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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana Huszara a Cleniek
senatu JUDr. Magdalény Florekovej a JUDr. Zuzany Posluchovej v pravnej veci zalobcov: 1./ E. T., nar.
XX XX XXXX, bytom U. XX, T., 2./ A. T., nar. XX.XX.XXXX, bytom U. XX, T., obaja zastupeni : AS Legal
s.r.0., so sidlom Hluginska 1/11, Bratislava, ICO : 36 857 688 proti Zalovanému: L. J., nar. XX.XX.XXXX,
R. XXXX/X, E., zasttpeny : Okenica Sula & Co. s.r.o., so sidlom Prazska 11, Bratislava, ICO : 36 866
512, o zaplatenie sumy 201,10 € s prisluSenstvom, na odvolanie Zalovaného proti rozsudku Okresného
sudu Malacky €. k. 32C/28/2019-198, zo dha 12.augusta 2021, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej vyhovujucej €asti (vyrok I.) a v ¢asti nahrady
trov konania (vyrok lll.) potvrdzuje.

Zalobcovia 1./,2./ maju vogi zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom rozhodol tak, Ze Zalovany je povinny zaplatit’ Zalobcom
sumu 190,80 € s urokom z omeskania vo vySke 5 % ro¢ne od 29.12.2018 do zaplatenia, a to do troch
dni od pravoplatnosti tohto rozsudku (vyrok |). Sud konanie vo zvy3nej Casti zastavuje (vyrok Il.). Sud
priznava Zalobcom voc€i zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 89,76 % (vyrok Ill.).

1.1. Vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze Zalobcovia sa domahali vo&i Zalovanému zaplatenia sumy 201,10
€ s urokom z omeskania vo vyske 8 % ro¢ne od 29.12.2018 do zaplatenia a nahrady trov konania z
dévodu neuhradeného najomného za ostatné tri roky. Zalobcovia na odévodnenie Zaloby uviedli, Ze su
vlastnici v sucte spoluvlastnickeho podielu 3 pozemkov s parc. €. L.-P. XXXX o vymere XXX E. a L.-P.
XXXX o vymere XXXX E. nachadzajucich v kat. uz. E., zapisanych na LV &. XXXX, pri¢om Zalobca 1./
a zalobkyna v 2./ vlastnia v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov spoluvlastnicky podiel o velkosti
8/12 a zalobca 1./ méa vo svojom vyluénom vlastnictve podiel o velkosti 2/24. Zalovany podla informécie
z Okresného uradu Malacky, pozemkovy a lesny odbor, uziva €ast parc. €. E-KN XXXX o vymere XXX
E.. Ndjomné bolo stanovené z dvoch znaleckych posudkov vyhotovenych na objednavku Zalobcu 1./. Na
z&klade znaleckého posudku €. 137/2018 Ing. Pavla Encingera, znalca z odboru stavebnictvo - odvetvie
pozemné stavby a odhad nehnutelnosti je ndjomné za uzZivanie parciel €. XXXX a & XXXX ur&ené vo
vyske 1,048 €/m2/rok. KedZe Zalovany namietal takto uréenu vySku ngjomného, Zzalobca 1./
dal vypracovat znalecky posudok &. 220/2018 Ing. Igorom MatuSekom, ktory ur€il vySku najomného na
0,764 €/m2/rok. Vzhfadom na dve rézne vysky najmu v zmysle vySSie uvedenych posudkov pozaduju
Zalobcovia uhradu vo vySke priemeru najomného stanoveného v uvedenych posudkoch, teda 0,906 €/
m2/rok ((1,048 + 0,764)/2 = 0,906). Najomné bolo stanovené podla § 4 ods. 1 zakona €. 64/1997 Z.z.
o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim a vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty



majetku. Ro¢né ngjomné za uzZivanie €asti pozemkov €. XXXX a XXXX v uzZivani Zalovaného &ini 100,60
€ (0,906 € x 111 m2), teda vyska najomného za 3 roky je vo vyske 301,70 €. Zalobcovia si uplatfiuju
najomné vo vyske 201,10 € (8/12 z Ciastky 301,70 €) na spoluvlastnicky podiel Zalobcu 1./ a Zalobkyne
2./ o velkosti 8/12 v bezpodielovom spoluvlastnictve a najomné vo vySke 25,10 € na spoluvlastnicky
podiel vo vyluénom vlastnictve Zalobcu 1./ o velkosti 2/24, teda spolu ndjomné vo vyske 226,30 €.
Zalobcovia si uplatfiuju najomné za rok 2015 splatné 01.04.2016, za rok 2016 splatné 01.04.2017 a rok
2017 splatné 01.04.2018. Splatnost najomného sa riadi § 4 ods. 1 zékona &. 64/1997 Z.z. Zalobcovia
vyzvali zalovaného na hradu diZného najomného vyzvou zo dfia 20.08.2018 a 03.12.2018. Zalovany
neuhradil Ziadne najomné. Zalobcovia si uplatfiuju aj urok z omeskania v zakonnej vyske odo dfa
nasledujuceho od doruéenia vyzvy na Uhradu zo diia 28.12.2018, teda odo dfa 29.12.2018.

1.2. Dokazovanim, ktoré sud prvej inStancie vykonal zistil, Ze Zalobcovia 1./ a 2./ su podielovymi
spoluvlastnikmi parciel €. L.-P. XXXX - orna p6da o vymere XXX E.2 a €. E-KN XXXX - trvaly travnaty
porast o vymere XXXX E., ktoré su zapisané na liste vlastnictva &. XXXX vedenom pre katastralne
Uuzemie Malacky. Spoluvlastnicky podiel Zalobcov je nasledovny: na oznadenych pozemkoch maju
Zalobcovia 1./a 2./ spoluvlastnicky podiel 8/12, ktory je v ich bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov
a zalobca 1./ ma dalej spoluvlastnicky podiel 1/12 vo svojom vylu€nom vlastnictve. Taktiez medzi
nimi nie je sporné, ze sa na oznacenych pozemkoch nachadza zahradkova osada F. R., priCom
Zalovany uziva Cast parcely €. XXXX o vymere XXX E.. Z jednotlivych kipnych zmluv uzatvorenych
medzi E. E. (predavajlca), E.Z. V. (predavajuca), R. D. (predavajuca), E. P. (predavajuca), C. S.Q.
(predavajuca), J. T. (predavajucim) a Zalobcami 1./ a 2./e ako kupujucimi sud zistil, Ze Zalobcovia
odkupili od uvedenych predavajucich jednotlivé podiely na parcelach E-KN & XXXX a €. XXXX v
k.u. E.. V kazdej jednotlivej kupnej zmluve je obsiahnuty ¢lanok IV ods. 2, kde prisludny predavajuci
prehlasuje, Ze na kupujucich ,prechadzaju vSetky prava a pohfadavky spojené s nehnutelnostami ako
pravo na vydanie bezddvodného obohatenia, pravo na nahradu Skody na nehnutefnostiach a narok na
Uhradu splatného najomného a tieto prava, pohladavky a naroky vratane prisluSenstva v celom rozsahu
na kupujucich postupuje, a to i v rozsahu uz vSetkych splatnych narokov vo€i vietkym uzivatelom
¢i nagjomcom nehnutelnosti.“ Zo znaleckého posudku €. 137/2018 Ing. Pavla Encingera (obsahuje
vyhlasenie podla § 209 ods. 2 C.s.p ) bolo zistené, Ze znalec ocenil najom parciel €. L.-P. XXXX -
orna p6da a L.-P. XXXX - trvaly travnaty porast, zapisanych na liste vlastnictva &. XXXX pre kat. uz.
Malacky na 1,048 €/rok/m2. Znalec pouzil metédu polohovej diferenciacie a vychodiskovu hodnotu pre
Malacky 9,96 €/m2. Dalej znalec pouzil koeficient véeobecnej situacie 1,00, koeficient intenzity vyuZitia
0,70 (zdhradkové osady), koeficient dopravnych vztahov 0,90, koeficient funkéného vyuZzitia uzemia
1,30 (plochy obytnych a rekreaénych Uzemi), koeficient technickej infrastruktury 1,00 (bez technickej
infrastrukury alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete), koeficient povySujucich faktorov
2,50 (iné faktory ako napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej zastavby, sadové Upravy
pozemku) a koeficient redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol koeficient polohovej diferenciacie
2,0475. Zo znaleckého posudku €. 220/2018 Ing. Igora MatusSeka (obsahuje vyhlasenie podla § 209
ods. 2 C.s.p ), Ze znalec ocenil ngjom parciel &. E-KN 4170 - orna péda a L.-P. XXXX - trvaly travnaty
porast, zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX pre kat. Uz. Malacky na 0,764 €/rok/m2. Znalec pouZil
metddu polohovej diferenciécie a vychodiskovu hodnotu 66,39 €/m2 pre Bratislavu z dévodu zvySeného
zaujmu o danu lokalitu. Znalec znizil vychodiskovu hodnotu pre Bratislavu na 40 %, ¢im sa vychodiskova
hodnota upravila na 26,56 €/m2. Dalej znalec pouzil koeficient veobecnej situacie 1,95, koeficient
intenzity vyuzitia 0,60 (zahradkové osady), koeficient dopravnych vztahov 1,00, koeficient funkéného
vyuzitia izemia 1,10 (plochy obytnych a rekreaénych uzemi), koeficient technickej infrastruktury 0,95
(bez technickej infradtrukury alebo mozZnost napojenia iba na jeden druh verejnej siete), koeficient
povySujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol koeficient polohove;j
diferenciacie 0,5957. Zo znaleckého posudku &. 16/2013 Ing. lvana Simeka sud zistil Ze znalec ocenil
najom pozemkov &. XXXX a XXXX/X-XX oddefovanych geometrickym planom na 0,304 €/rok/m2. Znalec
pouzil metddu polohove;j diferenciécie a vychodiskovi hodnotu 9,96 €/m2. Dalej znalec pouzil koeficient
vSeobecnej situacie 0,70, koeficient intenzity vyuZitia 0,90 (zahradkové osady), koeficient dopravnych
vztahov 0,90, koeficient obchodnej a priemyselnej polohy 1,00 (plochy obytnych a rekreanych uzemi),
koeficient technickej infratruktury 0,80 (bez technickej infradtrukdry alebo mozZnost napojenia iba na
jeden druh verejne;j siete), koeficient povysujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 0,80
(ru8ivy hluk z cestnej leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach). Vysledkom bol koeficient
polohovej diferenciacie 0,3629. Na zdévodnenie koeficientov objektivizacie znalec uviedol, Ze pozemky
sa nachadzaju v zdhradkovej osade cca 1 km od hranice intravilanu okresného mesta. Vzhladom na
charakter lokality, poCetnost’ a velkost vymery jednotlivych pozemkov vo vlastnictve vacsieho poctu



