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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lucenec samosudkyriou JUDr. Kristinou Glezgovou v pravnej veci zalobkyn 1/ 1. A., J..
XXXXXXXX, Y. G. X,, N. X/A, Q. N., X/ M. E., J.. XX XX.XXXX, Y. G. X,, X.. N. X, Q. N,, X/ F.. Z. K,
Jo XX XX XXXX, Y. G. Y., W.. Z. E. C.. XXXX/XX, Q. N. M. X/ S.. S. H., J.. XX. XX.XXXX, Y. G. X., W. S.
XX, Q. N., véetky v zasttpeni splnomocnenym zastupcom F.. Z. H., J.. XX.XX.XXXX, Y. G. X. - SAA. 1,
W. Z. XXX/XX proti zalovanému F.. S. H.N., J.. XX.XX.XXXX, Y. G. X,, S. X, Q. N. v konani o zaplatenie
215,88 Eur s prisl. takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom 1 - 4 spoloéne a nerozdielne 163,35 Eur s trokom z
omesSkania vo vyske 5,15 % ro¢ne od 16.07.2014 do 09.09.2014 a s urokom z omeSkania vo vyske 5,05
% roc¢ne od 10.09.2014 do 22.06.2016.

Sud zalobu €o do zaplatenia 18,67 Eurs prisl. zamieta.

Ugastnici nemaju pravo na nahradu trov konania.
odovodnenie:

Zalobkyne 1 - 4 sa podanym navrhom domahali vo&i Zalovanému zaplatenia 215,88 Eur s
prislusenstvom. Uviedli, Ze ako podielovi spoluvlastnici polnohospodarskej pody v sulade §3 ods. 1a§
4 z&kona €. 64/1997 Z. z. v zneni neskorsich zmien a doplnkov (z&dkon o uZivani pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim) preukazuju narok na uhradu najomného od
Zalovaného, ktory je preukézatelne uzivatelom ich pody v zahradkovej osade & X L. Q. N. C.. XX-XX v
katastralnom uzemi X. - S. L.. KedZe k vzajomnej dohode o vy8ke ndjomného medzi Zalobkyriami 1 - 4
a zalovanym nedoslo, v sulade s citovanym zakonom vyuctovali Zalobkyne 1 - 4 Zalovanému najomné
za uzivanie pozemkov v |.. L. osade za roky 2011, 2012, 2013 tak, Ze pri vypocte vychadzali z aktualnej
vSeobecnej hodnoty pozemku a vdeobecnej hodnoty najmu (oboje uréené znaleckym posudkom) s
terminom uhrady do 15.07.2014. Zalovany nezaplatil najomné ani po pisomnej upomienke zo dia
05.08.2014 a predzalobnej vyzvy zo diia 12.09.2014. Zalovany mal povinnost zaplatit Zalobkyniam
Zalovanu sumu 215,88 Eur do 15.07.2014, &o nesplnil, preto im vzniklo aj pravo na zaplatenie uroku
z omeskania odo dha 16.07.2014 do 09.09.2014 vo vyske 5,15% a 5,05% ro¢ne od 10.09.2014 do
zaplatenia.

Sud vo veci na navrh vydal platobny rozkaz &. k. 21C/130/2015-35 zo dia 05.08.2015, ktorym zaviazal
Zalovaného na zaplatenie sumy 215,88 Eur s prisl..

Platobny rozkaz v z&konnej lehote napadol Zalovany odporom dria 14.08.2015 a poukazal na to, Ze
nesuhlasi s vy8kou najomného podfa udania Zalobcu, nakolko trhova cena najomného v danej lokalite



predstavuje X,XX D.. Ziadal preto vykonat ddkaz vyziadanim spravy z Mestského Uradu Ludenec.
Zaroven Ziadal vo veci vytyCit pojednavanie.

