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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Ill, v konani pred sudcom Mgr. Adamom Hradskym, v spore zalobcu v 1. rade:
Q.. E.S. G., nar. XX.XX.XXXX, s pobytom A. XXB, O. a zalobcu v 2. rade: H.. X. G., nar. XX.XX.XXXX,
s pobytom XXX XX Q. X, zastGpenych Pravne centrum s.r.o., ICO: 36 698 873, so sidlom Mytna 42,
Bratislava, proti zalovanému v 1. rade: Q. J., nar. XX.XX.XXXX, s pobytom K.. O. S. X, O. a zalovanej v 2.
rade: X. J.R., nar. XX.XX.XXXX, s pobytom K.. O. S. X, Bratislava, zastipenej Q. J., nar. XX. XX.XXXX,
s pobytom O. X, O., o zaplatenie sumy 26 167,27 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovani v 1. az 2. rade su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcom v 1. a 2. rade sumu 11
573,84 eura spolu s urokom z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne odo dna 20.09.2019 az do zaplatenia,
a to vSetko v lehote do troch dni odo dfia pravoplatnosti tohto rozsudku s tym, Ze plnenim jedného zo
Zalovanych zanika v rozsahu tohto plnenia povinnost druhého zZalovaného.

[I. Sud vo zvySnej Casti Zalobu zamieta.

[ll. Sud ziadnej zo stran sporu pravo na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobou zo diia 12.02.2014, ktorej navrhnuti zmenu zo dia 12.09.2019, doruéend Zalovanym dia
18.09.2019, sud pripustil na pojednavani dfia 18.06.2020, sa Zalobcovia domahali, aby sud zaviazal
Zalovanych spolo€ne a nerozdielne na zaplatenie sumy 26 167,27 eura za neopravnené uZzivanie
pozemkov nachadzajucich sa v obci Rohovce, zapisanych v katastri nehnutefnosti vedenom Okresnym
uradom P. W., Katastralny odbor, na LV ¢. XXX, pre okres P. W., obec Y. a katastralne uzemie Y., a to
pozemky parcely registra ,C* evidované ako

- parc. €. XXX/X, zastavana plocha a nadvorie, o vymere 961 m2,

- parc. €. XXX/X, zastavana plocha a nadvorie, o vymere 787 m2 a

- Cast’ parc. €. XXX/X, zastavand plocha a nadvorie o vymere 4 565m2 (dalej uz len ako ,sporné
pozemky*),

vSetko za obdobie 01.01.2012 do 20.04.2017 (dalej aj ako ,rozhodné obdobie®) spolu s Urokom z
omeskania vo vyske:

- 0,025 % denne zo sumy 10,37 eura za kazdy zacaty kalendarny defi omeskania v obdobi od 01.01.2012
do 31.12.2012, a to az do zaplatenia,

- 0,024 % denne zo sumy 12,25 eura za kazdy zacaty kalendarny defi omeskania v obdobi od 01.01.2013
do 31.12.2013, a to az do zaplatenia,

- 0,023 % denne zo sumy 13,39 eura za kazdy zacaty kalendarny defi omeskania v obdobi od 01.01.2014
do 31.12.2014, a to az do zaplatenia,

- 0,022 % denne zo sumy 14,15 eura za kazdy zacaty kalendarny defi omeskania v obdobi od 01.01.2015
do 31.12.2015, a to az do zaplatenia,



- 0,022 % denne zo sumy 15,97 eura za kazdy zacaty kalendarny defi ome&kania v obdobi od 01.01.2016
do 31.12.2016, a to az do zaplatenia a

- 0,022 % denne zo sumy 18,22 eura za kazdy zacaty kalendarny defi omeskania v obdobi od 01.01.2017
do 31.12.2017, a to az do zaplatenia.

2. Zalobcovia v ramci skutkovych tvrdeni odévodriujicich svoj Zzalobny navrh podia § 150 Civilného
sporového poriadku (dalej len ,,C.s.p.“) uviedli, Ze vySSie Specifikované nehnutelnosti boli v rozhodnej
dobe v podielovom spoluvlastnictve Zalobcu v 1. rade (velkost podielu 7260/27602 - 26,30 %), Zalobcu
v 2. rade (velkost podielu 10020/27602 - 36,30 %), L. W. (velkost podielu 4501/27602 - 16,30 %) a X.
G. (velkost podielu 5821/27602 - 21,10 %). Na spornych pozemkoch (konkrétne na parc. €. XXX/X a
XXX/X) su evidované na LV €. XXX stavby, a to vykrmfa HD so supisnym €. XXX (parc. &. XXX/X) a
vykrmfia HD so supisnym €. XXX (parc. €. XXX/X), pri€om ich bezpodielovymi spoluvlastnikmi boli v
rozhodnej dobe Zalovani v 1. a 2. rade na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 05.04.2007. Zalobcovia spolu
s L. W. ako vacsinovi spoluvlastnici uzatvorili so Zalovanymi dfia 11.04.2008 zmluvu o najme pozemkov,
ktorou ako prenajimatelia prenechali zalovanym ako najomcom sporné pozemky v celkovej vymere 6
313 m2 do odplatného uzivania na dobu neuréitd. X. G. sa na rokovanie podielovych spoluvlastnikov
nedostavil, hoci bol riadne a v€as pozvany. Ngjomné bolo uréené v sume 22,- Sk za m2, ¢o celkovo
ro¢ne predstavovalo sumu 138 886,- Sk, resp. Stvrtroéné najomné sumu 34 722,- SK. Okrem toho
sa zalovani zaviazali spolo€ne a nerozdielne zaplatit nahradu za uzivanie spornych pozemkov spatne
za obdobie od 01.01.2008 do 11.04.2008 v sume 39 037,- Sk. Ndjomné malo byt platené tak, Ze
pomerna Cast bola platena prenajimatelom, teda Zalobcom a L. W. (78,90 %) a pomerna Cast' X. G.
(21,1 %). Zaroven si zmluvné strany dohodli aj zmluvnu pokutu vo vySke 0,05 % za kazdy zaCaty den
omeskania s platenim najomného. Zalovani si véak svoje povinnosti z najomnej zmluvy neplnili, na
z&klade €oho sa Zalobcovia domahali zaplatenia dlzného najomného v dvoch konaniach na Okresnom
sude Dunajska Streda vedenych pod sp. zn. 8C 12/2009 a 4C 256/2010, v ktorych boli uspesni,
pri¢om Zalovani si svoje povinnosti dobrovolne nesplnili. Zalovani difa 01.12.2011 pisomnou vypovedou
vypovedali predmetnud ngjomnu zmluvu s tym, Ze zmluva zanikla uplynutim vypovednej doby 30 dni ku
driu 31.12.2011, priCom Zalovani doposial nezaplatili najomné za obdobie od 01.04.2011 do 31.12.2011
v celkovej sume 104 166,- Sk, t.j. 3 457,67 eura. Zalobcovia mali za to, Ze ani uplynutim vypovednej
doby Zalovanym nezanikla povinnost platit za uZivanie spornych pozemkov, na ktorych stale stoja
stavby Zalovanych, pri€¢om narok na Uhradu za uzivanie pozemkov si Zalobcovia uplatfiuju v podiele
62,60 %. Zalobcovia diia 16.12.2013 vyzvali Zalovanych na Ghradu diZného najomného za rok 2011
v sume 2 728,11 eura (v podiele 78,90 %), zaplatenie zmluvnej pokuty a zaroven Zalovanych vyzvali
na predloZenie rieSenia za uzivanie pozemkov po zaniku najomnej zmluvy. Zalovani diia 11.01.2014
reagovali tak, Ze s platenim nesuhlasia, pretoZe zalobcovia nezabezpecili Zalovanym pristup k objektom,
&im im vraj bolo znemoznené ich pokojné uzivanie a vykon vlastnickeho prava. Zalobcovia s tvrdenim
Zalovanych nesuhlasili a uviedli, Ze objekt, v ktorom sa nachadzaju stavby Zalovanych je neohradeny
a volne dostupny pre kazdého, priCom Zalobcovia nikdy nebranili Zalovanym v pristupe k stavbam.
Zalobcovia tvrdili, Ze Zalovani na zaklade kupnej zmluvy B.-XXXX/XXXX s povolenym vkladom zo dfia
20.04.2017 previedli vlastnicke pravo k predmetnym stavbam na spolo¢nost Bavek s.r.o., ktora zanikla
zli&enim so spoloénostou HORNOSTAV s.r.0. a t& zanikla bez pravneho nastupcu. Zalobcovia uviedl,
Ze zalovanymi tvrdena skuto&nost’ 0 nemoznosti vstupit' na ich stavby, o ktorej sa mali dozvediet uz po
troch mesiacoch od uzatvorenia najomnej zmluvy, Zalovani prvykrat oznamili Zalobcovi az na sidnom
pojednavani diia 05.05.2017. Podla predmetnej najomnej zmluvy neboli Zalobcovia povinni vybudovat
pristupovd cestu k stavbam Zzalovanych, resp. sa akokolvek na nich podielat. Zalobcovia tvrdili, Ze
najomnou zmluvou prenechali pozemky Zalovanym tak ako stali a lezali (€. 1 ods. 3 najomnej zmluvy).
Zalobcovia mali za to, Ze Zalovanym nebolo branené vo vstupe na sporné pozemky, pri¢om pozemok
nebol ani nijako ohradeny.