0sOb maju pozemky velmi malé vyuZitie. Lokalitu mozno charakterizovat’ ako predmestie, odkial' sa
mozno dostat’ k prostriedku mestskej hromadnej dopravy alebo cesta autom do centra mesta do 15 min.
V priamom okoli sa nachadzaju pofnohospodarsky obrabané polia a lesy. Pozemky nemaju moznost
napojenia na ziadne verejné inZinierske siete, su vyuzivané len miestne zdroje. PovySujuce faktory
majuce vplyv na hodnotu nehnutelnosti zistené neboli. Redukujuce faktory uviedol znalec v hodnote 0,8
z dévodu priameho kontaktu so Statnou cestou €. 590 a dialnicou D2, ktoré hlukom nepriaznivo vplyvaju
na oddychovy charakter pozemkov, ako aj vplyv vysokej hladiny spodnej vody na €ast pozemkov, ktory
v urgitych obdobiach znemozfiuje ich uzivanie. Z potvrdeni o vykonanych transakciach bolo zistené , Ze
Zalovany v diioch 04.04.2019, 28.12.2018 a 12.09.2018 uhradil Zalobcovi 1./ sumu celkovo 99,91 €.

1.3. Svoje rozhodnutie v Easti zastavenia konania (vyrok Il.) sud prvej inStancie odévodnil ustanoveniami
§ 145 ods. 2, § 146 ods. 1 C.s.p.,, ked po zacati pojednavania vo veci vzali zalobcovia Zalobu spat
v Casti o zaplatenie urokov z omeSkania vo vySke 3 % ro&ne zo sumy 201,10 € od 29.12.2018 do
zaplatenia (dfa 09.11.2020) a dalej podanim doru¢enym sudu dia 30.11.2020 v Easti prevysujucej sumu
190,80 € s urokom z omeskania 5 % ro¢ne zo sumy 190,80 € od 29.12.2018 do zaplatenia, a to z
dbvodu prezentovaného predbezného pravneho nazoru sudu na pojednavani o nemoznosti urcit vysku
najomného priemerom znalecky stanovenych vy3ok. V sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami
sud konanie na zaklade spatvzati vykonanych Zalobcami v oznagenej Casti konania zastavil.

1.4. Rozhodnutie vo veci samej (vyrok I.) sud prvej inStancie po pravnej stranke odévodnil ustanoveniami
§ 2 0ods. 1,2, § 3 ods. 1, § 4 ods. 1,2 zakona €. 64/1997 Z.z. o uzivani pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach a vyporiadani viastnictva k nim (dalej len zakon &. 64/1997 Z.z.) , § 524 ods.
1, 2 Obcianskeho zakonnika , ked medzi sporovymi stranami nebolo sporné, Ze Zalovany uziva ¢ast
parcely zalobcov €. L.-P. XXXX v k.U. E. o vymere XXX E., a to v zriadenej zdhradkovej osade v zmysle
zakona ¢&. 64/1997 Z.z. ako €&len Slovenského zvazu zahradkarov, Zakladnej organizacie 6-56 Malacky
IV Zahradkova osada Nad vyhonom. Zalovany je ndjomcom vy$sie uvedenej &asti pozemku podla §
2 ods. 2 z&kona €. 64/1997 Z.z., Zalobcovia su v postaveni prenajimatelov. Pokial Zalovany tvrdil,
Ze medzi nim a pravnymi predchodcami Zalobcov bola uzavreta ustna najomna zmluva, kde najomné
bolo dohodnuté v nepenaznej forme prostrednictvom obhospodarovania, zveladovania a starania sa o
predmetny pozemok, existenciu takej zmluvy Zalovany v konani nijakym sp6sobom nepreukazal. Sud
prvej inStancie preto uzavrel, Ze medzi vlastnikom - Zalobcami, resp. ich pravnymi predchodcami a
uzivatefom - Zalovanym nebola uzatvorena pisomna ani Ustna ngjomna zmluva a teda ani dohodnuté
najomné. Preto sa podla § 4 ods. 1 zakona &. 64/1997 Z.z. vySka najomného urluje podla osobitného
predpisu, ktorym je vyhlaska €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

1.5. Zalovany namietal v spore aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcov, kedze Zalobcovia sa domahaju
najomného za roky 2015 (splatné 01.04.2016), 2016 (splatné k 01.04.2017) a 2017 (splatné 01.04.2018),
av8ak vlastnictvo k podielu 8/12 nadobudli Zalobcovia az dha 19.07.2018. Tvrdil, Ze v kupnych
zmluvach bolo dojednané postupenie pohfadavok z najomného neplatne, a to z dévodu neurditosti a
nezrozumitelnosti Specifikacie postupovanej pohladavky. Sud prvej inStancie poukazal na ustanovenie
§ 524 Obcianskeho zakonnika podfa ktorého mbze veritel svoju pohladavku aj bez suhlasu diZznika
postupit’ pisomnou zmluvou inému. S postipenou pohladavkou prechadza aj jej prislusenstvo a vietky
prava s fou spojené. V zmluve o postupeni pohladavky musi byt prevadzana pohladavka uréena
jednoznacne (najma predmetom plnenia, osobou dlznika ¢i pravnym dévodom) tak, aby zo zmluvy
bolo zistitelné, aka konkrétna pohladavka je predmetom postupenia a aby ju nebolo mozné zamenit' s
inou pohladavkou, pri¢om uvedenie presnej vy3ky pefiazného plnenia nie je nevyhnutnou nalezitostou
zmluvy. Predmetom zmluvy o postupeni mdze byt pohladavka akéhokolvek druhu, teda aj ind nez
penazita, méze sa jednat o pohladavku splatnu ¢i nesplatnu, ale aj o pohlfadavku buducu. Podmienkou
vzdy je, Ze ide o urcitu a existujucu, pripadne podmienene existujucu pohladavku proti konkrétnemu
diZznikovi. Na postupenie je spdsobila aj pohladavka, ktorej existencia je sporna, aj pohladavka, ktorej
vznik je viazany na splnenie podmienky. Okamih postupenia pohladavky, ktor4 v dobe uzavretia
postupnej zmluvy eSte neexistuje a ma vzniknut az v buducnosti (t.j. pohfadavka buduca), je totozny s
okamihom, kedy pohladavka vznikne. Zo Zalobcami predloZzenych prakticky identickych Siestich kipnych
zmlav prvoinstanény sud zistil, Ze Zalobcovia zmluvami nadobudli do bezpodielového spoluvlastnictva
od jednotlivych predavajucich ich podiely na parc. €. L.-P. XXXX a XXXX, k.u. E.. V kazdej jednotlivej
zmluve je jednoznalne identifikovany predavajuci a obaja kupujuci (vzdy Zalobcovia 1./ a 2./), ako aj
predmet kupy, pri€om ohfadom predmetu kupy je v zmluvach zavedena zmluvna skratka ,Nehnutefnosti®,
a teda prevadzané pozemky sa v prakticky celej zmluve oznac&uju len takymto skratenym spésobom. V