Zalobkyne 1 - 4 k podanému odporu predloZili vyjadrenie dfia 28.08.2015 a poukazali na to, Ze
podfa zékona &. 64/1997 Z. z. o uZivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani
vlastnictva k nim v zneni neskor$ich zmien a doplnkov zékon priznava okrem iného pravo vlastnikov
UCtovat’ za pozemky trhové ngjomné podla vymery a sucasnej kvality pédy. V zmysle § 3 a 4 cit.
z&kona vySka najomného od 01.04.2011 za uzivanie pozemkov v zahradkarskych osadach vychadza z
aktualnej vSeobecnej hodnoty pozemku a vSeobecnej hodnoty najmu, pokial nedbjde k dohode medzi
uzivatefom a vlastnikom pozemku. KedZe vybor zahradkovej osady nebol ochotny prikro&it na primerané
podmienky, boli nuteni stanovit’ objektivhu sadzbu najmu 0,XXX D. S.. Je sice pravdou, Ze zahradkari
pocituju ako krivdu tu skutonost, Ze situaciu nezavinili a pozemky dostali do uzZivania v dobrej viere,
ktoré zveladili pracou a investiciami. Na druhej strane v8ak z&hradkari 30 - 35 rokov ziskavali z
pozemkov uzZitky bezplatne, hoci pozemky nevlastnili. Aj povodni vlastnici pocituju krivdu, lebo ich pravni
predchodcovia boli prindteni v minulom rezime dat k dispozicii tatu alebo druZstvam svoje pozemky bez
akejkolvek nahrady. Pravny zéklad su¢asného ngjomného je i zadostucinenim pdvodnych vlastnikov,
ked zahradkari ich pbédu dlhodobo uzivali bezplatne. U Zalovaného ide o celkovi vymeru XXX S. a
najomné je uctované od 01.04.2011 do 31.12.2011, t.j. za 9 mesiacov v sume 58,88 Eur a za roky 2012
a 2013 v sume po 78,50 Eur. Z. X/ . A.M. Z. XI M. E. I. J. X. C.. XXXX H.. U.. X. L. K. C.. XXXX/XX M.
C.. XXXXIXX XIX-F., Z. X/ F.. Z. K., V.. H. X/X-F. M. S.. S. H. X/XX-F..

Na zaklade podaného odporu sud vytyc€il vo veci pojednavanie.

Splnomocneny zastupca Zalobkyf na pojednavani uviedol, Ze Zalobkyne 1 - 4 vlastnia jednu polovicu
vymery pozemku, ktoru uziva Zalovany. Berie spat Zalobu v &asti Zalovanej sumy 33,86 Eur. Pri podani
Zaloby vychadzali zo znaleckého posudku F.. O. N., znalca z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad
hodnoty nehnutelnosti, ale vzhladom k tomu, Ze tento znalecky posudok bol vypracovany na Ziadost
Zalobcov a sud ho posudil ako listinny dékaz a v inom zhodnom konani preto sud pribral za znalca
F.. L. X., tak vychadzali zo znaleckého posudku znalca F.. X.. Na zaklade tohto znaleckého posudku
preto znizili Zalovani sumu vodi Zalovanému tak, Zze za 9 mesiacov v roku 2011 Ziadaju 0,XX D.,
L. V. XXXX W. X,XX D. M. L. V. XXXX Z. X,XX D.. Spolu preto uplatriuje 182,02 Eur. Po vyrovnani
diZného ngjomného maju zalobcovia umysel predat pozemky, avSak ku kipnej cene sa vyjadrit nevedia.
Zaverom splnomocneny zastupca $pecifikoval Zalovani sumu nasledovne. Ziada o zaplatenie 182,02
Eur, z toho 2,20 Eur predstavuju trovy konania titulom postovného. Zalovana istina teda &ini 179,82 Eur.
TieZ Ziada priznat’ uroky z ome8kania vo vy8ke 5,15 % ro¢ne zo sumy 163,78 Eur od 16.07.2014 do
09.09.2014, €o ¢ini 1,29 Eur a 5,05 % ro¢ne zo sumy 163,78 Eur od 10.09.2014 do 22.06.2016, &o &ini
14,75 Eur.

Zalovany F.. S. H. na pojednavani uviedol, Ze suhlasi so spatvzatim Zaloby ¢o do sumy 33,86 Eur. V
daldom poukazal na to, Zze €o sa tyka zbyvajucej sumy 182,02 Eur, aj tito povazuje za prili§ vysoku
vzhladom k tomu, Ze Slovensky pozemkovy fond prenajima pozemky za mensiu sumu. NavySe namieta
tu skutoCnost, Ze zahradkové osady boli skultivované samotnymi zahradkarmi, ich pracou a na ich
naklady. Povazuje preto za nespravne, Zze do$lo k zmene zakona v neprospech uzivatelov pozemkov v
zahradkovych osadach, pretoZze zmenu zdkona uzivatelia pozemkov nezavinili. Preto nechava vec na
zvazenie sudu. Zdbraznuje vSak, Ze nie je v poriadku, aby Zalobcovia prenajimali nehnutefnost’ za inu
cenu, ako Slovensky pozemkovy fond.

Na zaklade vysSie uvedeného &iastoéného spatvzatia Zaloby sud konanie zastavil o do sumy 33,86 Eur.