3. Zalovani v ramci svojej procesnej obrany uviedli, Ze tri mesiace po uzatvoreni zmluvy nebol mozny
pristup k predmetnym stavbam a preto tieto stavby ako vykrmne nemohli uzivat, pretoZze sa k nim
nevedeli dostat. Zalovani tvrdili, Ze predmetné stavby nikdy neuZivali, nevykonavali v nich Ziadnu
¢innost' a do stavieb a ich okolia nevstupovali. Ich uzivanie bolo len v rovine pasivneho uZivania. Mali
za to, Ze Zalobcovia nepredloZili Ziadny dékaz o tom, Ze Zalovani tieto stavby (a teda aj pozemky
Zalovanych pod nimi) skutodne uzivali. Zalovani tvrdili, Ze predmetné stavby si uZ niekolko rokov
neuzivané a vhodné na asanéciu. Zalovani tvrdili, Ze pristup k tymto stavbam vyzadoval spevnenu
cestu, kedZe ndkladné auto nemdze chodit po ,ora€ine®. V ramci arealu je byvala pristupova cesta
veduca od miestnej komunikacie, avdak Zalovani zistili, Ze je nepriechodnd, pretoze je tam mnozstvo



majitefov, ktori s ich prechodom nesuhlasili a ktori si tam osadili vstupni rampu so zdmkom. Na to
podla Zalovanych Zalobcovia tvrdili, Ze si maju spravit’ pristup k stavbam z miestnej komunikacie a
za tym u€elom otvorit oplotenie, k omu Zalovani uviedli, Ze takyto vstup je mozné realizovat’ len
na zaklade suhlasného stanoviska obce Rohovce a prislusného uradu spravy ciest. Za tym uéelom
aj oslovili obecny Grad Rohovce, av$ak kladného suhlasu sa nedockali. Zalovani teda tvrdili, Ze ich
Zalobcovia uviedli do omylu, museli platit najom a pritom nemali umozneny pristup ku stavbam v ich
vlastnictve. Zalovani tvrdili, Ze X. G. neuzatvoril zmluvu o najme so Zalovanymi prave kvéli tomu, Ze nebol
mozny pristup. Zaroven Zalovani tvrdili, Ze Zalobcovia a L. W. pri uzatvarani najomnej zmluvy uviedli,
Ze pristup k objektom je mozny, priCom museli vediet, Ze takyto pristup mozny nebude pre nesuhlas
ostatnych vlastnikov. Zalovani teda uzatvorili n&jomnd zmluvu v dobrej viere, Ze budi mat zabezpeceny
pristup ku svojim stavbam. Tvrdili, Ze do momentu finalizécie najomnej zmluvy im nikdy Ziadny zo
spoluvlastnikov komunikacie (v ramci arealu) nebranil v prijazde k prenajatym pozemkom. Zalovani
tvrdili, Ze Zalobcovia mali zaujem na realizacii developerského projektu na spornych pozemkoch, pretoze
podla Zalovanych su sporné pozemky zaujimavé svojou lokalitou a su v blizkosti zastavby rodinnych
domov a radovych bytoviek. V désledku finanénej nakladovosti buracich prac, vSak Zalobcovia odstupili
od tohto zameru, priom podla Zalovanych sa zamerali na to, aby boli sporné pozemky vypratané
na naklady Zalovanych. Zalovani namietali znalecky posudok &. 5/2019, ked nesuhlasili so zistenym
skutkovym stavom, hodnotiacimi kritériami, koeficientmi a vypoc&tami pre stanovenie hodnoty pozemkov
a odplaty za ich uzivanie. Nesuhlasili s tym, Ze si sudny znalec pre uréenie hodnoty uzivania pozemkov
zobral jednotkovu vSeobecnu hodnotu pozemku pre Bratislavu v sume 66,39 eura za m2 a nie jednotkovu
vSeobecnu hodnotu pozemku pre obec do 5 000 obyvatelov v sume 3,32 eura za m2, priCom posudenie
hodnoty pozemku sudny znalec Ziadnym spdsobom neoddvodnil. Zalovani uviedli, Ze obec Rohovce je
od Bratislavy vzdialena cca 40 km a preto podfa Zalovanych nie je satelitnym sidelnym utvarom hlavného
mesta. Podla Zalovanych uvedenym pouzitym vypoc&tom doslo k Sestnasobnému navySeniu hodnoty
pozemkov, priom spravne mali mat hodnotu len 3,32 eura na m2. Zalovani vo vztahu k predmetnému
znaleckému posudku namietali aj duplicitné premietnutie narastu cien nehnutelnosti do vSeobecnej
hodnoty pozemkov. Tvrdili, Ze vyrazne zvySeny zdujem o kupu nehnutelnosti bol uz zapocitany vo
zvySenej vychodiskovej hodnote pozemkov vychadzajlcej z pozemkov Bratislavy. Zalovani namietali aj
to, Ze trhové ceny obdobnych pozemkov v obci Rohovce sa pohybuje od 9,50 eura za m2 do 15,40
eura za m2. Namietali aj to, Ze znalec nezobral do Uvahy realizované prenajmy zastavanych pléch v
danej oblasti a nerozmyslal o vyuziti inej metddy polohovanej diferenciacie. Zalovani zaverom tvrdili,
Ze ich obrana vzdy spodivala v argumentacii, Ze im Zalobcovia nezabezpe ili pristup k predmetom
najmu v takom rozsahu, aby mohli pozemky uzivat' s u€elom uzZivania dojednanym v najomnej zmluve.
Podla Zalovanych zavery sudov o tom, Ze mali hned okamzite odstupit od takejto zmluvy a nie zmluvu
vypovedat neobstoja z pohladu dalSieho pravneho titulu na uzivanie spornych pozemkov, kedze takéto
rieSenie by nebolo trvalé a bolo neefektivne, o podla Zzalovanych potvrdzovalo aj vyjadrenie X. G..
Zalovani podotkli, Ze podielové spoluvlastnictvo k spornym pozemkom bolo stidnou cestou v roku 2019
vyporiadané.