¢l. IV. ods. 2 kazdej zmluvy si zmluvné strany vyslovne dohodli, Ze na kupujucich prechadzaju spolu s
vlastnickym pravom k Nehnutelnostiam (v rozsahu prevadzaného podielu) vietky prava a pohladavky
spojené s Nehnutelnostami, a to okrem iného vyslovne tiez ,narok na uhradu splatného najomného ...
vratane prisluSenstva“, a Ze predavajuci tieto prava na kupujucich vyslovne postupuje, a to i v rozsahu
uz v8etkych splatnych ndrokov voéi v8etkym uzivatefom ¢&i najomcom Nehnutefnosti. Postupovand
pohfadavka je tak identifikovana jednak podrobnym oznaéenim ,Nehnutelnosti, s vlastnictvom ktorych
je prevadzana pohladavka spojena (pozemkov s parc. €. L.-P. XXXX a XXXX, k.u. E.), jednak oznaenim
pravneho vztahu, z ktorého pohladavka vyplyva, a to Ze sa jedna o ngjomny vztah k Nehnutelnostiam
a z neho vyplyvajuci narok na uhradu najomného za ich uzivanie. Pohladavka je identifikovana tiez
oznacenim dIZznika, ktorym je kazdy najomca alebo iny uZivatel Nehnutelnosti. Pohladavka tak bola
v zmluvach identifikovana jednoznac&ne a nezamenitelne s inou pohladavkou postupcu proti diznikovi.
Nie je pochybnosti o tom, Ze jednotlivy postupca nemohol disponovat’ Ziadnou inou pohladavkou vodi
najomcovi pozemkov L.-P. XXXX a XXXX z titulu dlZného najomného za uzivanie pozemkov, resp. Ze
vSetky takéto jeho pohfadavky boli uzavretim zmluvy postupené na Zalobcov. Sud prvej inStancie sa
preto stotoznil s tvrdenim Zalobcov, Ze postupované pohfadavky su dostatoéne Specifikované, nie je
mozné ich zamenit s inou pohladavkou postupcu (predavajucich) voci diznikovi (zalovany). Postupenie
nie je neplatné ani pre neuvedenie vysky postupovanej pohladavky, a ani pre neuvedenie Udaju o
odplatnosti / bezodplatnosti postupenia. Takyto vyklad pravneho uUkonu je v sulade aj s judikaturou
Ustavného stdu SR, podla ktorej je zakladnym principom vykladu zmlGv priorita takého vykladu, ktory
vedie k platnosti zmluvy pred vykladom, ktory vedie k neplatnosti zmluvy, ak do uvahy prichadzaju obidva
vyklady (1. US 243/07, 1. US 242/07, IV. US 15/2014, | US 640/2014). Vzhladom na vy$$ie uvedené
skuto&nosti dospel prvoindtanény sud k zaveru, Ze aktivna legitimacia Zzalobcov je v spore dana, pretoze
na nich bola platne postupena pohfadavka predchadzajucich spoluvlastnikov pozemkov E-KN 4170 a
4171 v k.u. Malacky vo€i ndjomcom takych pozemkov z titulu dlzného najomného.

1.6. Sud prvej inStancie mal zato, Ze sporna medzi stranami tak ostala len vySka najomného, na
ktoru maju Zalobcovia narok. V konani boli doloZzené tri znalecké posudky, z toho dva z roku 2018
(Ing. Encinger a Ing. Matusek) a jeden z roku 2013 (Ing. Simek). Vo v8etkych znaleckych posudkoch
bola stanovena vSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie a boli ocefiované pozemky v tej
istej lokalite. Rozdiely pri stanoveni vySky najmu boli spdsobené pouzitim jednak réznej vychodiskove;j
hodnoty (pre mesto Malacky 9,96 €/m2 a pre Bratislavu 66,39 €/m2) a jednak koeficientov v réznych
hodnotach. Zalobcovia poZzadovali najomné podla znaleckého posudku Ing. Matuseka &. 220/2018.
Tento znalec pouzil vychodiskovi hodnotu pre mesto Bratislava vo vySke 66,39 €/m2, ¢o odbvodnil
blizkostou hlavného mesta Bratislavy, z ktorého vyplyva zvySeny zaujem o tato lokalitu. Poukazal na
to, Ze vyhlaska ¢&. 492/2004 Z.z. pouZitie takejto hodnoty umoziuje, a to az do vysky 50 %, pri¢om
znalec pouzil 40 %. Zalovany namietal pouzitie tejto vychodiskovej hodnoty, pricom vSak nepoprel
pravdivost’ zaveru znalca, Ze z dévodu blizkosti hlavného mesta je realne zaujem o ocefiovanu lokalitu
zvy8eny. Blizkost parcely €. XXXX k Bratislave je objektivne dana a nespochybnitefna. Znalcovi
pouzitie takejto vychodiskovej hodnoty umoziiuje vyhlaSka, preto sud uzatvoril, Ze znalec bol tuto
vychodiskovu hodnotu opravneny pouZit a jej aplikaciou sa nedopustil Ziadneho pochybenia. Tu je
potrebné poukazat na to, Ze znalec Ing. Encinger pouZil vo svojom znaleckom posudku &. 137/2018
vychodiskovu hodnotu pre mesto Malacky vo vyske 9,96 €/m2, pricom v§ak vySku najomného stanovil na
1,048 €/m2/rok, €o bolo spdsobené pouZzitim vysokého koeficientu povySujucich faktorov. Obaja osloveni
znalci sa nimi vypracovanymi znaleckymi posudkami snazili spravne ur€it trhovi cenu ocefovanych
nehnutefnosti a trhovu vysku ngjmu v danom Case a mieste, aj ked k takej obaja dospeli pouzitim
dvoch roznych (zékonnych) postupov. Je preto na rozhodnuti, skisenostiach a znalostiach znalca,
Ci pri zistovani vySky trhového najmu zvoli postup vy3Sej vychodiskovej hodnoty alebo sa k trhovej
cene dopracuje pouzitim prislusnych koeficientov. Zalovany dalej namietal to, Ze pri stanoveni ceny
najmu bola znalcom zapoc€itana moznost’ pripojenia daného pozemku na elektrinu, bez zohladnenia,
Ze prave Zalovany s ostatnymi ¢lenmi zdhradkovej osady elektrifikaciu nechali vykonat’ a toto pripojenie
vybudovali na vlastné néklady. Sud v tomto smere poukazuje na prilohu €. 3 vyhlasky &. 492/2004
Z.z., podla ktorej sa koeficient technickej infrastruktiry pozemku pouZije v rozpati 0,80 az 1,00, ak
ide o nehnutefnost’ bez technickej infradtruktury (moznost napojenia z vlastnych zdrojov alebo jeden
druh verejnej siete). Znalec Ing. Matudek pouzil tento koeficient v rdmci uvedeného rozpatia, ked urcil
koeficient technickej infrastruktury 0,95 a uviedol, Ze aj keby elektrifikaciu nezohladnil, tento koeficient
by len velmi mierne poupravil. Dalej Zalovany nesuhlasil s pouzitim koeficientu redukujucich faktorov
Ing. MatuSekom vo vy8ke 1,00. Tvrdil, Ze pri stanoveni vy8ky najmu bolo potrebné zohladnit’ blizkost
dialnice, cesty Il. triedy, blizkost leteckej zakladne a zamokrenost pozemkov, o sa malo premietnut