Sud vykonal dokazovanie konStatovanim navrhu na za€atie konania, u¢tovanim najomného, prehfadom
doporu€enych zasielok o vyzve, oznamenim o ureni vySky nahrady podla znaleckého posudku,
znaleckym posudkom F.. N., geometrickym planom, prehladom uzivatelov pozemkov, mapou pozemku,
vyzvou na zaplatenie, dokladom o doruéeni, odporom, listom vlastnictva, opravou navrhu, vyjadrenim
Mesta Lu&enec, znaleckym posudkom F.. L. X.C. (N.), spravou z realitného a hypotekarneho centra
REAL-B s.r.o0., spravou z LX REALITY s.r.o. Lu€enec a zapisnicou z pojednavania vo veci 7C/318/2015.

Sud v konani zistil, Ze Zalobkyne su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX
v katastralnom Gzemi Lugenec a to parcely &. XXXX/XX Q. I. XX XXX S. Q. K., K. C.. XXXX/XXX Q. I.
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Q K K V.". Z. X' K. XIX-F., Z. X/ '|. K. XIX-F., Z. X/ I. K. XIX-F. M. Z. X/ I. K. XIXX-F.. Z. W. K. Z.
J. X € XXXX J. K. C.. XXXXIX.

Zalobkyne ako podielovi spoluvlastnici predmetnych nehnutelnosti (v skuto&nosti sa jedna o zahradkovu
osadu) vyuctovali jednotlivym uzivatelom zahradiek najomné za roky 2011 a to za obdobie od 01.04.2011
do 31.12.2011 a taktiez za roky 2012 a 2013 na zaklade zaverov znaleckého posudku €. XX/XXXX F..
0. N., znalca z odboru stavebnictva, odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti (D.. C.: XXXXXX), ktory
znalecky posudok si dali vypracovat. Zo zaverov predmetného znaleckého posudku vyplyva, Ze znalec
urcil vy8ku najomného 0,XXX D. za rok najmu.

Listom zo dfia 23.06.2014 Zalobkyne vyzvali Zalovaného na zaplatenie dlzného najomného, pri€om pre
vypocet najomného pouzili N. X,XXX D. rok. Z toho za rok 2011 Ziadali najomné od 01.04.2011 do
31.12.2011, tj. za 9 mesiacov vo vySke 58,88 Eur, za roky 2012 a 2013 vo vyske po 78,50 Eur. Z
vyzvy vyplyva, Ze Zalovany uziva pozemok ako ¢len zahradkarskej organizacie, ktory je v ich vlastnictve,
pricom podfa pripojeného geometrického planu je Zalovanym uzivana plocha XXX S., z ¢oho pripada
na ich spolo&ny podiel polovica, t.j. XXX S.. Sumu 215,88 Eur Ziadali uhradit do 15.07.2014.

Z geometrického planu €. XXXXXXXX-XX/XXXX L. V. N. A. K. X,, 1. XX, F.: XX XXX XXX vyhotoveného
19. 07.v2008 a uradne overeného Spravou katastra Lu¢enec 24.07.2008 pod &. XXX/XXXX ma sud za
preukazané uzivanie nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyri jednotlivymi Elenmi zahradkarskeho zvazu.

Zalobkyne vyzvali Zalovaného aj listom zo diia 05.08.2014 ako aj predzalobnou vyzvou zo dfia
12.09.2014 na zaplatenie dlzného najomného.

Z lustracie v registroch Okresného sudu LuCenec méa sud preukdzané, Zze na Okresny sud Lucenec
z titulu zaplatenia najomného podali vlastnici pozemkov vod&i uzivatefom pozemkov v zriadenych
zahradkarskych osadach hromadné Zaloby v pocte 87 navrhov, kedy €ast’ navrhov podali Zalobkyne a
dalSie navrhy podali dalSi spoluvlastnici pozemkov v zastipeni splnomocnenou zastupkyriou L. N..

Z vyjadrenia Mesta Lu€enec sud zistil, Ze Mesto Lu€enec nema k dispozicii prieskum trhovych cien najmu
pozemku v zahradkarskych osadach. V pripade prenajmu parciel na LV & XXXX I. H.. U.. X. za situacie,
Ze tieto by boli vo vlastnictve mesta, by sa postupovalo pri ur€eni nagjmu za 1m2 za rok podla Zasad
hospodarenia s majetkom Mesta Lu€enec tak, Ze v pripade najmu pozemku pre polhohospodarske
vyuzitie - polnohospodarska vyroba ako podnikanie by bola cena najmu 0,XXXXX D. I. K. Q. K. M.
XXXXXX D. I. K. Y. Y. K.. V pripade najmu pozemku fyzickou osobou na zahradkarske ucely by bola
cena najmu X,XX D. a v pripade najme pozemku na iné U&ely by bola cena ngjmu X,- D..