4. Sud vec prejednal a vykonal dokazovanie obozndmenim sa s listinnymi dbékazmi predloZzenymi
a navrhnutymi Zalobcami, a to: LV & XXX, & XXX, pozvankou na zhromazdenie podielovych
vlastnikov, fotokdpiou podacieho listka a doru€enky, zapisnicou z rokovania zhromazdenia podielovych
spoluvlastnikov, fotokdpiou podacieho listka a doru€enky, zmluvou o najme pozemkov zo dna
11.04.2008, LV &. XXX, XXX, rozsudkami Okresného sudu Dunajska Streda 8C 12/2009-142 zo dna
15.10.2009 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Trnave 24Co 37/2010-175 zo dha 29.09.2010
a Okresného sudu Dunajska Streda 4C 256/2010-156 zo diia 18.03.2011, vyzvou na zaplatenie
diZného najomného zo dia 16.12.2013, fotokdpiou doruéenky a postovej obalky, reakciou Zalovanych
na zaplatenie najomného zo dfia 11.01.2014, znaleckym posudkom &. 5/2019 s prilohami, vyjadrenim
sudneho znalca zo dia 12.09.2019, listinnymi dékazmi predloZzenymi a navrhnutymi Zalovanymi, a
to: oznamenim Obce Rohovce zo dia 18.01.2017, vyhlasenim X.R. G. zo dfia 14.04.2014, mailovou
komunikaciou zo dia 19.12.2016, stanoviskom zalovanych zo dfia 07.12.2016, mapou pozemkov,
fotkami pozemkov, realitnymi inzeratmi, Ziadostou Zalovanych na starostu obce zo dha 10.01.2017,
informativhou koépiou mapy a fotkami stavieb Zalovanych, nako aj vysluchom stran sporu, z ktorych
nasledne zistil doleuvedeny skutkovy stav rozhodny pre pravne posudenie veci.

5. Zalobca v 1. rade (v podiele 7260/27602 - 26,30 %), Zalobca v 2. rade (v podiele 10020/27602 - 36,30
%), L. W. (v podiele 4501/27602 - 16,30 %) a X. G. (v podiele 5821/27602 - 21,00 %) boli v rozhodnom
obdobi (t.j. od 01.01.2012 do 20.04.2017) podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti nachadzajicich



sa katastralnom Uzemi Y., obec Y., okres P. W., evidovanych katastralnym odborom Okresného uradu
P. na liste vlastnictva €. XXX ako

- pozemok parcely registra ,C*, parcelné Cislo XXX/X, o vymere 23 076 m2, druh pozemku: zastavané
plochy a nadvoria, spésob uzZivania pozemku - pozemok na ktorom je dvor;

- pozemok parcely registra ,,C*, parcelné &islo XXX/X, o vymere 961 m2, druh pozemku: zastavané
plochy a nadvoria, spdsob uzivania pozemku - pozemok na ktorom postavena nebytova budova
oznalena supisnym Cislom a

- pozemok parcely registra ,C*, parcelné &islo XXX/X, o vymere 787 m2, druh pozemku: zastavané
plochy a nadvoria, spdsob uzivania pozemku - pozemok na ktorom postavena nebytova budova
oznalena supisnym Cislom (tiez v odévodneni uvadzané ako ,sporné pozemky*).

6. Zalovani v 1. a 2. rade boli v rozhodnom obdobi bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti
nachadzajucich sa katastralnom uzemi Y., obec Y., okres P. W., evidovanych katastralnym odborom
Okresného uradu P. na liste vlastnictva &. XXX ako

- stavba so supisnym €. XXX nachadzajuca sa na pozemku parcely registra ,C* parcelné Cislo XXX/X,
druh stavby - polnohospodarska budova a

- stavba so supisnym €. nachadzajica sa na pozemku parcely registra ,,C* parcelné Cislo XXX/X, druh
stavby - pofnohospodarska budova (v odévodneni uvadzané tiez ako ,stavby*).

7. Z uvedeného teda vyplyvalo, Ze Zalovani boli bezpodielovi spoluvlastnici stavieb na pozemkoch parc.
€. XXX/X a parc. €. XXX/X v spoluvlastnictve Zalobcov, L. W. a X. G., teda na pozemkoch Zalobcov (a
spol.) sa nachadzali stavby vo vlastnictve Zzalovanych.

8. Zalovani nadobudli viastnicke pravo k predmetnym stavbam na zaklade kipnej zmluvy zavkladovanej
dria 05.04.2007. Nasledne Zalovani ako bezpodielovi spoluvlastnici predmetnych stavieb uzatvorili dfia
11.04.2008 so Zalobcami a L. W. ako vacSinovymi podielovymi spoluvlastnikmi (78,90 % - dalej aj
ako ,prenajimatelia“) zmluvu o najme pozemkov (dalej uz len ,najomna zmluva®), na zaklade ktorej
prenajimatelia prenechali Zalovanym do uzivania sporné pozemky (t.j. parc. €. XXX/X a &. XXX/X, na
ktorych stali stavby v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalovanych a &ast’ parc. &. XXX/X o vymere
4565 m2 z celkovej vymery 23 076 m2), za €o sa zalovani zaviazali platit najomné v sume 22,-
Sk za m2 za jeden rok, €o predstavovalo ro€ne celkovo sumu 138 886,- Sk a Stvrtrocne sumu
34 722,- Sk. V zmysle tejto najomnej zmluvy sa Zalovani zaviazali uhradit najomné aj za obdobie
predchadzajuce uzatvoreniu najomnej zmluvy - t.j. za obdobie od 01.01.2008 do 11.04.2008 v sume
39 037,- Sk. Ndjomné boli zalovani povinni platit StvrtroCne, pri€¢om sa pomerne rozdelilo medzi
vSetkych podielovych spoluvlastnikov predmetnych pozemkov podla velkosti ich podielov. Predmet
najmu sa Zalovani zaviazali vyuzivat v suvislosti s uzivanim stavieb v ich spoluvlastnictve a ich okolia
na skladovanie a pristup k nim, pri¢om prenajimatelia sa zaviazali odovzdat predmet najmu v stave
sposobilom na dohodnuté uzivanie. Zalovani sa zarover zaviazali uzivat predmet najmu tak, aby
neobmedzovali a nerusili vlastnikov susednych stavieb na parc. &. XXX/XX (sklad na umelé hnojivo vo
vlastnictve X. G.) a &. XXX/XX (sildZzna jama vo vlastnictve SR - Slovenského pozemkového fondu).
Jednym z dohodnutych sp6sobom zaniku najmu bola vypoved dana ktoroukolvek zo zmluvnych stran s
vypovednou dobou 30 dni so zaCiatkom plynutia nasledujiuceho dna po doruéeni vypovede.