do koeficientu redukujucich faktorov. Tu sud poukazuje na skutonost, Ze takéto redukujuce faktory na
nehnutelnostiach nezaevidoval ani Ing. Encinger, ktory spracoval druhy Zalobcami predloZeny posudok.
Ing. Simek pouzil koeficient 0,80, o oddvodnil priamym kontaktom so $tatnou cestou, dialnicou a
vplyvom vysokej hladiny spodnej vody. Sud k uvedenému uvadza, Zze dvom réznym znalcom v obdobi
roku 2018 nebola znama existencia Ziadnych redukujucich faktorov, teda podla ich odbornych vedomosti
blizkost’ dialnice, cesty a letiska (ktora je objektivne dand), ako aj Zalovanym tvrdena zamokrenost
pozemkov nema vplyv na zniZenie hodnoty pozemku, resp. neobmedzuje uzivatefa v beznom uZzivani
(sud tu podotyka, Ze sa jedna o uzivanie nehnutelnosti na pestovanie plodin, nie na byvanie ¢&i rekreaciu,
kedze ide o zahradkovu osadu). Znalecky posudok Ing. Simeka je vyhotoveny zagiatkom roka 2013
a preto zjavne nezohfadfiuje aktualny stav oceriovanych pozemkov. Tento posudok ani realne nie je
spbsobily ocenit’ vysku ngjomného za roky 2015, 2016 a 2017, pretoZe bol spracovany pred tymto
obdobim. Znalcovi tak nemohla byt znama v ocefiovanom obdobi aktuélna situacia na trhu, priCom plati,
Ze pri stanoveni vySky najomného je potrebné vychadzat z trhovej ceny v ¢ase uhrady najomného.

1.7. Na zaklade vysS&ie uvedeného sa prvoindtanény sud stotoZnil s argumentaciou zalobcov v prospech
vysky najmu 0,764 €/rok/m2 stanovenu znalcom Ing. MatuSekom a priznal Zalobcom poZadovanu sumu
najomného vo vyske 190,80 €. Pri vySke najomného 0,764 €/rok/m2 za uZivanie 111 m2, je roéna vyska
najomného v sume 84,80 €, za tri roky je to suma 254,40 €. Na podiel Zalobcov (spolu 9/12) pripada
prave zalobcami pozadovana suma 190,80 €.

1.8. Sud prvej indtancie s poukazom na ustanovenie § 517 ods. 1,2 Obdianskeho zakonnika a § 3
ods. 1 nariadenia vlady SR €&. 87/1995 Z.z. (v zneni u€innom od 01.02.2013) priznal Zalobcom aj uroky
z omeskania vo vyske 5 % zo sumy 190,80 € od 29.12.2018 do zaplatenia. Zalovany sa do ome$kania s
uhradou najomného, resp. jeho jednotlivych €asti dostal vZzdy v defi nasledujuci po splatnosti najomného
za prislusny rok v zmysle ust. § 4 ods. 1 zakona &. 64/1997 Z.z. (diha 02.04.2016, 02.04.2017 a
02.04.2018). Zalovany tak dia 29.12.2018, od ktorého Ziadaju Urok z omeskania priznat Zalobcovia, uz
bezpochyby v omeskani bol.

1.9. O trovach konania prvointacny sud rozhodol podla § 255 ods. 1,2 C.s.p. v spojeni s § 256 ods. 1
C.s.p., ked kombinoval kritéria pre priznanie nahrady uvedené vy$Sie, t.j. Uspech v konani a zavinenie
jeho zastavenia. V zastavenej €asti konania by nahrada trov prinaleZala zalovanému, pretoZe Zalobcovia
zobrali Zalobu spéat’ bez uvedenia dévodu, resp. bez toho, aby takyto postup bol zavineny Zalovanym.
Vo zvySnej Casti konania bolo Zalobe v celosti vyhovené. Pomer uspechu stran pri zohladneni zavinenia
zastavenia konania na strane Zalobcov je 94,88 % uspech Zalobcov oproti 5,12 % ich zavinenia na
zastaveni konania. Vzhladom na uvedené sud rozhodol tak, ze zalobcom priznal narok na nahradu trov
konania v rozsahu 89,76 %.

2. Proti tomuto rozsudku a to proti vyhovujucemu vyroku (vyrok I.) a proti vyroku o nahrade trov konania
(vyrok IIl.) podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany a to podfa § 365, ods. 1, pism.
b) , f), h) C.s.p. a Ziadal aby odvolaci sud v napadnutej Casti rozsudok zruSil a vec vratil na dalSie
konanie a nové rozhodnutie, alebo aby ho zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne. Zalovany
zotrval na argumentacii, Ze postupenie pohladavky je absolutne neplatné, a Ze Zalobcovia nie su v
spore aktivne vecne legitimovani. Tvrdil, Ze &l. IV ods. 2 kipnych zmlav je absolutne neplatny pravny
ukon pre jeho nezrozumitelnost a neurditost, kedZe nie je zrejmé, kto je v postaveni postupnika,
postupcu a diZznika a taktiez absentuje jednoznacna Specifikacia pohfadavky tak, aby nemohla byt
zamenitelna s inou pohladavkou. Chyba tiez dojednanie o tom, &i ide o odplatné alebo bezodplatné
postupenie pohladavky. Na podporu svojich tvrdeni citoval prisludnu judikatdru (rozsudok Krajského
sudu v KoSiciach zo dria 04.10.2017, sp. zn. 11C0/430/2016, Uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej
republiky zo dfia 26.02.2014, sp. zn. 2 Obo/6/2013, Rozsudok NajvysSieho sudu SR z 29. 6. 2010,
sp. zn. 2 Cdo 205/2009) a na zaklade toho konstatoval, Ze sud prvej inStancie dospel k nespravnemu
pravnemu zaveru, ked vyhodnotil postipenie pohfadavky za platné a namietku nedostatku aktivne;j
vecnej legitiméacie Zalobcov za nedévodnu.

2.1. Zalovany dalej namietal, Ze sud prvej indtancie sa nevysporiadal s nedostatkami znaleckych
posudkov (Znalecky posudok €. 137/2018 zo dfia 09.08.2018, vypracovany Ing. Pavlom Ercingerom;
Znalecky posudok €. 220/2018 zo diia 21.10.2018, vypracovany Ing. lgorom MatuSekom). Nestotoznil
sa so zaverom prezentovanym v znaleckom posudku &. 220/2018, kde znalec vychadzal z jednotkovej
vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava (66,39 eur/m2), z ktorého vyplyva zvySeny zdujem, znizeného
na 40 %, €im sa dostal na sumu 26,56 eur/m2. Uviedol, Ze Bratislava je od Malaciek vzdialena viac ako



30 km, priom znalec vébec nevzal do Uvahy, Ze v tesnej blizkosti sa nachadza dialnica D2 s vysokou
intenzitou dopravy, Ze popri zahradkarskej osade vedie cesta Il. triedy €. 590 Malacky-Studienka, ani
hluénost vyplyvajucu z blizkosti leteckej zakladne Malacky-Kuchyria. Vytkol znalcovi, Ze nezohfadnil ani
zamokrenost’ predmetnych pozemkov, kedZze kazdorocne v jarnych mesiacoch dochadza k zaplaveniu
ciest a samotnych pozemkov. Na mnozstvo faktorov, nesporne negativne ovplyviujucich hodnotu
posudzovanych pozemkov pritom poukazoval od zadiatku konania, av8ak obaja znalci konStatovali
priam neexistenciu akychkolvek redukujucich faktorov. Poukazal na vypoved znalca Ing. MatuSeka
na pojednavani dha 12.8.2021, Ze znalec len stroho zopakoval svoje zavery, Ze redukujuce faktory
jednoducho nevidi a postup stanovenia vychodiskovej hodnoty v sume 26,56 eur/m2 mu umoziuje
vyhlaska. Zalovany uviedol, Ze on sudu v konani navrhoval, aby pri uréeni primeranej vy$ky najomného
vychadzal zo zaverov znaleckého posudku €. 16/2013 zo diia 22.02.2013, vypracovaného Ing. lvanom
Simekom, ktory stanovil vy$ku roéného najomného na sumu 0,30 eur/rok/m2. V tomto znaleckom
posudku znalec vzal do Uvahy aj vyskyt redukujucich faktorov a pri kone€nom ur€eni ceny reflektoval
skutoény stav pozemkov, a to velmi malé vyuZitie, samotny tvar pozemkov, hluk vyvolany blizkostou
Statnej cesty a dialnice, vysoku hladina spodnej vody a iné. Sud v snahe dospiet k vySke najomného za
uzivané pozemky bezvyhradne prijal zaver znalca Ing. Matuseka pri€¢om nezohfadnil jeho odévodnené
namietky, v priamom désledku ¢oho stanovena vyska najomného nezodpoveda realite a nepredstavuje
a ani nemdze predstavovat’ skutodnu vy$ku najomného. Dalsim dévodom, pre ktory je v konkrétnom
pripade bezvyhradna akceptécia zaverov znalcov pri stanovovani vySky najomného za Zalovanym
uzivané pozemky, bez zohladnenia dalSich skuto€nosti, viac ako nevhodna je nepopieratelny fakt, Ze
bez aktivnej Cinnosti jeho a dalSich zahradkarov by ohodnocované pozemky nedosahovali taku hodnotu
Skutognost, Ze konajuci sud pri rozhodovani nevzal do Gvahy legitimne tvrdenia a namietky Zalovaného,
nasledne vedie k nespravodlivému usporiadaniu vztahov medzi stranami sporu.