V konani sp.zn. 13C/215/2015 Zalobkyri vo&i O. M., G. X., V. F. XXX/XX sud nariadil znalecké
dokazovanie znalcom z odboru stavebnictva, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti F.. L. X., kde urdil
povinnost vy¢islit cenu najmu za Zalované obdobie rokov 2011 - 2013 a taktieZz sa vyjadrit k zdverom
znaleckého posudku sudneho znalca F.. O. N. z hladiska vhodnosti pouZitia a spravnosti metédy uréenia
ceny najmu znalcom F.. N.. Z uvedeného znaleckého posudku &. XX/XXXX L. F.. L. X.A. mal sud
preukdzané, Ze znalec vykonal ohliadku na mieste samom a k zaveru znaleckého posudku €. XX/XXXX
L. F.. O. N. uviedol, Ze znalec na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku a najmu porovnanim nemal
k dispozicii potrebné udaje. Ohfadom vysky najmu za rok 2011 v X. L. Q. pri 20-ro&nej dobe navratnosti
ur€il sumou 0,XX D., L. V. XXXX N. X,XX D. M. L. V. XXXX N. X,XX D.. VSeobecnu hodnotu urcil vo
vySke X,XX D.. Znalecky posudok znalca F.. L. X. je titulom hromadnej Zaloby zalozeny v registri Spr
Okresného sudu Lu€enec pod &islom Spr/1218/2015.

Zo zapisnice z pojednavania v konani vedenom na Okresnom sude Lu&enec sp.zn. 7C/318/2015
Zalobkyne Z. H. a spol. v zastupeni splnomocnenou zastupkyriou L. N. vo¢i Zalovanému K. L., kde
predmet Zaloby sa tyka prenajmu pozemku v zriadenej |.. L. Q. bol vypoc€uty znalec F.. L. X., ktory
poukazal na to, Ze vypracoval znalecky posudok €. XX/XXXX zo dia 19.11.2015 podla platnej legislativy,
ktorda mu umoznovala uréit cenu dvoma metédami: porovnavacou, kde je predpokladom, Ze treba mat’
tri rbzne ceny od roznych subjektov prenajmu alebo metédou vypocétovou kde sa ur€uje vSeobecna
trhova cena a to zas metédou polohovej diferenciacie alebo porovnanim. Porovnavaciu metédu a
ani porovnavanie v8eobecnej ceny nebolo mozné vykonat, nakolko neexistovali a teda nemal k
dispozicii 3 rozne ceny od réznych subjektov. K dispozicii boli len najomné zmluvy uzavreté Slovenskym



pozemkovym fondom Bratislava, kde vSak cena bola uréena pausalne bez ohfadu na vymeru pozemku
a polohu pozemku, ktora bola v jednotlivych zahradkach odlisna. Toto je uvedené aj na strane 10 cit.
znaleckého posudku. Z uvedenych dévodov tento spésob uréovania ceny nie je v sulade s vyhlaskou
a taktiez ilo len o jeden udaj. Dalej musel prihliadat na priemernt urokovd sadzbu ECB a dospel k
tej vSeobecnej hodnote X, XX D. S. za predaj pozemku, ktory zodpoveda cene, za ktoru Slovensky
pozemkovy fond konkrétne predaval v zahradkéarskej oblasti. Dobu navratnosti uréil na 20 rokov, ktoru
povazuje za primeranu dobu. Odborna literatira uvadza tiez vyslednu cenu pri navratnosti od 15-40
rokov, av8ak tato kratSia doba navratnosti sa dava v pripade nehnutelnosti s vy$Sim potencialom, t.|.
nachadzajucim sa v katastri mesta, pokial je pozemok dobre prenajimatelny a ma vysoky potenciél na
predaj a na vyuZitie. Pokial ide o potencial pozemku, tak v registri "E" to bola orna péda a trvalé travnaté
porasty, ktoré nie su vyuzitefné na polnohospodarsku velkoCinnost. AvSak koeficient vSeobecne;j situacie
takuto polozku pri zahradkovych osadach pozna a to zohladhoval. Pokial ide o svahovitost, tato nebrani
ucelného vyuzitiu pozemku na zahradkarske ucely. Pokial ide o otazku vysokého napétia a vodovodu,
ktory obmedzuje vystavbu, pozemky nie su urené na vystavbu v zmysle uzemného planu. Pokial ide
o vSetky zahradkové osady v Luéenci, tak tieto su na svahovitych pozemkoch a cez vSetky v prevaznej
miere vedie elektrické vedenie, prifom za 30 rokov sa neukazala ziadne riziko, preto faktor rizikovosti
ako koeficient nebol zohladfiovany. Je pravdou, Ze tieto pozemky kultivovali zahradkari, avdak treba
zohladnit aj to, Ze ich mohli vyuzivat’ bezodplatne. Mali z nich ur&ity vynos polnohospodarskych plodin
a taktieZ boli pozemky vyuZivané aj na rekreaéné ucely pre zahradkarov.

