze Zalobou uplatneny narok Zalobcu voc¢i Zalovanému na zaplatenie nahrady za vyvlastnenie je dévodny
len v Casti o zaplatenie nahrady vo vySke 10.063,97 eur. Pri stanoveni vysky nahrady za vyvlastnenie,
ktora by mala zodpovedat’ vSeobecnej hodnote vyvlasthiovanych nehnutelnosti v ase vyvlastnenia, sud
vychadzal zo znaleckého posudku Slovenskej technickej univerzity €. X/IXXXX zo dia 12.01.2022, ktory
povaZoval za spravny a presvedCivy.

32. Medzi stranami bolo nesporné, Ze predmetné pozemky boli vyvlastnené na zaklade zékona ¢&.
175/1999 Z. z. o niektorych opatreniach tykajucich sa pripravy vyznamnych investicii, pri€om samotny
proces vyvlastnenia nebol zo strany Zalobcu spochybneny (s vynimkou stanovenia vySky nahrady za
vyvlastnenie). Pozemky boli vyvlastnené v prospech Zalovaného ako podniku v zmysle § 1 ods. 3
pism. b) zakona &€. 175/1999 Z. z,, t. j. podniku so 100 % majetkovou ucastou Statu, a to pre ucely
uskuto€nenia vyznamnej investicie - vystavby strategického parku "Vybudovanie strategického parku, k.
a.K.,U,A.,Q.,U.,C.,S.". Zalovany disponoval osved&enim o vyznamnej investicii, a teda bol opravneny
uskutoChovat €innosti nevyhnutné na zabezpedenie pripravy Uzemia na realizaciu strategického parku.
Medzi tieto €innosti v zmysle § 1 ods. 12 zékona &. 175/1999 Z. z. patrilo okrem iného aj usporiadanie
vlastnickych vztahov k pozemkom a vystavba alebo pokraCovanie vystavby pozemnych komunikacii.
Zalovany zaslal zalobcovi ponuku na uzatvorenie kiipnej zmluvy na predmetné pozemky, ktoru Zalobca
z dbévodu nesuhlasu s ponukanou cenou neakceptoval. PretoZe nepriSlo k dohode v sulade s § 4 ods.
4 zakona €. 175/1999 Z. z. v spojeni s § 3 ods. 1 zadkona €. 285/2015 Z. z., Zalovany podal na Okresny
urad Nitra, odbor vystavby a bytovej politiky ako prislusny vyvlastriovaci organ dia 10.10.2018 navrh
na vyvlastnenie vlastnickeho prava k predmetnym pozemkom. Rozhodnutim o vyvlastneni €. V.-R.-V.-
XXXXIXXXXXX-XXX zo dia 21.01.2019 Okresny urad Nitra, odbor vystavby a bytovej politiky rozhodol o
vyvlastneni predmetnych pozemkov v prospech Zalovaného, pricom primeranu nahradu za vyvlastnenie
urcil vo vyske 73.863,36 eur bez DPH (88.636,03 eur s DPH) v zmysle znaleckého posudku &. XX/
XXXX vypracovaného znaleckou organizaciou UEOS-Komercia, a. s. Proti rozhodnutiu o vyvlastneni
podal Zalobca odvolanie, o ktorom rozhodlo Ministerstvo dopravy a vystavby SR, sekcia vystavby
rozhodnutim &. XXXXX/XXXX/SV/XXXXX zo dna 01.04.2019 tak, Ze odvolanie Zalobcu zamietlo a
napadnuté rozhodnutie potvrdilo. Obe rozhodnutia nadobudli pravoplatnost dria 08.04.2019. Podla § 13
ods. 3 pism. a) zakona &. 285/2015 Z. z. v spojeni s § 4a ods. 4 zakona €. 175/1999 Z. z. vyvlastfiovaci
organ odkazal Zalobcu s poziadavkou na vySSiu nahradu za vyvlastnenie bez preruSenia spravneho
konania na podanie Zaloby na sud. Poziadavku na vy$Siu nahradu voci Zalovanému bolo mozné uplatnit
na sude v lehote jedného roka odo dria pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni, inak by toto pravo
zaniklo. KedZe Zalobca podal Zalobu uz dia 05.06.2019, Zaloba bola podana v zakonom stanovenej
lehote.