2.2. Zaverom namietal existenciu akejkolvek pohfadavky, €iinych jeho nedoplatkov v prospech pravnych
predchodcov Zalobcov, kedZe pravny predchodca Zalobcov totiz nikdy neurobil smerom k nemu
Ziadny pravny ukon, ktory by svojim obsahom preukazoval neplnenie si povinnosti Zalovaného z titulu
zavazkového vztahu vyplyvajuceho z hmotného prava. Uvedena skutoénost pritom plati nie len v
rozsahu rokov 2015 az 2017, ale taktiez aj v obdobi prechadzajiceho tomuto ¢asovému useku. Z
takto uvedeného konkludentného konania pravneho predchodcu Zalobcov je preto jednoznacne mozné
usudit, ze ziadna pohladavka pravneho predchodcu zalobcov vo vztahu k zalovanému neexistovala a
ani v su€asnosti neexistuje. Poukazal na ustanovenia § 4 ods. 1 zakona ¢&. 64/1997 Z. z., § 671 ods.
1 Obdianskeho zakonnika nato, Zze v pripade, ak by neplnil svoju povinnost je priam neuveritelné, Ze
by pravny predchodca Zalobcov bol v tomto smere pravne necinny a nadalej by konkludentne suhlasil
s uzivanim pozemkov Zalovanym bez poskytnutia akychkolvek pravnych krokov. Vzhfadom na tieto
skutoCnosti vzniesol namietku, v zmysle ktorej akakolvek zmena podmienok najomného vztahu medzi
Zalovanym a pravnymi predchodcami zalobcov spatne do minulosti nie je pravne mozna a mozno ju
dokonca stotoZfiovat so subjektivnym zneuzitim prava. K tejto argumentécii sa sud prvej instancie v
predmetnom rozsudku vyjadril takym spdsobom, Ze on nepreukazal Ustne uzavretie ndjomnej zmluvy
medzi nim a pravnymi predchodcami Zalobcov, na podklade ¢oho dospel sud k takému zaveru, Ze
medzi nimi nebola uzatvorena pisomna ani Ustna ngjomna zmluva a teda ani dohodnuté ngjomné. Sud
prvej inStancie v8ak zrejme opomenul skutoénost, Ze medzi nim ako uzivatelom pozemku v zriadene;j
zahradkovej osade a pravnymi predchodcami Zzalobcov ako vlastnikmi daného pozemku vznikol ngjomny
vztah priamo zo zakona a teda nebolo potrebné uzatvarat dalSiu ngjomnd zmluvu. Tento pravny
vztah, tak ako kazdy iny pravny vztah, zakladal obsah urcitych prav a povinnosti, existoval za ur€itych
podmienok a pod.. V zmysle uvedeného je tak zrejmé, Ze najomné bolo medzi stranami dohodnuté a
takéto dojednanie nie je spatne mozné menit bez suhlasu oboch stran najomného vztahu. Konajuci sud
tak dospel v otazke nepreukazania iného dojednania najomného k nespradvnym skutkovym zisteniam
v dosledku ¢oho potom vec nespravne pravne posudil. Zaroven je presvedCeny, Ze iba samotné
konstatovanie sudu o nepreukazani uzatvorenia Ustnej najomnej zmluvy bez riadneho vysporiadania
sa s uvedenymi namietkami nespifia poZiadavku riadneho odévodnenia rozsudku a podra jeho néazoru,
znemozhuje uskutoc¢riovat jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na
spravodlivy proces.

3. K odvolaniu Zalovaného sa vyjadrili Zalobcovia, ktori Ziadali napadnuty rozsudok potvrdit’ a priznat
nahradu trov konania. Poukazali na skutoCnost, Ze v skutkovo identickych sporoch vedenych medzi
Zalobcami a inymi Zalovanymi boli na Okresnom sude Malacky r6znymi sudcami vydané rozsudky,
v ktorych konajuci sud dospel k rovhakym pravnym a skutkovym zaverom ako sud v napadanom



rozsudku (rozsudok, sp. zn. 7C/19/2019 zo dnia 17.6.2021, sp. zn. 5C/9/2019 zo dra 12.10.2021).
Zdbraznili, ze pred podanim Zaloby im Zalovany dobrovolne plnil ¢ast poZadovaného najomného,
pricom postupcovia nerozporovali platnost zmluvy o postupeni pohladavky, najomné od Zalovaného
nevymahaju, a teda na zaklade uvedeného nevznika pochybnost o tom, komu ma Zalovany plnit. Mali
za to, Zze podstatnou naleZitostou zmluvy o postupeni pohfadavok nie je dohoda o tom, ¢i sa jedna
o odplatné alebo bezodplatné postupenie pohladavky. Argumentovali, Ze zakon nevymedzuje presne
akym spbsobom ma byt postupovana pohladavka Specifikovana, musi byt ale uréena dostato¢ne urcite
a tak, aby nebola zamenitelna s inou pohladavkou postupcu voci diznikovi, pri€om nie je nevyhnutné,
aby bola uréena vySkou pohladavky, oznacenim predmetu plnenia, oznacenim osoby dIZnika, pravneho
doévodu plnenia, ¢€i splatnostou, ale postaduje len, aby bola v suhrne uréena dostatoCne urcite. V
danom pripade je pohladavka definovana titulom, nehnutelnostou a aj osobou dlZznika. Svoje argumenty
podporili obsiahlou citaciou prislusnej judikatiry a odbornej literatury.

3.1. Zalobcovia nesuhlasili s odvolavanim sa Zalovaného na znalecky posudok &. 16/2013, kedZe tento
nezohladriuje aktualny stav pozemku, jeho elektrifikaciu a ani rast cien nehnutelnosti. Zalovany bez
akejkolvek opory v objektivnej realite a podla jeho subjektivnych predstav, neustale od konajucich sudov
Ziada, aby v rozpore s riadnym hodnotenim skutkového stavu veci, uprednostnili zavery znaleckého
posudku &. 16/2013 znalca Ing. Simka pred ostatnymi 3 znaleckymi posudkami, ktoré stanovuju vy$sie
a priblizne rovnaké trhové najomné a obsahuju prehlasenie podla ust. § 209 ods. 2 C.s.p.. Zalovany mal
moznost' v Stadiu rokovani pred za€atim sidneho konania, ako aj po€as celej doby sudneho konania
nechat vypracovat znalecky posudok, ktory by bol povazovany za znalecky posudok vyhotoveny
sudom ustanovenym znalcom, €o v8ak napriek existencii dokazného bremena neurobil, teda Zalovany
bol procesne pasivny. K zhodnoteniu pozemku Zalobcov uviedli, Ze Zalovany Ziadnym spésobom
nepreukazal zhodnotenie pozemku vlastnou ¢innostou (obhospodarovanie, udrzba, melioracia), jedna
sa vyluéne o jeho tvrdenie bez nalezitych dékazov. Nakoniec sam Zalovany ako zahradkar uZiva
predmetnu Cast pozemku, pobera z neho plody a Uzitky, a teda Udrzba a obhospodarovanie prenajatého
pozemku je len logickym a zrejmym désledkom u€elu najmu - zdhradkarlenie, a takato Cinnost je
predovSetkym ku prospechu Zalovaného. Z tvrdeni a dokazov predloZzenych Zalovanym vbbec nie je
zrejmé akym spOsobom, v akom rozsahu a v akej pefiaznej vySke on sam zhodnotil konkrétne pozemok
vo vlastnictve Zalobcov, ktory uziva. V konani pred sudom prvej inStancie svoj narok Zalovany ani
len nikdy nevycislil. Zaverom uviedli, Ze Zalovany svoje tvrdenia ohfadom bezodplatného uZivania
pozemkov nepreukazal, pricom z necinnosti prenajimatela pri vykone svojich prav z najomného vztahu
nemozno bez dalSieho predpokladat’ uzatvorenie dohody o bezodplatnom uzivani pozemkov. Navyse
sam Zalovany tym, Ze im uhradil ¢ast’ najomného pred zacatim siudneho konania, potvrdil, Ze Ziadna
dohoda o bezodplathom uZivani medzi nim a ich pravnymi predchodcami neexistovala.