9. Zalovani si v8ak neplnili svoju povinnost platit ndjomné v dohodnutom &ase a v dohodnutej vyske,
ked nezaplatili ngjomné za 3. Stvrtrok 2008 az 3. Stvrtrok 2009 v celkovej sume 4 546,85 eura, ktorého
zaplatenia sa prenajimatelia domahali nasledne na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn. 8C
12/2009; ako aj najomné za 4. Stvrtrok 2009 az 4. Stvrtrok 2010 v celkovej sume 5 456,22 eura,
ktorého zaplatenia sa prenajimatelia domahali taktiez na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
4C 256/2010. V oboch sudnych konaniach boli prenajimatelia uspesni a sud zaviazal Zzalovanych na
zaplatenie vys8ie uvedeného dizného najomného. Z rozsudku Okresného sudu Dunajska Streda 8C
12/2009 zo dia 15.10.2009, potvrdeného rozsudkom odvolacieho sudu vyplyvalo, Ze Zalovani odmietali
platit najomné z dévodov, Ze nemali pristup k predmetu najmu, Ze im predmet najmu nebol odovzdany
a Ze im niekto v uzivani predmetu najmu branil. Tamojsi sud vS8ak tuto ich obranu vyhodnotil ako
nedévodnu a ich tvrdenia nepreukazané a z velkej €asti aj vyvratené vykonanymi dékazmi. Tamojsi sud
mal za preukazané, Zze Zalovany v 1. rade predmet najmu uzival a to aj pred uzatvorenim najomne;j
zmluvy, kedZe uhradili aj spatne dohodnuté ngjomné a aj najomné za prvé tri mesiace, priCom samotni
Zalovani tvrdili, Ze prenajimatelia im v uZivani predmetu najmu nebranili s tym, Ze branit im mal X.
G. ako Stvrty podielovy spoluvlastnik predmetu ndjmu, ktory sa v8ak pisomne vyjadril, Ze Zalovanym



v uzivani predmetu najmu nebranil. Tamojsi sud vyslovne zdo6raznil, Ze Zalovany v 1. rade uviedol, Ze
prenajimatelia Zalovanym v uzivani nebranili. TamojSi sud zaroven zdbraznil, Ze aj napriek tvrdenia
Zalovanych o nemoznosti uzivat predmet najmu, Zalovani nikdy nevyuzili svoje pravo na primeranu
zlavu z ngjomného (§ 674 Obcianskeho zakonnika) alebo pravo na odpustenie najomného (§ 673
Obcianskeho zakonnika). Tamoj8i sud zéroven zdbéraznil, Ze Zalovani pri kipe predmetnych stavieb
museli vediet, Ze stoja na cudzich pozemkoch a Ze tieto stavby nie su priamo pri ceste, na zaklade
¢oho bude mozno nutné zabezpedit' pristup cez pozemky inych vlastnikov nez prenajimatelov, pri¢om
prenajimatelia nemali povinnost rokovat’ s vlastnikmi susednych pozemkov a zabezpec€ovat Zalovanym
cez ne pristup k stavbam vo vlastnictve Zalovanych, ktoré stoja na cudzich pozemkoch.

10. Zalovani ku dfiu 30.11.2011 vypovedali predmetnd najomnd zmluvu s tym, Ze vypoved bola
prenajimatefom dour€ena dfia 01.12.2011, na zaklade ¢oho vypovedna doba uplynula drfia 31.12.2011.
Nasledne prenajimatelia dfa 16.12.2013 vyzvali Zalovanych na zaplatenie dlzného najomného za
obdobie 2. az 4. Stvrtroka 2011 v celkovej sume 3 457,67 eura (z €oho suma 2 728,11 eura pripadala
na prenajimatefov). Zaroven vyzvali Zalovanych na predlozenie navrhu rieSenia veci po zaniku najmu,
pretoZe zanikom najomnej zmluvy nezanikla povinnost Zalovanych platit viastnikom spornych pozemkov
nahradu za ich uZivanie. Zalovani na vyzvu reagovali dia 11.01.2014 tak, Ze dlZné najomné odmietli
zaplatit z dévodu, Ze prenajimatelia nezabezpecili pristup k ich stavbam, ¢im im bolo znemoznené ich
pokojné uzivanie a dalSi vykon vlastnickeho prava.

11. Z mailovej komunikacie a stanoviska Zalovanych zo dnia 07.12.2016 vyplyvalo, Ze Zalovani prejavili
zaujem uhradit dlZné najomné splatkovym kalendarom (€o bolo predmetom iného sporu vedeného na
Okresnom sude Bratislava Ill) s &im vSak Zalobcovia nesuhlasili, pricom konstatovali, Ze cely areal nie
ohradeny, sporné pozemky su rovinaté a porastené len travnatym porastom a preto nie je dana Ziadna
prekazka zo strany Zalobcov na pristup Zalovanych k ich stavbam, pricom zabezpec&enie pristupu k tymto
stavbam nebolo predmetom najomnej zmluvy.

12. Na Ziadost' Zalovaného v 1. rade obec Y. dfia 18.01.2017 oznamila, Ze na par. &. XXX/X nie je
evidovana ziadna cesta &i vnutro arealova komunikacia, pri¢om nesuhlasila s tym, aby bol zriadeny
pristup z miestnej komunikacie pre nakladné vozidla. Z vyhlasenia X. G. zo dfia 14.04.2014 vyplyvalo,
Ze ako vlastnik susednych pozemkov nebol vyzvany na udelenie suhlasu s prechodom Zalovanych cez
jeho pozemky k pozemkom, ktoré boli predmetom najmu a preto s uzatvorenim predmetnej najomne;j
zmluvy ako jediny zo spoluvlastnikov nesuhlasil. Zaroveri uviedol, Ze areal ako celok bol oploteny iba
do roku 2011, pricom zavazok na vybudovanie pristupovej ceny nebol obsiahnuty v najomnej zmluve.

13. Na zéklade uvedeného si Zalobcovia v 1. a 2. rade ako podielovi spoluvlastnici spornych pozemkov
(62,60 %) uplatnili zalobou zo dfa 12.02.2014, rozSirenou drfia 18.06.2020, voci Zalovanym ako
bezpodielovym spoluvlastnikov stavieb stojacich na spornych pozemkoch v podielovom spoluvlastnictve
Zalobcov narok na nahradu za uzivanie ich pozemkov z titulu stavieb Zalovanych na nich stojacich, a
to za obdobie od 01.01.2012 do 20.04.2017, t.j. od zaniku najomnej zmluvy az po prevod vlastnictva
Zalovanych k predmetnym stavbam na spolognost BAVEK s.r.o., ICO: 45 924 317, ktora nasledne zanikla
zlGgenim so spoloénostou HORNOSTAV s.r.o., ICO: 46 200 649, ktora dfia 06.06.2020 zanikla bez
pravneho nastupcu.

14. Vysku nahrady za uZivanie spornych pozemkov, na ktorych v rozhodnom obdobi stali stavby vo
vlastnictve Zalovanych, Zalobcovia urcili s odkazom na znalecky posudok €. 5/2019 vyhotoveny sudnou
znalkyniou H.. Q.Y. B. (&. 915420), vo vztahu k velkosti spoluvlastnickych podielov Zalobcov, a to v sume
26 167,27 eura za celé rozhodné obdobie od 01.01.2012 do 20.04.2017, pricom jednotkova cena najmu
za m2 za cely rok 2012 predstavovala sumu 0,96 eura; za rok 2013 sumu 1,131 eura, za rok 2014 sumu
1,237 eura, za rok 2015 sumu 1,307 eura, za rok 2016 sumu 1,479 eura a za rok 2017 sumu 1,683 eura.