33. Podla ust. § 4a ods. 4 zakona &. 175/1999 Z. z., ako aj podfa ust. § 13 ods. 3 pism. a)
zakona ¢&. 285/2015 Z. z. vyvlastnenému patri primerana nahrada za vyvlastnenie zodpovedajuca
vSeobecnej hodnote nehnutefnosti uréenej na zaklade znaleckého posudku. Aplikacia prislusnych
ustanoveni stavebného zakona o vyvlastneni (najma ust. § 111 stavebného zakona o nahrade za
vyvlastnenie) neprichadzala do uvahy, pretoZe s u€innostou zakona €. 285/2015 Z. z. je prave tento
zakon vSeobecnym zakonom o vyvlastneni. KedZe popri sebe existuju dve vSeobecné pravne upravy
vyvlastnenia (§ 108 a nasl. stavebného zakona a zékon €. 285/2015 Z. z.), v zmysle z&sady lex posterior
derogat legi priori bolo potrebné aplikovat zakon &. 285/2015 Z. z. ako novSiu vSeobecnu pravnu Upravu
(ibaZe by nov&i zakon urcitu otazku neupravoval). Ustanovenia stavebného zakona o vyvlastneni je preto
potrebné povazovat za obsolentné. NavySe, pred vSeobecnou pravnou Upravou mala v prejednavanom
pripade prednost’ osobitna pravna Uprava obsiahnuta v zakone €. 175/1999 Z. z. Aj z rozhodnutia o
vyvlastneni vyplyva, Ze vyvlastiovaci organ postupoval podfa vSeobecného zakona &. 285/2015 Z.
z. a podla osobitného zakona &. 175/1999 Z. z. Bez ohfadu na doteraz uvedené je v3ak potrebné
skonstatovat, Ze pojem "vSeobecna hodnota" pouzity v zakonoch &. 285/2015 Z. z. a €. 175/1999
Z. z. a pojem "trhova cena" pouzity v ust. § 111 stavebného zakona je potrebné vykladat zhodne
a v sulade s ustavnym prikazom poskytnut za vyvlastnenie vlastnickeho prava primeranu nahradu
(porovnaj &l. 20 ods. 4 Ustavy SR). Za primeranu nahradu za vyvlastnenie je potom mozné povazovat
vSeobecnu hodnotu vyvlastnenych nehnutelnosti ku driu vyvlastnenia, t. j. "vyslednu objektivizovanu



hodnotu majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a Ease, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej
hodnoty" (porovnaj § 2 pism. g) vyhladky MS SR €. 492/2004 Z. z.

34. V3eobecnu hodnotu vyvlastnenych nehnutelnosti bolo podla nazoru sidu potrebné stanovit' ku driu
vyvlastnenia, t. j. ku dfiu pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni, v prejednavanom pripade ku driu
08.04.2019. Aj ked ust. § 4 ods. 3 zakona €. 285/2015 Z. z. umozZhuje vo vyvlastiovacom konani
pouzit znalecky posudok nie star$i ako dva roky, uvedené nemeni ni¢ na tom, Ze vyvlastnenému
patri primerana nahrada za obmedzenie (zbavenie) jeho vlastnickeho prava k okamihu, kedy k tomuto
obmedzeniu (zbaveniu) vlastnickeho prava skuto¢ne doslo. Ust. § 4 ods. 3 €. 285/2015 Z. z. je preto
podla nazoru sudu pouzitelné len v ramci vyvlastfiovacieho konania podfa tohto zakona, t. j. ked
vlastnik vyvlastfiovanej nehnutelnosti akceptuje poskytnuti nahradu za vyvlastnenie (i uz uzatvorenim
dohody alebo nepodanim Zaloby na sud v zakonom stanovenej lehote). Pokial sa vlastnik vyvlastiovanej
nehnutelnosti v ramci vyvlasthiovacieho konania neuspokoji s ponuknutou cenou, mbze sa v civilnom
sporovom konani domahat’ vy88ej nahrady za vyvlastnenie. KedZe zakon vyslovne neriesi, k akému
drfiu ma byt v takom pripade stanovena v8eobecna hodnota vyvlastiiovanych nehnutelnosti, je potrebné
zvolit' také rieSenie, ktoré ¢o najviac Setri vlastnicke pravo dotknutého vlastnika, ktoré je ako zakladné
pravo chranené Ustavou SR a medzinarodnymi dohovormi (najma dodatkovym protokolom k Dohovoru
o ochrane ludskych prav a zakladnych slobéd). Tym momentom je prave pravoplatnost rozhodnutia
o vyvlastneni, kedy vlastnik vyvlastiiovanej nehnutefnosti definitivne straca svoje vlastnicke pravo.
Nasledne sa zmena vlastnika do katastra nehnutelnosti zapiSe zaznamom, ktory ma len deklaratorny
charakter.