4. K vyjadreniu Zalobcov bola zo strany Zalovaného podana replika v ktorej vo vztahu k inym
rozhodnutiam Okresného sudu Malacky na ktoré poukazali Zalobcovia uviedol, Zze vy3Sie uvedené
sudne spory nachadzaju v odvolacom konani, rozhodnutia nie su pravoplatné a s pouZitim elementarnej
logiky je zrejmé, Ze konajuci, ani odvolaci sud takymto rozhodnutim neméze byt viazany. Zotrval na
svoje argumentacii o absolutna neplatnosti pravneho ukonu postipenia pohladavky a nedostatku
aktivnej vecnej legitimacie Zalobcov, ked opat citoval prisluSnu judikaturu. Zopakoval aj svoje
argumenty ohfadom nevysporiadania sa s nedostatkami znaleckych posudkov a neexistencie akejkolvek
pohladavky, ¢i inych jeho nedoplatkov v prospech pravnych predchodcov Zalobcov a zotrval na svojom
odvolacom néavrhu.

5. Zalobcovia v duplike uviedli, Ze Zalovany v replike neuviedol ani jednu novl skutodnost a len
opakuje pravne a skutkové argumenty, ktoré prezentoval v konani pred sidom prvej indtancie ako i
v podanom odvolani. Zalovany neustale opakuje nepravdivé a skreslujice informacie. Zalobcovia v
plnom rozsahu odkazuju na svoje podanie zo dfia 19.10.2021, v ktorom sa vysporiadali so vSetkymi
tvrdeniami Zalovaného a tieto vyvratili, ked zaroven citovali prisludnu judikatiru vo veci ich aktivnej
vecnej legitimacie. Dalej uviedli, Ze nikdy netvrdili, Ze rozsudky vydané v inych konaniach na Okresnom
sude Malacky vo veciach skutkovo a pravne totoznych, liSiacich sa len osobou Zalovaného, su pravne
zavazné pre odvolaci sud a len poukazali na skuto€nost, Ze i v inych konaniach konajuci sud priznal
Zalobcom zalovany narok, ¢i spravne, bude posudené odvolacim sudom.



6. Pisomnym podanim doru¢enym odvolaciemu sudu dia 19.8.2022 Zalobcovia zaloZili do spisu
rozsudok Krajského sudu v Bratislave Cik. 10C0/17/2022-324 zo dfia 26.5.2022 v skutkovo identicke;j
Veci.

7. Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v zmysle § 379, 380 ods. 1 C.s.p. v napadnutom rozsahu
vyrok |., lll.) bez nariadenia odvolacieho pojednavania (rozsudok bol odvolacim sudom verejne
vyhlaseny podfa § 378 ods. 1 v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného
nie je dévodné.

8. Civilny sporovy poriadok v ustanoveni § 387 ods. 2 dava odvolaciemu sudu  moznost, v pripade,
Ze sa v celom rozsahu stotoZfuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia sa v odévodneni obmedzit
len na konstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia pripadne doplnit na zdéraznenie
spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

9. Podla § 488 Obcianskeho zakonnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika
pravo na plnenie (pohladavka) od diznika a dIZnikovi vznika povinnost splnit zavazok.

9.1. Podla § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z prdvnych ukonov, najma zo zmluayv, ako aj
zo spbsobenej Skody, z bezdbvodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

9.2. Podla § 1 ods. 1 pism. a) zak. &. 64/1997 Z. z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych
osadach a vyporiadani vlastnictva k nim tento zakon upravuje uzivanie pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach na zaklade najomného vztahu zriadeného tymto zakonom.

9.3. Podfla § 2 ods. zak. €. 64/1997 Z. z. ndjomcom alebo uzivateflom pozemkov v zriadenej zdhradkovej
osade (dalej len "uzivatel") sa rozumie €len zahradkarskej organizacie, ktory na zaklade zmluvy so
zahradkarskou organizaciou alebo polnohospodarskou organizaciou, alebo inou organizaciou tieto
pozemky obhospodaruje a uziva tie pozemky, ktoré sluzia vSetkym ¢lenom zahradkarskej organizacie,
najma pozemky, na ktorych su vybudované pristupové cesty, spoloéné hygienické, rekreacné a iné
prevadzkoveé zariadenia (dalej len "spolo¢ny pozemok").

9.4. Podla § 3 ods. 1 z&k. €. 64/1997 Z. z., ak medzi vlastnikom a uzivatelom nebola uzavreta ndjomna
zmluva podla osobitného predpisu, vznikne medzi nimi diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona
najomny vztah.

9.5. Podla § 4 ods. 1 zak. &. 64/1997 Z. z. vy8ka ro€ného najomného za uzivanie pozemkov na zaklade
najomného vztahu podla § 3 sa ur€uje podla osobitného predpisu, ak sa vlastnik s najomcom nedohodnu
inak.

9.6. Podla § 4 ods. 2 najomné podla odseku 1 je splatné do 1. aprila nasledujiceho roku.

10. V preskimavanej veci rozhodnutie sudu prvej inStancie zodpoveda poziadavkam kladenym na
odbvodnenie sudneho rozhodnutia v zmysle § 220 C.s.p., pretoZe sud prvej inStancie v odévodneni
svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav, primeranym spdsobom opisal priebeh konania a
stanoviska stran sporu k prejednavanej veci, citoval pravne predpisy a to vysSie uvedené ustanovenie
z&k. €. 64/1997 Z. z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k
nim, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje pravne zavery. Z odévodnenia jeho
rozsudku nevyplyva jednostrannost, ani taka aplikacia prislusnych ustanoveni vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich u¢elu, podstaty a zmyslu. Sud prvej indtancie s ohladom
na vykonané dokazovanie primerane vysvetlil po vyrieSeni otazky aktivnej legitimacie (pozri odsek 1.5.),
preCo povazoval narok Zalobcov vo€i zalovanému na zaplatenia sumy 190,8 € s prislusenstvom za
dovodny (pozri odsek 1.7.), ked mal zato, Ze pravny vztah medzi Zalobcami 1./ a 2./ a Zzalovanym
vyplyva zo zistenia, Ze Zalobcovia su spoluvlastnikmi pozemkov, ktoré sa nachadzaju v zahradkovej
osade a Zalovany tieto pozemky v Zalovanom obdobi 2015 az 2017 skuto&ne uzival ako uZivatel.
Najomny vztah medzi Zalobcami a Zalovanym bol zaloZeny zdkonom &. 64/1997 Z. z.. Pravna
Uprava v § 3, § 4 uvedeného zakona je tou skuto€nostou, z ktorej vznikol zalovanému zavazok platit’
Zalobcom najomné. Uvedenda pravna Uprava, ktort sud prvej inStancie spravne pouzil dava stranam
tohto zavazkového vztahu moznost dohodnut najomné, k Eomu medzi stranami sporu (zalobcami a



Zalovanym) nedoslo. Sud prvej indtancie rovnako podrobne a désledne oddvodnil, pre€o pri stanoveni
vysky najomného vychadzal z ceny, ktora bola zisten& podla osobitného predpisu znaleckym posudkom
Ing. Igora Matuseka €. 220/2018 (pozri odsek 1.6.). Sud prvej indtancie teda svoje rozhodnutie patri¢nym
sposobom oddvodnil (§ 220 ods. 2,3 C.s.p.) na ktoré odévodnenie poukazuje aj odvolaci sud a s ktorym
sa s poukazom na ustanovenie § 387 ods. 2 C.s.p. stotoziuje.