Z pripojenej katastralnej mapy vyplyva, Ze zahradkarska osada, na ktorej sa nachadza zahradka v
uzivani zalovaného je situovana v ramci parcely "D. J. X. C.. XXXX . H. U. X. K. C.. XXXX/X Q. I. XX
XXX S. Q. K.. Uvedené nebolo medzi u€astnikmi konania sporné.

Z vyjadrenia Realitného a hypotekarneho centra REAL-B s.r.0. Luéenec vyplyva, Ze odporu€ana cena
na odkupenie - predaj pozemku v zahradkovej osade je v cene X - X,- D. M. U. K. Z. X/XX-F. H. U.. Z
vyjadrenia spoloénosti LX REALITY s.r.o. Lu€enec vyplyva, Ze priemerna cena pozemku v zahradkovej
osade Z. XX,- D. |. zavislosti od jeho umiestnenia, pristupu k vode, vysadbe a udrzbe. V pripade, Ze na
pozemku nie je Ziadna chatka, cena pozemku je cca X, XX D.. Prenajom pozemkov je obvykle zdarma
a najomné je kompenzované pracou najomcu. Spravy realitnych kancelarii su zo spisu 5C/265/2015.

Podlfa § 1 ods. 1 pism. a/ zdkona €. 64/1997 Z. z. o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych
osadach a vyporiadani vlastnictva k nim vyplyva, Ze "tento zakon upravuje uZivanie pozemkov v
zriadenych zahradkovych osadach na zéklade najomného vztahu zriadeného tymto zakonom".

Podla § 2 ods. 1, 2 cit. zadkona €. 64/1997 Z. z., zriadenou zahradkovou osadou sa rozumie zahradkova
osada zriadena do 24. juna 1991 na pozemkoch, ku ktorym bola uzavretd zmluva o doasnom
uzivani pozemku medzi Slovenskym zvazom zahradkarov, Slovenskym zvazom chovatelov alebo jeho
organiza¢nou zlozkou (dalej len "zahradkarska organizacia"), alebo jej ¢lenom a polnohospodarskou
organizaciou alebo inou organizaciou, ktora k pozemku mala:

a) pravo spravy (pravo hospodarenia) alebo

b) pravo druzstevného uzivania, alebo

¢) pravo nahradného uzivania, alebo

d) pravo uzivania na zabezpec&enie vyroby, alebo

e) iné uzivacie pravo.

Ndjomcom alebo uzivatelom pozemkov v zriadenej zahradkovej osade (dalej len "uzivatel") sa
rozumie €len zédhradkarskej organizacie, ktory na zaklade zmluvy so zédhradkarskou organizéciou alebo
polnohospodarskou organizaciou alebo inou organizaciou tieto pozemky obhospodaruje a uziva tie
pozemky, ktoré sluzia vdetkym &lenom zahradkarskej organizacie, najma pozemky, na ktorych su
vybudované pristupové cesty, spolo¢né hygienické, rekreacné a iné prevadzkové zariadenia (dalej len
"spolo¢ny pozemok").

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



Podla § 4 ods. 1, 2 zakona &. 64/1997 Z. z., vy8ka roéného najomného za uzivanie pozemkov na zaklade
najomného vztahu podla § 3 sa ur€uje podla osobitného predpisu, ak sa vlastnik s najomcom nedohodnu
inak. Najomné podla odseku 1 je splatné do 1. aprila nasledujuceho roku.

Podla § 663 zdkona &. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej len OZ), najomnou zmluvou
prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo
z nej bral aj uzitky.

Podla § 671 ods. 1 OZ, najomca je povinny platit najomné podla zmluvy, inak ngjomné obvyklé v Case
uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spésob jej uZivania.