15. Sudna znalkyha pri vyhotoveni tohto znaleckého posudku vychadzala z miestnej ohliadky, vypisov
z katastra nehnutefnosti, katastralnych map, najomnych zmlav susednych pozemkov, urokovych mier
NBS, grafickych podkladov o vyvoji cien nehnutefnosti v dotknutom asovom obdobi, fotodokumentacie,
za pouzitia zdkona &. 50/1976 Zb. a zakona €. 504/2003 Z.z., ako aj Metodiky vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb Zilinskej univerzity. Sudna znalkyfia na vypo&et najmu pouzila metédu
polohovej diferenciacie s tym, Ze porovnavaciu metddu vyluc&ila pre nedostatok podkladov pre danu
lokalitu a typ pozemku, pri¢om vypodet vychodiskovej hodnoty bol uréeny pomocou metodiky USI



Zilina. Z analyzy polohy spornych pozemkov vyplyvalo, Ze sa nachadzaju v juznej Gasti zapadného
Slovenska v okrese Dunajska Streda v okrajovej €asti obce Rohovce. Pozemky boli vyuzivané v ramci
arealu miestneho polnohospodarskeho dvora, priCom v okoli sa nachadzaju pddy najvyssej kvality.
Miestnou ohliadkou sudna znalkyia zistila, Ze aredl nebol v €ase obhliadky vyuzivany, nebol oploteny
a je k nemu volny pristup. V ramci aredlu sa nachadzali dve polnohospodarske budovy vo velmi
naruSenom stavebnotechnickom stave, ktoré obmedzovali vykon vlastnickeho prava k pozemkom. Pri
vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov sudna znalkyna vychadzala z toho, Ze obec Rohovce ma 5000
obyvatelov a nachadza sa v blizkosti hlavného mesta SR, o ovplyviiuje zaujem o kupu nehnutelnosti a
preto vychadzala pri stanoveni ceny pozemku z vychodiskovej hodnoty ceny pozemku v Bratislave. Do
vypoctu taktiez premietla aj narast cien nehnutefnosti pre Trnavsky kraj o 10 % az 20 % za roky 2012
az 2017. Sudna znalkyna konstatovala, Ze vdeobecna hodnota ro€ného najmu je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny najmu pozemku ku diu ohodnotenia, ktord by bolo mozné dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze a pri poctivom obchodnom vztahu.

16. Na namietky Zalovanych, ako aj nimi predloZené fotokdpie inzeratov pozemkov v obci Rohovce
s predajnou cenou za m2 v sume 9,50 eura, 12,- eura a 15,40 eura, sudna znalkyha uviedla, Ze
sudny znalec musi urCit' cenu, ktora je trhova v €ase pre konkrétnu lokalitu a pre konkrétny typ
nehnutelnosti. Ide o objektivizovanu hodnotu nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia. Konstatovala, Ze vyhladka jej umozZiuje vychadzat
az 80 % ceny pozemku v hlavhom meste, pricom jej vychodiskova hodnota vychadzala z 30 % ceny
pozemku hlavného mesta SR. Tuto hodnotu sudny znalec nemusi odévodnit, ide o jeho subjektivny
nazor. Zdbéraznila, Ze v okoli 50 km od hlavného mesta SR je zvySeny zaujem o kupu, a to bez
ohladu na to, &i to Zzalovani uznavaju alebo nie. Dévod prec€o Zalobkyha vylucila pouZitie porovnavacej
metddy bol ten, Ze neboli k dispozicii kipne alebo najomné zmluvy s porovnatefnymi pozemkami,
kedZe predmetom najmu boli len polhohospodarske pddy a nie pofnohospodarske dvory, teda neboli
k dispozicii Ziadne zmluvy, na zaklade ktorych by vedela sudna znalkyria pouZit porovnavaciu metddu.
Sudna znalkyha konstatovala, Ze v rozhodnom obdobi doSlo k vyraznému narastu cien pozemkov, ¢o
do vypoc¢tu hodnoty zapracovala koeficientom, €im v8ak nedo$lo k porusenie vyhlasky. Sudna znalkyria
taktiez vyvratila Zalovanymi tvrdent cenu obdobnych pozemkov, ked s odkazom na inzeraty vyplyvalo,
Ze cena stavebnych pozemkov sa v danej lokalite pohybuje okolo 40,- eur za m2 a vysSie. Sudna
znalkyha uviedla, Ze jej neprinalezi deklarovat zvySeny zaujem o kipu nehnutelnosti.

17. Sud na takto zisteny skutkovy stav aplikoval ustanovenia § 451 a nasl. Obcianskeho zékonnika
upravujuce bezddévodné obohatenie.

18. Z vykonaného dokazovania teda vyplyvalo, Ze na parc. &. XXX/X a €. XXX/X, ktoré boli v rozhodnom
obdobi (01.01.2012 do 20.04.2017) v podielovom spoluvlastnictve Zalobcov v 1. a 2. rade, L. W. a X.R.
G. sa nachadzali stavby (vykrmne), ktoré boli v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalovanych, a teda
vlastnici stavieb nachadzajucich na pozemkoch parc. €. XXX/X a & XXX/X neboli zarover vlastnikmi
pozemkov, na ktorych sa tieto stavby nachadzali a ktorych vlastnikmi boli Zalobcovia v 1. a 2. rade, L.
W. a X. G, pric¢om na pozemku parc. €. XXX/X (taktiez vo vlastnictve Zalobcov, L. W. a X. G.) sa Ziadna
stavba vo vlastnictve Zalovanych nenachadzala s tym, ze €ast parc. &. XXX/X o vymere 4565 m2 bola
len predmetom najmu Zalovanych v zmysle uzatvorenej najomnej zmluvy, a to v ¢ase od uzatvorenia
najomnej zmluvy az do uplynutia vypovednej doby, t.j. od 11.04.2008 do 31.12.2011. Této parcela bola
evidovana ako pozemok, na ktorej je dvor, pricom vyé€lenena Cast' tejto parcely, ktora bola predmetom
najmu zalovanych predstavovala priestor medzi dvoma stavbami vo vlastnictve Zalovanych, teda priestor
medzi parc. €. XXX/X a &. XXX/X, na ktorych sa tieto ich stavby nachadzali.

19. Nespornym bolo aj to, Ze v rozhodnom obdobi Zalovani nedisponovali Ziadnym pravnym titulom na
uzivanie pozemkov parc. €. XXX/X a €. XXX/X, na ktorych sa nachadzali stavby v ich bezpodielovom
spoluvlastnictve.

20. V tejto suvislosti sud musel poznamenat, Ze situacia, kedy vlastnickemu pravu k pozemku konkuruje
vlastnicke pravo iného subjektu ku stavbe na tomto pozemku vybudovanej/sa nachadzajucej, nie je v
Ziadnom pripade neobvykla a je €asto krat prameniaca z dévodu zruSenia vzdy platnej zasady jednoty
vlastnictva stavby a pozemku pod fiou (stara rimska zasada ,superficies solo cedit”) Obc&ianskym
zakonnikom z roku 1951, pricom to, Ze stavba nie je su€astou pozemku, plati doposial. Za danej
situacie, ked vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby na fiom stojacej, dochadza k obmedzeniu



opravneni vlastnika pozemku vyplyvajucich z § 123 Obcianskeho zakonnika rovnakymi opravneniami
vlastnika stavby na fiom stojacej, Coho dbsledkom je, Ze vlastnik pozemku je povinny strpiet, aby bol
jeho pozemok uzivany vlastnikom stavby. To v8ak neznamena, Ze tato povinnost vlastnika pozemku
spocivajuca v strpeni uZivania jeho pozemku vlastnikom stavby na fiom stojacej, je bezodplatna, a preto
plati, Ze povinnost vlastnika pozemku strpiet uZivanie jeho pozemku vlastnikom stavby na fiom stojace;j
zodpoveda povinnosti vlastnika stavby poskytnut’ vlastnikovi pozemku za takéto strpenie perfiaznu
nahradu. Pokial' si vlastnik stavby tuto svoju povinnost neplni, obohacuje sa tym na ukor vlastnika
pozemku.