11. Zalovany v odvolani namietal absolitnu neplatnost postipenia pohladavky pre neurditost a
nezrozumitelnost a zotrval na namietke nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcov ( pozri odsek 2.).

11.1. Odvolaci sud povazuje uvedené nadmietky Zalovaného za nedévodné. Tieto namietky prezentoval
Zalovany uz v konani pred sudom prvej inStancie pricom sud prvej inStancie sa nimi désledne zaoberal a
svoje pravne zavery prezentoval v ramci odévodnenia napadnutého rozsudku. Pravne zavery, ku ktorym
dospel, su riadne zdévodnené, logické, pochopitelné a odvolaci sud sa s nimi stotoznil. Postupenie
pohladavky je su€astou kupnych zmluv, ktorymi pravni predchodcovia Zalobcov previedli na Zalobcov
vlastnicke pravo k predmetnym pozemkom. V konani bolo predloZzenych 6 identickych kipnych zmlay,
kde v kazdej individualnej zmluve je presne oznaleny predavajuci a na strane kupujucich vystupuju
Zalobcovia. V tychto zmluvach sa nachadza ¢l. IV ods. 2, z ktorého vyplyva pravo Zalobcov vyméahat
splatné, ale neuhradené najomné za uzivanie Casti pozemkov v ich vlastnictve ngjomcami (teda v
nasom konkrétnom pripade Zalovanym), pretoZe tuto pohladavku predavajuci na zalobcov postupili.
Ako uz spravne vyhodnotil sud prvej intancie, v kazdej kipnej zmluve je jednoznaéne identifikovany
predavajuci a obaja kupujuci (vzdy zalovani 1/ a 2/), obom zmluvnym stranam je zname, ¢o je predmetom
prevodu (konkrétny pozemok resp. podiel na riom), pri¢om v &l. IV. ods. 2 si zmluvné strany vyslovne
dohodli, Ze na kupujucich prechadzaju vSetky prava a pohladavky spojené s nehnutelnostami (s tymi,
ktoré su predmetom prevodu jednotlivych kupnych zmluv podla ich ¢&l. 1.), a to pravo na vydanie
bezdbévodného obohatenia, narok na uhradu splatného najomného vratane prisludenstva, a to vratane
vSetkych splatnych narokov voéi vSetkym uzivatefom a najomcom. Zmluvné strany sa teda vyslovne
dohodli, Ze predmetom postupenia su aj splatné naroky (ktoré si pévodni predavajuci neuplatnili ku driu
prevodu) a to konkrétne voci uzivatelom a ngjomcom, kedZe obe zmluvné strany vedeli, Ze predmetom
prevodu su parcely, ktoré sa nachadzaju v zahradkarskej osade a vztahuje sa na ne rezim zakona
€. 64/1997 Z.z.. Rovnako ako sud prvej inStancie vyhodnotil odvolaci sud postupenie pohladavky
za platné a Zalobcov za aktivhe vecne legitimovanych v konani. Odvolaci sud naviac povazuje za
potrebné uviest, Ze Obcgiansky zakonnik, okrem poziadavky pisomnosti, nekladie osobitné podmienky
na obsah zmluvy o postupeni pohladavky, ale tato musi spinat zakladné nalezitosti platného pravneho
Ukonu podla ust. § 34 a nasl. Obgianskeho zakonnika. Takéto postupenie sa musi urobit slobodne,
vazne, urCito a zrozumitefne, pri€¢om zaroven postupovana pohladavka neméze byt zamenitelna s
inou pohfadavkou postupcu voéi diznikovi. Odvolaci sud zastava nazor, Ze v zmluvach uvedeny ¢l.
IV ods. 2 spifa vSetky tieto podmienky, kedZe je nepochybné, medzi ktorymi zmluvnymi stranami sa
zmluva uzatvara (na strane predavajuceho vzdy vystupuje pravny predchodca Zalobcov a na strane
kupujucich vystupuju vzdy Zalobcovia), priCom v kazdej zmluve je zretelne vyjadrené, Ze Zalobcovia
nadobudaju pozemok resp. jeho prislusny podiel do BSM. Predmet prevodu, s ktorym je spojena aj
postupovana pohfadavka je vyjadreny dostatone urcito v &l. I. ods. 1, v ktorom su presne Specifikované
prevadzané nehnutelnosti. Rovnako je nepochybne vyjadrena samotna postupovana pohladavka (v ¢&l.
IV ods. 2) ako narok na uhradu splatného najomného a taktiez je jasne identifikovatelnd osoba diZnika,
ako vSetci uZivatelia ¢i najomcovia nehnutelnosti. Vzhladom na to, Ze takéto dojednanie spifia vSetky
zakonné poziadavky pre platné postupenie pohladavky, odvolaci sud uzatvara, Ze Zalobcovia su v tomto
konani aktivne vecne legitimovani. Pre Uplnost uvadza, Zze neplatnost zmluvy o postupeni pohfadavok
nemozno vyvodit zo skuto€nosti, Ze sudu nie je znama pripadna odplata za postupenie pohladavky,
kedZe postupenie pohladavky moze byt odplatné a aj bezodplatné. Z pohladu diZznika je tato informacia
taktiez irelevantna, kedZe je povinny len postipenu pohfadavku splnit’ subjektu, ktory mu postupenie
pohladavky preukazal. Pripadna odplata za postupenie pohladavky je relevantna len vo vztahu medzi
postupcom a postupnikom.

12. Zalovany v odvolani dalej spochybrioval Zalobcami predloZeny sukromny znalecky posudok &.
220/2018 a znalcovi vytkol, Ze vychadzal z jednotkovej vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava (66,39
eur/m2), z ktorého vyplyva zvySeny zaujem, znizeného na 40 %, €im sa dostal na sumu 26,56 eur/m2,
a Ze nezohladnil redukujuce faktory ako blizkost' dialnice D2, hlavnu cestu hned pri osade, blizkost
vojenského letiska a zamokrenost pozemkov (pozri odsek 2.1.).



12.1.V suvislosti s touto ndmietkou odvolaci sud uvadza, Ze v konani a to na pojednavani dia 12.8.2021
bol vypoluty znalec Ing. MatuSeka. Znalec vysvetlil (pozri odsek 12. napadnutého rozsudku ), Ze
vyhlaska &. 492/2004 Z.z. mu umoZzhuje pouzit vychodiskovu hodnotu platnu pre sidelné centrum, z
ktorého vyplyva zaujem o tuto lokalitu, pri€om pri zahradkarskych osadach mu vyhladka umozfuje pouzit
vychodiskovu hodnotu az do vysky 50 %. V tomto pripade zaujem o predmetnu lokalitu vychadza z
blizkosti mesta Bratislava. Co sa tyka redukujucich faktorov (zamokrenost, zvyena hluénost) uviedol,
Ze ocenovanu lokalitu pozna a redukujuce faktory pri beznom pouzivani tychto pozemkov neeviduje.
Vo vztahu k uréeniu vychodiskovej hodnoty uviedol, Ze aj pre Malacky sa pouziva vychodiskova
hodnota mesta Bratislava, kedZe z vychodiskovej hodnoty pre Malacky (9,96 eur/m2) nemozno
dosiahnut’ hodnotu, ktora reSpektuje trhovu cenu. V znaleckom posudku &. 137/2018 znalec sice pouzil
vychodiskovu hodnotu pre Malacky (9,96 eur/m2) ale k stanoveniu ceny najomného sa dopracoval
pomocou vySSich koeficientov, pri¢om ani on vo svojom posudku neeviduje Ziadne redukujuce faktory.

13. Zalovany v odvolani nesuhlasil ani s vysvetleniami znalca v jeho vypovediach a zotrval na nazore, ze
sud mal pri uréeni primeranej vysky ngjomného vvychédzat’ zo zaverov znaleckého posudku &. 16/2013
zo dfia 22.02.2013, vypracovaného Ing. lvanom Simekom.