35. Znaleckym posudkom Slovenskej technickej univerzity €. X/ XXXX zo dfia 12.01.2022 bola stanovena
vSeobecna hodnota predmetnych nehnutefnosti ku driu 08.04.2019 vo vySke 98.700,- eur. KedZe v
konani bolo nesporné, Ze zalovany uz Zalobcovi zaplatil sumu 88.636,03 eur (na zaklade znaleckého
posudku &. XX/XXXX vypracovaného znaleckou organizaciou UEOS-Komercia, a. s.), rozhodol sud tak,
Ze ulozil Zalovanému povinnost zaplatit’ Zalobcovi sumu 10.063,97 eur (98.700,- eur - 88.636,03 eur =
10.063,97 eur) a vo zvySku zalobu ako nedévodnu zamietol.

36. Ako uviedol sud uz vy&Sie, pri stanoveni vysky primeranej nadhrady za vyvlastnenie vychadzal zo
znaleckého posudku Slovenskej technickej univerzity &. X/XXXX zo dfia 12.01.2022, ktory povazoval za
spravny, presvedgivy, uplny a zrozumitelny. Tento znalecky posudok spifia véetky formalne naleZitosti
vyzadované pravnymi predpismi, bol vypracovany nezavisle od stran sporu, a to sidom ustanovenym
znaleckym ustavom - Slovenskou technickou univerzitou - ako reSpektovanou instituciou s dlhoro¢nou
histériou a dobrou povestou (naproti tomu znalecké posudky predloZzené stranami boli vypracované
znalcom, resp. znaleckou organizaciou). Sud v tejto suvislosti zdérazfiuje, ze v zmysle § 207 ods.
3 Civilného sporového poriadku sud ustanovi znalecky ustav len v obzvlast zavaznych pripadoch
vyZadujucich si osobitné vedecké posudenie alebo ak zavery znalcov su v zrejmom rozpore (ako
tomu bolo v prejednavanom pripade). Znalecky posudok znaleckého ustavu bol presveddivy, vnutorne
konzistentny a riadne odévodneny, znalecky Ustav v iom zodpovedal vietky sudom polozené otazky
a pouzil pritom obe do uvahy prichadzajuce metddy ohodnocovania stanovené pravnymi predpismi
(porovnavacia metéda a metdda polohovej diferenciacie). Znalecky posudok obsahoval logicku analyzu
zistenych skutognosti, ktora vyustila do jasnych a riadne odévodnenych zaverov znaleckého posudku.
NavySe, zavery znaleckého posudku obhajila v ramci svojho vysluchu na pojednavani aj poverena
zamestnankyfa znaleckého ustavu X.. I. Z..

37. Sud nevychadzal zo znaleckého posudku znalca X.. Z. H. C.. XXX/XXXX zo dfia 27.08.2018,
ktorého zadavatelom bol Zalobca, pretoZe zavery tohto znaleckého posudku boli odborne neprijatelné,
nezodpovedajuce definicii vSeobecnej hodnoty v zmysle § 2 pism. g) vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.
z. Sud v tejto suvislosti odkazuje na zavery znaleckého posudku Slovenskej technickej univerzity €. X/
XXXX zo dna 12.01.2022 (najma odpoved na otazku &. 2), s ktorymi sa v celom rozsahu stotoZfiuje
(pozri odseky 10. a 11. oddvodnenia tohto rozsudku). Znalec X.. Z.C. H. pri pouZiti porovnavace;j
metddy pochybil najma v tom, Ze pouzil podklady tykajice sa predaja pozemkov s neporovnatefnym
ucelom vyuzitia. Sud v tejto suvislosti akceptoval stanovisko znaleckého ustavu, Ze v odbornej praxi
je Standardom, Ze znalec ma porovnavat pozemky s odliSnostou najviac do 30 %, €¢o sa aj sudu javi