21. Na zaklade vy3sSie uvedeného bol sud toho nazoru, Ze uz len samotnou existenciou stavieb
Zalovanych nachadzajucich sa na pozemkoch parc. &. XXX/X a €. XXX/X vo vlastnictve zalobcov, L.
W. a X.R. G., zaklada zalovanym povinnost vydat' vlastnikom predmetnych pozemkov bezdévodné
obohatenie. Prieskumom rozhodovacej ¢innosti vSeobecnych sudov sud zistil, Ze v obdobnej veci
Krajsky sud v KoSiciach (6Co 161/2017) vyslovil nazor, Ze k uzivaniu pozemkov Zalobcu zo strany
Zalovaného doSlo uz len tym, Ze sa na tychto pozemkoch Zalobcu nachadzali hospodarske budovy a
stavby, ktoré vlastnil Zalovany, pricom je bez pravneho vyznamu akym spdsobom je vlastnicke pravo k
stavbam konzumované, teda &i vlastnik stavieb stavby prenajima alebo ich uziva osobne a podobne.
Podla nazoru Najvyssieho sudu CR (33 Odo 1405/2005) k obohateniu vlastnika stavby dochadza uz
zo samotného vlastnickeho prava, ktoré zaklada jeho opravnenie stavbu uzivat, a to bez ohfadu na
to, akym spdsobom svoje vlastnicke prava k stavbe realizuje. V inom rozhodnuti Najvy$si sud CR (28
Cdo 794/2011) zasiel eSte dalej, ked konstatoval, Ze z hlfadiska naroku na nahradu za obmedzenie
vlastnickeho prava vlastnika pozemku nie je podstatné, ¢i stavby su stavbami opravnenymi alebo
neopravnenymi, pretoZze k obmedzeniu vlastnickeho prava vlastnika pozemku dochadza logicky vzdy
bez ohfadu na pravny status stavieb, pricom povinnost vydat bezdévodné obohatenie nie je na strane
obohacovaného viazana ani na jeho protipravne konanie ale ide o tzv. kvazi delikt, kedy Stat ustanovi
povinnost’ pri vzniku ur€itého reprobovaného stavu vydat’ predmet bezdévodného obohatenia.

22. \Vzhladom na uvedené bol sud toho nazoru, ze vo vztahu k pozemkom parc. €. XXX/X a €. XXX/X
je irelevantné, €i Zalovani ako vlastnici stavieb na nich stajacich, tieto stavby aj realne uzivali, resp. je
irelevantné na aké ucely ich uzivali, pretoZe zastavany pozemok je uzivany uz len tym, Ze su na fiom
postavené stavby, t.j. uZivanie stavieb vo vlastnictve Zalovanych na pozemkoch parc. €. XXX/X a &.
XXX/X bolo konzumované samotnou existenciou vlastnickeho prava Zalovanych k tymto stavbam. To
znamena, Ze vo vztahu k uZivaniu pozemkov parc. €. XXX/X a &. XXX/X boli bez pravneho vyznamu
tvrdenia (obrana) Zalovanych o tom, ako sa k stavbam nevedia dostat, resp. Ze ich nikdy neuzivali
a nevykonaval v nich Ziadnu Cinnost, pripadne do stavieb a ich okolia nevstupovali. V tejto suvislosti
vSak sud musel poukazat na to, ze Zalovani svoje tvrdenia o tom, Ze im bolo branené v uzivani
predmetnych spornych pozemkov aj po¢as rozhodného obdobia (t.j. od 01.01.2012 do 20.04.2017),
Ziadnymi d6kaznymi prostriedkami nepreukazali. Naopak z vyhlasenia X. G., ktoré ako dékaz predloZzili
samotni Zalovani vyplyvalo, Ze od roku 2011 nebol areal, v ktorom sa v3etky sporné pozemky nachadzali,
oploteny. K rovnakému zaveru dospela aj sudna znalkyna, ktora miestnou ohliadkou zistila, Zze areal
nebol oploteny a je k nemu volny pristup. To znamena, Ze aj napriek tomu, Ze obrana Zalovanych bola
vo vztahu k uzivaniu pozemkov parc. €. XXX/X a & XXX/X pravne bezvyznamna, Zalovani tato svoju
obranu ani nepreukazali dbkaznymi prostriedkami.

23. Na zaklade toho mal sud za to, Ze sa Zalovani podfa § 451 a nasl. Obcianskeho zakonnika
uzivanim pozemkov s parc. €. XXX/X a XXX/X (tym, Ze svojim vlastnictvom k stavbam na nich stojacich
obmedzovali vlastnikov pozemkov, na ktorych stali) bezdévodne obohacovali. VV danom pripade islo o
taky druh bezdévodného obohatenia, pri ktorom naturalna restitucia neprichadza do uvahy, na zaklade
¢oho sa musi aplikovat’ ustanovenie § 458 ods. 1 druhej vety Obclianskeho zakonnika, na zaklade
ktorého je vlastnik stavby nachadzajucej sa na cudzom pozemku povinny zaplatit’ viastnikovi pozemku
pefiaznu nahradu za uzivanie tohto pozemku. Pri stanoveni vy$ky bezdévodného obohatenia je potrebné
vychadzat’ z obvyklej ceny vynakladanej v danom mieste a ¢ase za plnenia toho istého druhu. Prihliadnut
sa pritom musi na ucel a spdsob uzivania a druh pravneho dévodu, ktorym sa spravidla pravo uzivania
vzhladom na jeho rozsah a spOsob zaklada, pri€¢om najCastejSie ide o najomnu zmluvu, kedy sa vySka
nahrady ur€uje podfla obvyklej hladiny najomného, ktoré by najomca v danom mieste a €ase platil, ak by
vec uzival na zéklade platnej najomnej zmluvy. Zaroven plati, Ze obvyklé ndjomné je najomnym trznym.
Rovnaky nazor zastava aj Najvyssi sid CR (28 Cdo 4211/2010), podla ktorého mé viastnik pozemku
v takejto situacii pravo na penaznu nahradu, ktori mozno na tieto ucely vycislit ako obvyklé najomné,



ktoré by vlastnik stavby platil vlastnikovi pozemku za najom pozemku. V inom rozhodnuti NajvysSi
sud CR (28 Cdo 4211/2010) taktieZ obdobne konstatoval, Ze majitel stavby postavenej na pozemkoch
tretej osoby bez uzatvorenej ngjomnej zmluvy alebo inej dohody sa bezdévodne obohacuje, pri¢om
vySka bezdévodného obohatenia zodpoveda obvyklému najomnému, ktoré by musel uhradit majitefovi
pozemku, ak by pozemok uzival na zéklade riadne uzatvorenej zmluvy.

24. Poznatok o obvyklej cene najomného je skutkovym poznatkom, ku ktorému sa sud dopracuje
prostrednictvom navrhnutych dékazov stranami sporu, ich vykonanim a zhodnotenim. V danom pripade
sU nositelom dbkaznej povinnosti ohladom tvrdenia o cene najmu spornych pozemkov Zalobcovia,
ktori na preukazanie obvyklej ceny najmu spornych pozemkov predloZili znalecky posudok &. 5/2019,
podla ktorého obvykla roéna cena najmu za m2 spornych pozemkov v rozhodnom obdobi (vo vztahu
k spoluvlastnickym podielom Zalobcov) predstavovala za m2 v roku 2012 sumu 0,96 eura; v roku 2013
sumu 1,131 eura, v roku 2014 sumu 1,237 eura, v roku 2015 sumu 1,307 eura, v roku 2016 sumu 1,479
eura a v roku 2017 sumu 1,683 eura.