13.1. Odvolaci sud vyhodnotil aj tieto namietky Zalovaného za neddévodné a spochybriovanie znaleckého
posudku, z ktorého sud prvej inStancie vo svojom rozhodnuti vychadzal za neopodstatnené. Rovnako
ako sud prvej inStancie, aj odvolaci sud povazoval argumenty a zavery znalca za odborne fundované,
presvedcCivé a logické, podporené jeho vypovedami pred sudom (zapisnice su zalozené v spise),
v ktorych vysvetlil postup pri vypracovani znaleckého posudku a dbvody svojich zaverov v fiom
prezentovanych. Nespokojnost' Zalovaného s jeho zavermi na zaklade jeho subjektivnych nazorov ¢o
vSetko mal znalec zohladnit’ a ako mal vySku najomného urcit tak, aby bola niZSia, nie je podstatna pre
zaver odvolacieho sudu o odbornosti a Uplnosti predmetného znaleckého posudku. Odvolaci sud v tejto
suvislosti uvadza, Ze znalecky posudok je len jednym z d6kaznych prostriedkov, ktory sud hodnoti ako
kazdy iny dokaz podfa ust. § 191 C.s.p., od inych sa vSak liSi tym, Ze odborné zavery v fiom obsiahnuté,
nepodliehaju hodnoteniu sidom. Sud hodnoti len presved&ivost posudku €o do jeho Uplnosti vo vztahu
zodpovedania otdzok, logického odévodnenia jeho zaverov, a suladu s ostatnymi vykonanymi dokazmi.
Hodnotenie dbkazu znaleckym posudkom teda spociva v posudeni, & zavery posudku su naleZite
odbvodnené, €i bolo prihliadnuté ku v8etkym skutoénostiam, s ktorymi bolo potrebné sa vysporiadat,
Ci zavery posudku nie su v rozpore s vysledkami ostatnych dékazov, a ¢i odévodnenie znaleckého
posudku zodpoveda pravidldm logického myslenia. Aby sud mohol znalecky posudok zodpovedne
hodnotit, nesmie sa znalec obmedzit vo svojom posudku iba na podanie odborného zaveru, ale sud
musi mat’ z jeho posudku moznost zistit, z ktorych zisteni znalec vychadzal, akym spésobom k tymto
zisteniam dospel, a na zaklade akych uvah dospel k svojim zaverom. Odvolaci sud konstatuje, Ze v
tomto konani podany sukromny odborny znalecky posudok véetky tieto parametre spifia, a o zaveroch
v fiom uvedenych nemal Ziadny dévod pochybovat. Ak Zalovany so zavermi znalca nesuhlasil a mal o
ich spravnosti pochybnosti, ni€¢ mu nebranilo v tom, aby si dal za u¢elom stanovenia vysky ngjomného
za rozhodné roky 2015-2017 vypracovat sukromny znalecky posudok, ktory by bol dalSim listinnym
dbkazom v konani, a so zavermi ktorého by bol sud prvej indtancie povinny sa zaoberat, ¢o v8ak
neurobil. V tejto suvislosti je potrebné si uvedomit, Ze v sidnom konani strany produkuju dékazy na
preukazanie svojich tvrdeni pred sudom, tieto dékazy sud nasledne hodnoti, a v pripade, Ze skutoénosti
z nich vyplyvajuce vyhodnoti ako preukézané, prihliadne na ne pri rozhodovani. Vzhfadom na uvedené
odvolaci sud konstatuje, Ze znalecky posudok €. 220/2018, vypracovany Ing. Igorom MatuSekom tvori
postacujuci zaklad pre vypocet vySky roéného najomného za predmetné pozemky, pri¢om z obsahu
vySSie uvedenych zapisnic o pojednavani, na ktorych bol vypocuty, je zrejmé, ako znalec postupoval
pri vypracovavani znaleckého posudku a objasnil, ktoré faktory zohladnil a pokial iné nezohladnil, jasne
vysvetlil pre€o. Zaverom odvolaci sud uz len zopakuje, Ze Zalovanym preferovany znalecky posudok
€. 16/2013, nemébze sluzit ako zaklad pre vypocet vySky najomného za roky 2015-2017, pretoze bol
vypracovany ku driu 14.01.2013, a teda objektivhe nemohol zohladnit vyvoj trhovych cien.

14. Za pravne irelvantné povazuje odvolaci sud aj namietky Zalovaného, ktory rozporoval samotnu
existenciu akejkolvek pohfadavky Zalobcov, resp. pravnych predchodcov Zalobcov, voci nemu, ked
tvrdil, Ze kedZe si pravni predchodcovia Zalobcov Ziadnu pohladavku voc¢i nemu neuplatriovali, tak ani
Ziadnu pohladavku nemaju, pretoZze pozemky uzival konsenzualne bezodplatne za naturalne plnenie
spocivajuce v ich obrabani (pozri odsek 2.2.).



14.1. Zalovanym prezentovany nézor neobstoji, z dévodu, Ze nikoho nemozno ndtit, aby uplatfioval jemu
prinaleziace prava. Necinnosti prenajimatela pri vykone svojich prav z ngjomného vztahu nemozno bez
dalSieho predpokladat za uzatvorenie dohody o bezodplatnom uzivani pozemkov. Navy$e sam Zalovany
tym, Ze Zalobcom uhradil €ast’ ndjomného pred zacatim sudneho konania, potvrdil, Ze Ziadna dohoda o
bezodplatnom uzivani medzi nim a ich pravnymi predchodcami neexistovala.

15. Dal$imi namietkami Zalovaného uvedenymi v odvolani (pozri odsek 2.2.) sa odvolaci sud opatovne
nezoberal, ked tieto nie su spdsobilé privodit iné pravne hodnotenie stavu veci, sU v rovine Uvah
bez podloZenia relevantnych dékazov. Ustavny sud vo svojich rozhodnutiach konstantne pripomina a
odvolaci sud sa s tymto v plnej miere stotozfiuje, Ze vSeobecny sud nemusi dat odpoved na vsetky
otazky nastolené stranami konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne
dostatoCne objasniuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych
detailov sporu uvadzanych stranami konania. Preto odévodnenie rozhodnutia vSeobecného sudu, ktoré
stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto
aspektu je plne realizované pravo stran konania na spravodlivé stidne konanie (napr. IV. US 115/03, II.
US 44/03, I11. US 209/04, 1. US 117/05, IV. US 112/05). Samotna skutoénost, Ze Zalovany sa nestotoZfuje
s pravnymi zavermi sudu prvej indtancie, nemdze viest k zaveru o ich zjavnej neodbévodnenosti a
neznamena ani opravnenie odvolacieho sudu nahradit’ spravne pravne nazory sudu prvej instancie jeho
vlastnymi, len preto, Ze nezodpovedaju predstavam Zalovaného o tom, ako ma sud vo veci rozhodnut,
ked sud prvej indtancie sa neodchylil prislusnych ustanoveni C.s.p., Ob¢&ianskeho zakonnika, zakona
C. €. 64/1997 Z. z. a ani nepoprel ich u€el a vyznam, ked dospel k zaveru Ze Zaloba Zalobcu je po
spatvzati Casti Zaloby dévodna z dévodov uvedenych vyssie.

16. Zo vSetkych vysSie uvedenych dovodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie napadnutej
vyhovujucej Casti (vyrok I.) podla § 387 ods.1 a 2 C.s.p. ako vecne spravne potvrdil vratane vyroku o
nahrade trov konania (vyrok lll.). O nahrade trov konania sud prvej inStancie spravne rozhodol podla §
255 ods. 2 C.s.p. v spojeni s § 256 C.s.p., ked skumal Uspech stran sporu v Casti zastavenia konania
a vyhovenia Zaloby a rovnako spravne potom urcil pomer Uspechu Zalobcov 1./,2./ v konani vo vySke
89,76 %.

17. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1, v spojeni s §
255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p.. Nakolko odvolaci sud odvolaniu zalovaného nevyhovel a napadnuté
rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil, mali Zalobcovia 1./,2./ v odvolacom konani plny Uspech a
vznikol im vo&i zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov
konania v zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

18. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorsich zdkonov,
§ 393 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho stdu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.



Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii (§ 427 ods.1 prva veta C.s.p.).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého prvej inStancie,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého prvej inStancie,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo ¢len, ktory za ne kona, ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého prvej
indtancie (§ 429 ods.2 C.s.p.).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods.1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods.2 C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods.2 C.s.p.).