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

Podla § 517 ods. 1, 2 OZ, dIznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeSkani. Ak ho nesplni
ani v dodatoCnej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom, ma veritel pravo od zmluvy odstupit’; ak
ide o delitefné pInenie, mézZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat aj len jednotlivych pineni.
Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dihu, ma veritel pravo pozadovat' od dlznika popri
plneni uroky z omesSkania, ak nie je podfa tohto zdkona povinny platit poplatok z omeSkania; vysku
urokov z omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

Na z&klade vykonaného dokazovania po vyhodnoteni v3etkych dbkazov jednotlivo ako aj v ich
vzajomnej suvislosti mal sud za preukazané, Ze Zalovany ako ¢len zahradkarskej organizacie pozemky
v podielovom spoluvlastnictve Zalobkyri obhospodaruje a uziva, preto je nutné na vzajomny vztah medzi
u€astnikmi konania aplikovat zékon €. 64/1997 Z. z.. V zmysle § 3 ods. 1 vy38Sie uvedeného zdkonného
ustanovenia, kedZe medzi Zalobkyfiami ako podielovymi spoluvlastnikmi a Zalovanym ako uzivatelom
nebola do dna u€innosti zakona uzatvorend najomna zmluva, automaticky diiom nadobudnutia u¢innosti
z&kona, t.j. od 01.04.2011 vznikol medzi u€astnikmi konania najomny vztah.

Pravo na zaplatenie ndjomného Zalobkyniam vyplyva z § 4 zakona €. 64/1997 Z. z..

Z prevedeného dokazovania bolo sudom nepochybne zistené, Ze Zalobkyne su aktivhe vecne
legitimované ako spoluvlastni¢ky na podanie navrhu o zaplatenie ceny najmu z dévodu uzivania ich
parcely Zalovanym ako jednym zo skupiny zahradkarov I|.. L. Q.. Vzhladom na zhodné vyjadrenia
uCastnikov konania bolo nesporne ustélené, Zze Zalovany uzival v rokoch 2011, 2012 a 2013 v |..
L. osade zadhradku o vymere XXX S. na parcele vo vlastnictve Zalobkyn. Vlastnicky podiel Zalobkynh
suctom predstavuje jednu polovicu k celku a v takejto vySke si Zalobkyne aj uplatnili pravo na zaplatenie
nezaplateného najomného, €o je v sulade so zakonom, pretoZe so spolo¢nou vecou a pravami s fiou
suvisiacimi mb6ze nakladat ktorykolvek spoluvlastnik a takéto pravo si uplatnit’.

Spornou skuto&nostou medzi u€astnikmi konania bola len otazka vysky nahrady najomného, kedze v
predmetnej veci nebola uzatvorena najomnéa zmluva, avSak najomny vztah vznikol zo zakona. Nakolko
teda vySka najomného nebola dojednana, mal sud za to, Ze vy8ka najomného by mala koreSpondovat
vSeobecnému najomného tak, ako je v tejto lokalite pri rovhakom spésobe uzivania pozemku obvyklé.

Zalobkyne predlozili sidu znalecky posudok sudneho znalca F.. O. N. ako dokaz, kde znalec metédou
polohovej diferenciacie urcil vSeobecnu vySku najomného. KedZe v8eobecna vyska najomného takto
urena a v ktorej intenciach si aj Zalobkyne pravo uplatnili, bola namietana zo strany viacerych
Zalovanych, ktori boli pasivne legitimovani v hromadnej Zalobe podanej na tunajsi sud vlastnikmi
pozemkov voci uzivatefom pozemkov v zahradkovych osadach, sud nariadil znalecké dokazovanie
sudnym znalcom Ing. L. X. v konani vedenom na Okresnom sude Lu€enec pod sp.zn. 13C/215/2015.
Znalec F.. L. X. vypracoval znalecky posudok &. XX/XXXX, ktory bol zalozeny do registra Spr Okresného
sudu Lu€enec pod &islo Spr 1218/2015 a tento posudok sud takto povazoval za znalecky najma z
doévodu hospodarnosti konania, kedy vypracovavanie znaleckych posudkov v kazdej z napadnutych
veci hromadnej Zaloby by bolo v rozpore so zasadami hospodarnosti konania a v neposlednom rade
by to znamenalo vyrazné finanéné zatazenie pre u€astnikov. Znalec urcil vysku ngjomného vypoctom
v sumach od 0,XX D. K. X,XX D..



Znalecky posudok F.. O. N. sud hodnotil ako listinny dékaz vo vztahu k znaleckému posudku F.. L. X,
z ktorého znaleckého posudku sud vychadzal.

Z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze predmetna parcela, na ktorej sa nachadza zahradkarska
oblast, je su€astou vacsej parcely a to "D. XXXX/X, V.. XXXX/X, ktorej €ast zalobkyne dali do uzivania
podnikatel'skému subjektu ENROL, s. r. 0. za u€elom polhohospodarskej pédy. Podnikatelsky subjekt
uhradza za tato Cast parcely, ktorej kontinualnou &astou pre pripad, Ze by tam nebola zriadena
zahradkarska osada, by bola aj &ast’ parcely touto osadou zabrata za cenu 0,XXX D. S. (XX,-D. XXX
S.), ktoru skuto€nost mal sud tiez za zistenu.