ako logické a spravne. Pri pouZiti metédy polohovej diferenciacie znalec X.. Z. H. stanovil nespravne
koeficient intenzity vyuzitia, koeficient funk&éného vyuZitia izemia a koeficient povysujucich faktorov.
Sud nevychadzal ani zo znaleckého posudku znaleckej organizacie UEOS-Komercia, a. s. &. XX/XXXX
zo dna 15.08.2018, ktorého zadavatelom bol Zalovany, pretoZe tento znalecky posudok bol vypracovany
ku driu 10.08.2018, a nie ku drnu vyvlastnenia (08.04.2019). Tento znalecky posudok navy3e ani
neobsahuje odévodnenie pouzitych koeficientov v ramci pouZitia metddy polohovej diferenciacie (pozri
str. 8 znaleckého posudku).

38. Co sa tyka stanovenia véeobecnej hodnoty pozemkov, znalecka vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.
z. rozoznava tri ohodnocovacie metddy: porovnavaciu metddu, vynosovl metédu a metédu polohovej
diferenciacie. Tieto metddy su navzajom rovnocenné, pricom vyber najvhodnejSej metddy je na znalcovi.
Vyber musi byt v znaleckom posudku zdévodneny. Podla U¢elu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj
viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedenda len vSeobecna hodnota uréena
vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vdeobecnej hodnoty. Konajuci sud sa preto
nestotozfiuje s argumentéciou Zalobcu, Zze dotknuti znalci boli pri stanoveni v8eobecnej hodnoty
predmetnych nehnutelnosti povinni pouzit porovnavaciu metédu. Takyto zaver nema oporu v pravne;j
Uprave, prave naopak, z prislusnej pravnej upravy jednoznacne vyplyva, Zze vyber vhodnej metddy je
vyluéne na znalcovi.

39. Znalecky ustav Slovenska technicka univerzita vo svojom znaleckom posudku &. X/XXXX zo
dria 12.01.2022 pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemkov pouzil porovnavaciu metédu a metddu
polohovej diferencidcie, pricom vo svojom zavere ako vhodnu metddu uviedol porovnavaciu metddu.
Vyber porovnavacej metddy aj riadne zddvodnil, a to tym, Ze mal k dispozicii zrealizované kupne ceny
porovnatefnych pozemkov uzatvorené v porovnatelnom asovom obdobi s tym, Ze porovnavacia metdda
objektivnejsie vystihuje hodnotu ohodnocovanych pozemkov v danom mieste a Case.

Zalobca v tejto suvislosti namietal, Ze znalecky Ustav sice porovnaval pat kipnych zmlav, avsak i$lo o
kupne zmluvy, kde na strane kupujuceho vystupoval Zalovany a cena tak bola stanovena na zaklade
znaleckého posudku znaleckej organizacie UEOS-Komercia, a. s. &. XX/XXXX zo diia 15.08.2018. Sud
sa vSak stotoZhuje so stanoviskom znaleckého ustavu, Zze samotna tato skuto¢nost’ nie je dévodom
na vylu¢enie predmetnych kipnych zmliv z porovnania. Vlastnici pozemkov ako predavajuci v danom
mieste a ¢ase akceptovali Zalovanym navrhnutu cenu a dobrovolne uzatvorili predmetné kipne zmluvy.
Preto mozno zrealizované kupne ceny porovnatefnych pozemkov povazovat za trhové ceny v danom
mieste a Case. Vysledna vSeobecna hodnota pozemkov tak aj podla nazoru sudu zodpoveda definicii
vSeobecnej hodnoty v § 2 pism. g) vyhladky MS SR €. 492/2004 Z. z., . j. ide o najpravdepodobnejsiu
cenu hodnotenych pozemkov ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a €ase, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajaci buda konat' s
patri€énou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. VSeobecna hodnota majetku je vyslednou objektivizovanou hodnotou majetku, priCom
objektivizaciou sa v zmysle § 2 pism. h) vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. rozumie znalecké stanovenie
vSeobecnej hodnoty majetku zohladfiujuce technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické
faktory.