25. Sudna znalkyha pri stanoveni obvyklej ceny najmu vychadzala z metédy polohovacej diferenciacie,
¢o predstavuje najbeznejSiu metddu, ktord sudni znalci pouZivaju na ocefiovanie nehnutelnosti. Vyber
vhodnej metddy ohodnotenia nehnutelnosti vSak patri vyluéne sudnemu znalcovi, ktory tento vyber v
znaleckom posudku aj zdévodni. V danom pripade sudna znalkyfia vyber metddy zdovodnila tym, Ze
pre ocenenia nehnutelnosti metédou porovnavania nemala dostatok podkladov pre danu lokalitu a
typ pozemkoyv, €o vo svojom vyjadreni k namietkam Zalovanych spresnila, Ze na pouZitie porovnavacej
metddy neboli k dispozicii kiupne alebo najomné zmluvy s porovnatelnymi pozemkami. Na zaklade
uvedeného sa sud nemohol stotoznit' s ndmietkou Zalovanych, Ze sudna znalkyfia neuvazovala o pouZiti
inej metddy nez metddy polohovanej diferenciace, kedZze zo samotného znaleckého posudku a aj
vyjadrenia znalkyne bolo zrejmé a zdovodnené, pre€o ini metddu, napr. porovnavaciu metdédu nemohla
pouzit.

26. Zo znaleckého posudku a aj vyjadrenia sudnej znalkyne vyplyvalo, Ze pri vypoc&te vSeobecnej
hodnoty spornych pozemkov vychadzala z toho, Ze sa nachadzaju v obci do 5 000 obyvatelov, ktora
sa nachadza do 50 km od Bratislavy, ¢o ovplyviuje zaujem o kupu nehnutefnosti, na zaklade ¢oho
vychadzala z 30 % ceny pozemku hlavného mesta SR. To znamena, Ze hoci pri uréeni vychodiskovej
hodnoty spornych pozemkov odkazala na hodnotu pozemkov v Bratislave, nevychadzala z ich 100 %
ceny ale len 30 % ceny, ¢im reflektovala vzdialenost’ spornych pozemkov od Bratislavy. Na zaklade toho
sa sud nemohol stotoznit' s argumentom Zalovanych, Ze sudna znalkyfia pouzila pri oceneni spornych
pozemkov jednotkovu cenu pozemkov pre Bratislavu. Za chybné sud nepovaZzoval ani to, Zze sudna
znalkyha premietla do cien pozemkov aj narast cien v priebehu rokov 2012 a 2017.

27. Na z&klade uvedeného mal sud za to, Zze Zalobcovia predmetnym znaleckym posudkom a pisomnym
vyjadrenim znalkyne dostato¢ne preukazali skutoénost’ o obvyklom najme spornych pozemkov, pri¢om
vSetky ndmietky Zalovanych boli samotnou sudnou znalkyfiou vyvratené.

28. V tejto suvislosti musel sud poznamenat, Ze ak Zalovani s predmetnym skutkovym zistenim o
obvyklej cene najmu spornych pozemkov nesuhlasili a tvrdili, Ze obvykla cena najmu je nizSia, boli
zatazeny dékaznym bremenom ohfadom tohto skutkového tvrdenia. Tak ako sud vy3Sie uviedol, sud
vychadza len z tych skutkovych tvrdeni, ktoré boli sidu preukazané, resp. na ktorych sa zhodli strany
sporu a sud nemal o nich Ziadne pochybnosti. V danom pripade v8ak Zalobcami tvrdenu a preukazanu
skuto€nosti o obvyklej cene najmu spornych pozemkov Zalovani sporovali tym, Ze tvrdili, Ze je niZSia,
¢im na seba preniesli povinnost’ preukazania tohto ich tvrdenia. Na preukazanie danosti ich tvrdenia
Zalovani predlozili tri inzeraty s predajom pozemkov v obci Rohovce z cenou za m2 v sume 9,50
eura, 12,- eur a 15,40 eura, av8ak bez dalSieho zdévodnenia, ¢i ide o obdobné pozemky, kde presne
sa v obci nachadzaju, o aky druh pozemkov ide a podobne, na zaklade ¢oho sud nemohol tymto
dbkaznym prostriedkom priznat spOsobilost na preukazanie tvrdeni Zalovanych. V tejto sdvislosti
nemozno sudu nespomenut, Ze na jednej strane Zalobcovia v snahe preukazat’ obvyklu cenu nagjomného
predloZili znalecky posudok vypracovany sudnou znalkyfiou a na druhej strane Zalovani v snahe
sporovat’ uvedeny znalecky posudok a skuto€nosti z neho vyplyvajuce predloZili len tri inzeraty na
predaj pozemkov. Vzhladom na to, Ze cena obvyklého najmu predstavuje také skutkové zistenia,
na ktoré sa vyZaduju odborné znalosti (napr. sudneho znalca), idealnym sp6sobom na preukazanie
skuto€nosti 0 niz8ej cene obvyklého najmu bol prave iny znalecky posudok, resp. navrh na vykonanie



kontrolného znaleckého dokazovania. V tejto suvislosti vSetko stoji a pada prave na tom, kto namietanu
skuto€nost tvrdi. Ak teda Zalovani tvrdili, Ze cena obvyklého najmu je nizSia nez preukazali Zalobcovia,
mali predlozit vlastny sukromny znalecky posudok, resp. odborné vyjadrenie vypracované osobou s
odbornymi znalostami presne tak, ako to spravili Zalobcovia. Tu sud povaZzoval za potrebné podotknut
aj to, Ze na pojednavani dha 18.06.2020 dostali Zalovani moznost, aby do 08.10.2020 predlozili na
preukazanie svojich tvrdeni znalecky posudok, av8ak zalovani takyto znalecky posudok, pripadne
odborné vyjadrenie, sidu nepredlozili. Na zaklade uvedeného musel sud konstatovat, Ze Zalovani vo
vztahu k svojim tvrdeniam o niz8ej obvyklej cene najomného nez bola uréena znaleckym posudkom &.
5/2019 sudnou znalkytiou Ing. Mariou Valacsayovou, neuniesli dékazné bremeno, a preto sud pri uréeni
obvyklej ceny najomného vychadzal prave z tohto posudku.

29. Zhrnutim vysSie uvedeného teda sud dospel k zaveru, Ze uz len samotnym umiestnenim stavieb vo
vlastnictve Zalovanych na pozemkoch parc. €. XXX/X a parc. €. XXX/X, doSlo k uzivaniu pozemkov par.
€. XXX/X a parc. & XXX/X Zalovanymi, a to bez ohladu na to, &i Zzalovani tieto stavby a pozemky pod
nimi aj realne uzivali, €im zo strany Zalovanych v rozhodnom obdobi (t.j. od 01.01.2012 do 20.04.2017)
doslo k bezdévodnému obohateniu sa na ukor Zalobcov ako vlastnikov pozemkov parc. €. XXX/X a parc.
€. XXX/X (kedZe na uzivanie tychto pozemkov Zalovanym nepatril Ziaden pravny titul napr. najomna
zmluva, pripadne vecné bremeno), ktoré su Zalovani podla § 458 ods. 1 druhej vety Obc&ianskeho
zakonnika povinni vydat vlastnikom pozemkov parc. €. XXX/X a parc. &€ XXX/X, ktorymi v rozhodnom
obdobi boli Zalobcovia (v podiele 62,60 %), L. W. (v podiele 16,30 %) a X. G. (v podiele 21,10 %), a
to vo forme nahrady za uZivanie predmetnych pozemkov vychadzajucej z obvyklej ceny najomného
za pozemky parc. €. XXX/X a parc. €. XXX/X v rozhodnom obdobi (t.j. od 01.01.2012 do 20.04.2017)
uréenej znaleckym posudkom €. 5/2019 (ktory vySku obvyklého najmu uz uréil s ohfadom na velkost
spoluvlastnickych podielov Zalobcov).