Vychadzajuc zo vsetkych tychto udajov a skuto€nosti sud dospel k zaveru, Ze absentuju seri6zne
podklady na to, aby sud mohol sam urcit vy8ku najomného v zmysle tzv. obvyklého njomného,
nakolko na ur€enie obvyklého najomného je potrebné mat k dispozicii subor viacerych pisomne
alebo aj ustne dojednanych najomnych zmlav uzavretych medzi réznym subjektmi. Za danej situacie
sud pri uréeni vysky najomného mohol vychadzat jedine z dbkazu, ktory mdze poskytnut osoba
odborne na to spbsobild a to znalec z odboru stavebnictva, odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti,
ktory je zapisany v zozname znalcov a ktory je pribraty sidom v konani. Preto sud urcil najomné v
sulade so znalecky posudkom znalca F.. L.J. X., ktory vypracoval znalecky posudok &. XX/XXXX dfia
19.11.2015. V uvedenom znaleckom posudku znalec presne vysvetlil, z akych podkladov vychadzal,
pricom odévodnil, pre€¢o hodnotil nehnutefnosti metdédou polohovej diferenciacie, nakolko porovnavaciu
metddu pre neexistenciu troch roznych cien od roznych subjektov nebolo mozné ziskat. S tymto ndzorom
aj sud suhlasi, pretoZe aj sud sa snazil ziskat’ informacie o vSeobecnej cene najmu v zahradkarskej
osade, pri¢om v podstate Ziadnu objektivnu vSeobecnu cenu nezistil. Prenajom pofnohospodarskej pody
na polhohospodarske ucely podnikatelskému subjektu ENROL, s.r.o. sud pouZzit nemohol, pretoze islo
o prenajom velkej vymery pddy na obdobie mnohych rokov, priom v takych pripadoch, ked ide o
prenajom vo velkom tak ako ked je predaj vo velkom rozsahu, tak sa cena automaticky dramaticky
znizi. Zalovany Zziadal zistit spravu z Mesta Ludenec o vy$ke najmu, kedy zo spravy bolo zistené, ze
sa Mesto LuCenec k otazke prendjmu pozemku v zdhradkovej osade nevie vyjadrit, pretoze nema
k dispozicii prieskum trhovych cien a v danej lokalite pozemky nevlastni. Pokial by vlastnil, podla
Zasad hospodarenia Mesta Luenec by bola cena X, XX D. S.. K tomu je vSak treba uviest, Ze mesto
pozemky v zahradkovych osadach neprenajima, preto udaj zo Zasad hospodarenia s majetkom Mesta
Lu€enec nema vypovednu silu na vyuzitie porovnavacej metddy. Pozemky v zahradkovej osade v pocte
19 prenajima eSte Slovensky pozemkovy fond Bratislava, av8ak za jednotnu cenu XX D. bez ohladu
na to, ¢i maju vymeru XXX, XX S. M. XXX, XX S. ako aj bez ohladu na polohu pozemku, ¢o nedéva
odpoved otazku vdeobecnej ceny, pricom fond nie je ani vlastnikom, ale len spravcom pozemkov,
pri¢om notoricky zname poznatky tykajluce sa uvedeného spravcu davaju vedomost o tom, Ze prenajima
pozemky za niZSie ceny ako bezni vlastnici. Preto sud ako podklad na zistenie vSeobecnej ceny
pozemku nemohol vychadzat ani z tohto udaja. Sud tiez zistoval (v inej, ale identickej veci podanej v
ramci hromadného podania tych istych Zalobcov) z realitnych kancelarii, aka je cena najmu pozemku
v zriadenych zahradkovych osadach. Realitné a hypotekdrne centrum REAL-B s.r.o. Lu€enec uviedlo,
Ze odporu€ana cena na odkupenie - predaj pozemku v zahradkovej osade je v cene X M. X,-D. M.
U. K.Z. Z. X/IXX-F. kupnej ceny, €o koreSponduje zo zavermi znaleckého posudku F.. X.. Z vyjadrenia
spolognosti LX REALITY s.r.o. Luenec vyplyva, Ze priemerna cena pozemku v zahradkovej osade je
XX,-D. v zavislosti od jeho umiestnenia, pristupu k vode, vysadbe a udrzbe. V pripade, Ze na pozemku
nie je ziadna chatka, cena pozemku je cca X, XX D.. Prenajom pozemkov je obvykle zdarma a ngjomné
je kompenzované pracou najomcu. (Spravy realitnych kancelarii su zo spisu 5C/265/2015.) Vychadzajuc
z tychto udajov

Na zaklade takto vykonaného dokazovania dospel sud k zévevru, ze posudi zalobu z hladiska urCenia

ceny najmu v sulade so zavermi znaleckého posudku F.. L. X. C.. XX/XXXX dfia 19.11.2015. Znalec ur¢il
cenu najmu v roku 2011 N. X,XX D., [. V. XXXX N. X,XX D. M. I. V. XXXX N. X, XX D..