Zalobca povazoval porovnavaciu cenu stanovenu v znaleckom posudku X.. Z. H. & XXX/XXXX zo
dfia 27.08.2018 za pravdepodobnejsiu, pretoZe znalec pri jeho vypracovani porovnaval pozemky s
porovnatefnym ucelom vyuZitia, t. j. pozemKky pre byvanie a vybavenost (tak, ako je to uvedené
v Uzemnom plane pre vyvlastiiované pozemky, resp. pre vyvlasthovanu oblast). Podla Zalobcu
ugel vyvlastnenia neméze vplyvat na porovnavaciu cenu. Zalobca v tejto stvislosti naznadoval,
Ze vyvlastnenie pozemkov je potrebné povazovat za vplyv neprimeranej pohnutky, resp. za vplyv
mimoriadnych okolnosti trhu (za ktoré sa v zmysle vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. povaZuju napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a
pod.). Konajuci sud sa v8ak s touto argumentaciou Zalobcu nestotozfiuje. Poverena zamestnankyna
znaleckého ustavu v ramci svojej vypovede uviedla, Ze ziadnu neprimeranu pohnutku v danom pripade
nevideli, iSlo o verejny zaujem a dotknuti predavajuci kipne zmluvy uzatvorili dobrovolne. Aj z prisludne;j
pravnej Upravy vyvlastnenia vyplyva, Ze dotknuti vlastnici nemuseli ponuknutt cenu akceptovat, pricom
z&kon s tym nespaja Ziaden negativny nasledok ¢&i sankciu. V prejednavanom pripade bolo nepochybné
a akceptovali to aj v3etci znalci vratane X.. Z. H., Ze predmetné pozemky (novovytvorené parcely) budu
zastavané &astami verejnej komunikécie v ramci stavby "P. X. R. - A. - J. S." s tym, Ze iné vyuZitie
posudzovanych pozemkov nebude mozné. Uz z vyjadrenia k funkénému vyuZitiu pozemkov Mestského
uradu v Nitre, utvaru hlavného architekta zo dria 14.01.2016 (t. j. eSte pred kupou predmetnych



pozemkov Zalobcom) vyplyva Ze konkrétne stavebné pozemky su uréené rozpracovanym navrhom
Uzemného planu zény U. S. X.. R, dostavba uzemia je podmienena schvalenim pripravovaného U.
S. X.. R., pri¢om v suvislosti s pripravovanou vystavbou Strategického parku N. I. - R. bude nutné
preriesit v navrhu UPNZ dopravné napojenie Gzemia, ktorého suéastou st predmetné parcely (. I. 138).
ESte pred samotnym vyvlastfiovacim konanim bol vypracovany geometricky plan €. XXXXXXXX-XX/
XX zo dha 18.07.2018 (&. I. 80 a &. I. 359), z ktorého jednoznaéne vyplyva, ze predmetné parcely boli
novovytvorené (od&lenenim od pévodnych parciel vo vlastnictve Zalobcu) prave za ucelom vystavby
verejnej komunikacie. Vystavba verejnej komunikécie v ramci sidliska S. bola planovana vo verejnom
zaujme (aj v zaujme zalobcu, ktory ma v tejto lokalite stavebné pozemky), bola predpokladana platnym
tzemnym planom mesta Nitra a pravdepodobne aj rozpracovanym Gzemnym planom zény S. X.. R.
(v zmysle uzemnoplanovacej informacie Mestského uUradu v Nitre - vyjadrenia k funk&nému vyuZitiu
pozemkov). Iné funkéné vyuZzitie predmetnych pozemkov preto ani len teoreticky neprichadzalo do
Uvahy, priCom az do schvalenia Uzemného planu zény (ktorého schvalenie bol podmienené prave aj
zosuladenim s vystavbou strategického parku) by na pozemkoch vo vlastnictve Zalobcu ani nemohla
zacat vystavba. Je preto iluzérne a Spekulativne tvrdenie Zalobcu, Ze hodnota predmetnych parciel bola
porovnatefna s parcelami, ktoré v ramci porovnavacej metoédy pouzil vo svojom znaleckom posudku
znalec X.. Z. H.. Naopak, konajuci sud sa stotozfiuje so zaverom znaleckého ustavu, Ze znalec X..
Z. H. porovnaval neporovnatefné pozemky (pozemky s neporovnatefnym ucelom vyuZzitia), ked pouZil
pozemky zastavané stavbami alebo pozemky prifahlé k stavbam (rodinnym domom), resp. pozemky
vhodné na vystavbu. Znalec X.. Z. H. v3ak uvedené Ziadnym spésobom nezohladnil a neurobil ani len
Ziadne zrazky z hodnoty. Prave znalec X.. Z. H. tak postupoval v rozpore so znaleckou vyhlaskou, ked
nezohladnil vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory v zmysle § 2 pism. h) vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z. z.

40. Nad ramec vysSie uvedeného konajuci sud uvadza, Ze sa nestotozfiuje ani s namietkami Zalobcu
voCi znaleckym ustavom pouzitej metdde polohovej diferenciacie. Znalecky ustav stanovil koeficient
vSeobecnej situacie v kategorii 4. (centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad
50 000 obyvatelov, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov) na drovni
1,15, o oddvodnil velkostou a vyznamom mesta Nitra. Poverend zamestnankyfia znaleckého ustavu
logicky zddvodnila, Ze koeficient vdeobecnej situacie na hornej hranici by bol pouZity pri va¢sich mestach
(Bratislava, KoSice a PreSov).

Vo vztahu ku koeficientu intenzity vyuZzitia znalecky ustav uviedol, Ze intenzita vyuZitia pozemkov
sa posudzuje podla skutoéného vyuzZitia pozemkov k rozhodnému datumu. Nehnutefnosti neboli k
rozhodnému datumu zastavané ani uc€elovo vyuZivané, znalecky ustav preto zvolil hodnotu tohto
koeficientu v kategérii 3. na drovni 0,90. KedZe v znaleckej vyhlaske v prilohe &. 3 v Casti E.3.1.1 sa
nenachadza kategoria pre nezastavané pozemky a pozemky bez ucelového vyuzitia, znalecky ustav
zvolil kategdriu 3. (nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, polnohospodarske
budovy a sklady bez vyuzitia) ako najporovnatelnejSiu kategériu. Vychadzal pritom z usmernenia,
ktoré bolo konsenzualne prijaté znalcami na odbornych seminaroch organizovanych Ustavom sidneho
inZinierstva v Ziline pod zastitou MS SR (Ustav je metodické centrum MS SR). Sud povaZoval toto
zdévodnenie za logické a presvedcivé.

Koeficient funkéného vyuZzitia Uzemia znalecky ustav stanovil v kategérii 4. (vyrobné Uzemia s prevahou
pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady, plochy uréené pre verejné dopravné a technické vybavenie) na
urovni 0,95. Tato hodnota bola zvolena z dévodu niZSej buducej intenzity vyuZitia pozemkov (verejné
dopravné a technické vybavenie) v porovnani s pozemkami v rovnakej kategorii (priemyselné budovy,
sklady, haly a pod.). Vychadzal pritom z dostupnej izemnoplanovacej dokumentacie (Uzemnoplanovacia
informacia - vyjadrenie k funkénému vyuZitiu pozemkov, osvedCenie o vyznamnej investicii), z
ktorej vyplyvalo, Ze ohodnocované parcely budu zastavané inZinierskou stavbou - verejnou cestnou
komunik&ciou, ktora bude tvorit dopravnu vybavenost navrhovaného sidliska S.. Aj tento znalecky zaver
povaZoval sud za logicky a zdévodneny.