Zalobkyne Ziadali priznat najomné za vymeru XXX S. a to za 9 mesiacov roku 2011, dalej za roky 2012
a 2013. Pri sume 0,XX D. &ini nadjomné za rok 2011 sumu (381 m2 x 0,33 Eur) 125,73 Eur, z toho za
9 mesiacov Cini ndgjomné 75% 94,29 Eur. Za rok 2012 &ini najomné (381 m2 x 0,31 Eur) 118,11 Eur
a za rok 2013 je vySka najomného (381 m2 x 0,30 Eur) 114,30 Eur, ¢o spolu ¢&ini (94,29 + 118,11
+ 114,30) 326,70 Eur. Nakolko vSak Zalobkyne vlastnia iba jednu polovicu vymery parcely, ktorad ma



Zalovany v najme, maju narok na polovicu tejto sumy, €o ¢ini 163,35 Eur. Sud preto zaviazal Zalovaného
na zaplatenie tejto sumy.

Zalovany je v omeskani so zaplatenim dizného najomného za roky 2011 - 2013, na ktorého zaplatenie
bol vyzvany listom zo diia 23.06.2014 v lehote do 15.07.2014, pri€¢om splnomocneny zastupca Zalobkyn
preukazal, Ze vyzva na zaplatenie bola Zalovanému doru¢ovana prostrednictvom posty. Zalobkyniam
preto prinalezi urok z omeskania po¢nuc od 16.07.2014 v zakonnej vySke 5,15% ro¢ne a kedZe od
09.09.2014 pozadovali urok v nizSej vyske a to 5,05% ro¢ne z dlZznej sumy, sud priznal predmetny urok
v zmysle navrhovaného petitu.

Zalobkyne Ziadali zaviazat Zalovaného po &iastoénom spatvzati navrhu o do sumy 33,86 Eur na sumu
182,02 Eur. Nakolko sud priznal iba zaplatenie sumy 163,35 Eur, vo zvySku sumy 18,67 Eur Zalobu
zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 2 O.s.p. podla ktorého ak mal U€astnik vo veci Uspech
len CiastoCny, sud nahradu trov konania rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziaden z u€astnikov nema na
nahradu trov pravo. V konani mali prevazny uspech Zalobkyne, nakolko zo Zalovanej sumy 182,02 Eur
im bolo priznanych 163,35 Eur, av8ak trovy konania uplatnili len ¢o do postovného v sume 2,20 Eur.
Nakolko v sudnom konani je potrebné trovy konania preukazat a Zalobkyne tieto trovy nepreukazali,
sud Zalobkyniam n&hradu trov konania nepriznal. Zalovany si uplatnil trovy konania titulom zaplateného
sudneho poplatku z podaného odporu. Nakolko v8ak Zalovany mal Uspech len v nepatrnej miere, sud
vyslovil, Ze G&astnici nemaju pravo na nahradu trov konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho doru€enia na Okresny sud
Lu€enec, Dr. Herza 14, 984 37 Lu€enec.

Podla § 205 ods.2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej , mozno oddvodnit len tym, Ze:

a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods.1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
¢) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal

navrhnuté dokazy,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti

alebo iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupna vchadza z nespravneho pravneho posudenia

Veci.

Podla § 221 ods.1 sud rozhodnutie zrusi, len ak:

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

b) ten, kto v konani vystupoval ako u¢astnik nemal spdsobilost byt u€astnikom konania,

c) Ucastnik konania nemal procesnu spdsobilost a nebol riadne zastupeny,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo, alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,
e) sa nepodal navrh na zacatie konania, hoci podla zakona bol potrebny,

f) uCastnikovi konania sa postupom sudu odnala moznost konat pred sudom,

g) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaZze namiesto samosudcu
rozhodoval senat,

h) sud prvého stupfia nespravne vec pravne posudil tym, Ze nepouzil spravne

ustanovenie pravneho predpisu a nedostatocne zistil skutkovy stav,

i) sa rozhodlo bez navrhu, nejde o rozhodnutie vo veci samej a dévody, pre ktoré

bolo vydané, zanikli alebo aj také dévody neexistovali,

j) je odvolacim sudom schvaleny zmier.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