Zalobca v tejto suvislosti namietal, Ze podla znaleckej vyhlasky sa uplatnenie hodnoty koeficientu
funkéného vyuzitia posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu
a hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa ur€uje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej
lokality a zastavovacie podmienky, priCom v zmysle § 8 stavebného zakona je uzemnoplanovacou
dokumentaciou len koncepcia Uzemného rozvoja Slovenska, Uzemny plan regiénu, tzemny plan obce
a uzemny plan zoény, a nie Uzemnoplanovacia informécia €i osvedcenie o vyznamnej investicii. Konajuci
sud sa v8ak s takymto zuZujucim vykladom nestotoZriuje. Znalec je pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemkov povinny zohladnit' vSetky skutonosti, ktoré maju k rozhodnému datumu vplyv na atraktivitu



posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky. Len takym spésobom dospeje k vSeobecnej hodnote,
ktora spina definiéné znaky stanovené v § 2 pism. g) vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z. z. Znalecky ustav
preto spravne vychadzal z tzemnoplanovacej informéacie mesta Nitra, ktora zase vychadzala z platného
tzemného planu mesta Nitra. Uzemny plan obce totiz stanovuje funkéné vyuZitie pre celé uzemie v
danej lokalite bez bliz§ieho uréenia funk&ného vyuZzitia jednotlivych pozemkov. Cast pozemkov vsak
musi vzdy sluzit’ na infrastruktiru, na verejnu a obCiansku vybavenost, napr. aj na verejné komunikacie.
Takisto bolo podfa nazoru sudu potrebné zohladnit osvedcenie o vyznamnej investicii, kedZe aj navrh
Uzemného planu zény S. X.. R. sa musel prispdsobit vystavbe strategického parku. Z ustanovenia §
4a ods. 1 zakona &. 175/1999 Z. z. pritom vyplyva, Ze ak ku diu zacatia vyvlasthovacieho konania
nie je schvaleny uzemny plan obce alebo ak v schvalenom uzemnom pléne obce alebo v tzemnom
rozhodnuti nie je Uzemie uréené na umiestnenie a realizaciu vyznamnej investicie, podkladom na
vydanie rozhodnutia o vyvlastneni je osvedCenie podla § 3 (t. j. osvedCenie o vyznamnej investicii).
Z uvedeného je zrejmé, Ze zakon €. 175/1999 Z. z. kladie osved&enie o vyznamnej investicii na tu
istu uroven ako uzemny plan obce. Aj osvedCenie o vyznamnej investicii je preto podfa nazoru sudu
potrebné povazovat’ za Uzemnoplanovaciu dokumentaciu. Konajuci sud v tejto suvislosti zdérazriuje,
Ze vlastnictvo zavazuje a nemozno ho zneuZit na ujmu prav inych alebo v rozpore so vSeobecnymi
zaujmami chranenymi zakonom (&l. 20 ods. 3 Ustavy SR). Délezitym kritériom pre uréovanie primeranosti
obmedzenia kazdého zakladného prava a slobody (vratane vlastnickeho prava) je rovnovaha verejného
a stukromného zaujmu. Uzemnoplanovacia dokumentécia predstavuje verejny zaujem, ktory sice moze
ovplyviiovat cenu pozemku, nie je v8ak nutenym obmedzenim vlastnickeho prava tak, ako to ma na
mysli &l. 20 ods. 4 Ustavy SR, a teda zaf nepatri primerana nahrada. Uzemnoplanovacia dokumentécia
len zabezpecuje proporcionalny rozvoj sukromnych a verejnych zaujmov v danej lokalite.

Vo vztahu ku koeficientu povySujucich faktorov znalecky ustav uviedol, Ze pozemky su Uzemnym
planom uréené na vysSie vyuzitie, nez na aké sluZia v rozhodnom datume. Tato skuto¢nost je v8ak uz
zohladnena v koeficiente funkéného vyuzitia Uzemia. V danom pripade nie je podla zaverov znaleckého
ustavu dévodné pouzit' tento koeficient z titulu zvySeného zaujmu o kiipu pozemkov (ako to urobil znalec
X.. Z. H.), pretoZe dané pozemky su uréené na dopravnu vybavenost Uzemia a zaujem o kupu je dany
len zo strany Zalovaného. Z uvedeného dévodu zvolil hodnotu tohto koeficienta na urovni 1,00. Sud sa
s tymto zaverom stotoziuje, povaZuje ho za logicky a zdévodneny.

41. Zalovany navrhoval vykonanie kontrolného znaleckého dokazovania a Ziadal, aby sud ustanovil za
znalca Ustav sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Sud tento navrh Zalobcu na vykonanie
dokazovania zamietol, pretoZe dalSie (v poradi Stvrté) znalecké dokazovanie nepovazoval za potrebné.
Sud vychadzal zo znaleckého posudku Slovenskej technickej univerzity €. X/IXXXX zo dfia 12.01.2022,
ktory povaZoval za spravny, presvedcCivy, Uplny a zrozumitefny. Sud mal na zaklade uz vykonaného
dokazovania dostatoCne zisteny skutkovy stav potrebny na to, aby vo veci rozhodol. Vykonanie dalSieho
dokazovania by preto bolo nehospodarne. Samotna nespokojnost’ Zalobcu so stanovenou vieobecnou
hodnotou predmetnych pozemkov nebola dévodom na nariadenie kontrolného znaleckého dokazovania.

42. O naroku Zalovaného na nahradu trov konania rozhodol sud v zmysle § 255 ods. 2 Civilného
sporového poriadku v spojeni s § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku. Zalobca bol v konani
uspesny v Casti o zaplatenie sumy 10.063,97 eur, Zalovany bol v konani UspeSny v zamietnutej Casti o
zaplatenie sumy 235.300,- eur. Zalovany mal v konani Gspech v rozsahu 95,90 % (podiel sumy 235.300,-
eur a sumy 245.363,97 eur) a vo zvysku bol netspesny. Zalobca mal v konani Uspech v rozsahu 4,10
% (podiel sumy 10.063,97 eur a sumy 245.363,97 eur) a vo zvySku bol neuspedny. Rozdiel medzi
uspechom Zalovaného a uspechom Zalobcu tak predstavuje Cisty Uspech Zalovaného v rozsahu 91,80
% (95,90 % - 4,10 % = 91,80 %). Sud preto rozhodol tak, ze Zalovanému priznal vod&i zalobcovi narok
na nahradu trov konania v rozsahu 91,80 %. O vy3Ske nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s
§ 262 ods. 2 Civilného sporoveho poriadku po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

43. Konajucemu sudu je zrejmé, Ze v prejednavanom pripade vyska priznaného plnenia zavisela od
znaleckého posudku. Tento spor je vSak Specificky v tom, Ze medzi stranami nebol sporny zaklad naroku
(narok Zzalobcu na poskytnutie nahrady za vyvlastnenie), ale prave len vyska tohto naroku. Zalobca
pritom pred podanim Zaloby mal k dispozicii znalecky posudok €. XX/XXXX vypracovany znaleckou
organizaciou UEOS-Komercia, a. s. aj znalecky posudok &. XXX/XXXX vypracovany znalcom X.. Z.
H.. Pokial sa Zalobca napriek tomu rozhodol uplathovat svoje naroky v zmysle znaleckého posudku
€. XXX/XXXX (ignorujuc znalecky posudok €. XX/XXXX), musi zna8at nasledky svojho procesného



neuspechu. Nemozno sice zatazit Zalujuce subjekty procesnou zodpovednost'ou za presné predvidanie
vysledku sporu; rovnako v8ak nemozno prehliadat uplatfiovanie si absolutne nerealnych a stavu veci
nezodpovedajucich néarokov (porovnaj rozsudok Krajského sudu v Ziline zo diia 23.07.2020 sp. zn.
10C0/21/2020). V prejednavanom pripade preto bolo podla nazoru sudu spravodlivé, aby bola nahrada
trov konania priznana Zalovanému, ktory mal v konani prevazujici procesny Uspech a ktory pocas
celého sudneho konania musel €elit' riziku, Ze bude rozsudkom zaviazany na zaplatenie celej Zalobcom
uplatnenej sumy (a tomu musel prispésobit aj svoju procesnu obranu, a to vratane trov pravneho
zastupenia).

Poucenie:

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

Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov 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 inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

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