30. Pozemky parc. €. XXX/X a parc. €. XXX/X mali spolu vymeru 1 748 m2 (961 + 787 m2), na zaklade
¢oho bezdbévodného obohatenie Zalovanych za uzivanie parc. €. XXX/X a €. XXX/X:

- za rok 2012 predstavovalo sumu 1 678,08 eura (t.j. 0,96 eura za m2 za rok uZivania x 1 748 m2);

- za rok 2013 predstavovalo sumu 1 976,98 eura (t.j. 1,131 eura za m2 za rok uZivania x 1 748 m2);

- za rok 2014 predstavovalo sumu 2 162,27 eura (t.j. 1,237 eura za m2 za rok uZivania x 1 748 m2);

- za rok 2015 predstavovalo sumu 2 284,64 eura (t.j. 1,307 eura za m2 za rok uzivania x 1 748 m2);

- za rok 2016 predstavovalo sumu 2 585,29 eura (t.j. 1,479 eura za m2 za rok uZivania x 1 748 m2);

- za obdobie od 01.01.2017 do 20.04.2017 predstavovalo sumu 886,58 eura (t.j. 0,0046 eura za m2
za jeden den roku 2017 x 110 dni x 1 748 m2); t.j. celkovo za obdobie od 01.01.2012 do 20.04.2017
predstavovalo sumu 11 573,84 eura.

31. Ako bolo z vySSie uvedeného zrejmé, sud do vypoctu vySky bezddvodného obohatenia Zalovanych
za rozhodné obdobie nezaradil pozemok parc. &. XXX/X, a to z dévodu, ze na tomto pozemku sa
Ziadne stavby - nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovanych nenachadzali a preto nebolo mozné uplatnit
skutkovy a pravny zaklad bezdévodného obohatenia ako pri pozemkoch parc. & XXX/X a €. XXX/X.
Pozemok parc. &. XXX/X v &asti vymery 4 565 m2 (z celkovej vymery tejto parcely 23 076 m2) bol od
01.04.2008 az do 31.12.2011 v uzivani Zzalovanych z titulu najomnej zmluvy, pri€om ak by Zalovani tuto
Cast’ pozemku parc. €. XXX/X uzivali aj po zaniku najomnej zmluvy, iSlo by o uZivanie pozemku v cudzom
vlastnictve bez pravneho titulu. V takom pripade by bolo mozZné uvaZovat o povinnosti Zalovanych
vydat bezdévodné obohatenia za neopravnené uzivanie pozemku vo vlastnictve Zalobcov a to vo forme
nahrady za uzivanie vo vySke obvyklej ceny najomné (obdobe ako pri pozemkoch parc. €. XXX/X a
€. XXX/X). To znamena, Ze v danom pripade bolo povinnostou Zalobcov preukazat tvrdenie o tom,
Ze Zalovani v rozhodnom obdobi (t.j. po zaniku najomnej zmluvy az do 20.04.2017) predmetnu ¢ast
pozemku parc. &. XXX/X uzivali a tym padom sa na ukor Zalobcov bezdévodne obohatili. To znamena,
Ze bremeno tvrdenia, ako aj dbkazné bremeno ohlfadom splnenia hmotnopravneho predpokladu vydania
bezdbdvodného obohatenia za uzivanie €asti pozemku parc. &. XXX/X (t.j. faktické uZivanie predmetne;j
Casti pozemku parc. €. XXX/X) zavazovalo prave Zalobcov, a teda prave Zalobcovia mali pravdivo a
uplne uviest akym spdsobom Zalovani v rozhodnom obdobi uZivali ¢ast pozemku parc. & XXX/X,
ako aj predlozit a navrhnit dékazné prostriedky na preukazanie tychto svojich tvrdeni. Zalobcovia
vSak uzivanie Casti pozemku parc. €. XXX/X odvodzovali len od najomnej zmluvy zo dfia 11.04.2008,
ktora zakladala pravny titul uzivania tohto pozemku Zalovanym. To viak neznamena, Ze predstavuje aj
dbkaz, ze predmetnu Cast pozemku Zalovani uzivali aj v rozhodnom obdobi, teda po zaniku spominanej
najomnej zmluvy. Zaroven Zalobcovia ani netvrdili a ani nepreukazali, Ze by tato ¢ast’ pozemku parc.



€. XXX/X bola neoddelitelne spojena s parc. €. XXX/X a parc. & XXX/X, resp. nevyhnutna pre ich
uzivanie, pripadne, Ze spolu tieto tri parcely vytvarali jeden logicky celok nevyhnutny pre uZivanie
stavieb vo vlastnictve Zalovanych, na zaklade ¢oho by muselo ustupit vlastnicke pravo Zalobcov k tymto
pozemkom, aby mohlo byt realizované vlastnicke pravo Zalovanych k predmetnym stavbam. V danom
pripade Zalovani tvrdili, Ze stavby v ich vlastnictve neuzivali a teda neuzivali ani sporné pozemky (€o
v3ak je irelevantné k vzniku bezdévodného obohatenia vo vztahu k pozemkom parc. €. XXX/X a ¢&.
XXX/X tak ako sud uz vy3Sie uviedol). Zo strany Zalovanych iSlo o tvrdenie negativnej skutocnosti, pri
ktorej vSeobecne plati, Ze nemozno preukazat skuto¢nost, ktora sa nestala. Napriklad veritel nemoze
preukazat, Ze dlznik nezaplatil. V takom pripade prechadza dbkazna povinnost na protistranu, ktora
musi preukazat, Ze tvrdena negativna skuto¢nost nenastala, teda napr. diznik musi preukazat, Ze
zaplatil, pripadne, Ze jeho zavazok zaplatit zanikol inym zakonom predpokladanym sp6sobom. A preto aj
v tomto pripade mali Zalobcovia preukazat, Ze Zalovani predmetnu €ast pozemku parc. €. 152/1 fakticky
uzivali, resp. Ze tato €ast pozemku tvorila s pozemkami €. XXX/X a &. XXX/X logicky celok potrebny na
uzivanie stavieb Zalovanych. To sa v3ak nestalo a preto mal sud za to, Ze Zalobcovia vo vztahu k vydaniu
bezdévodného obohatenia za uzivanie €asti pozemku parc. €. XXX/X nepreukazali, ze zalovani tuto ¢ast’
tohto pozemku skutoéne/fakticky uzivali a teda sa na Ukor Zalobcov ako podielovych spoluvlastnikov
obohatili.

32. Na z&klade vSetkych vys3ie uvedenych skuto€nosti povazoval sud Zalobu Zalobcov za dévodnu iba
v Casti o zaplatenie sumy 11 573,84 eura, t.j. v ¢asti vydania bezdévodného obohatenia Zzalovanymi
Zalobcom za uzivanie pozemkov parc. €. XXX/X a &. XXX/X z dévodu stavieb vo vlastnictve zalovanych
na nich stojacich v rozhodnom obdobi, pri¢om v ostatnej Casti tykajucej sa neopravneného uzivania Casti
pozemku parc. €. XXX/X ju ako nedévodnu zamietol, kedZe Zalobcovia nepreukazali, Ze Zzalovani ¢ast
pozemku parc. &. XXX/X fakticky uzivali.

33. Sud nevykonal dékazy navrhnuté Zalovanymi, a to: vysluch sudnej znalkyne, kedZe sudna znalkyfia
na vSetky namietky Zalovanych tykajucich sa znaleckého posudku reagovala pisomne, na zaklade
¢oho by bol vysluch znalkyne nadbytoény a nehospodarny, pri¢om by vykonanim tohto dékazu neboli
zistené iné skuto¢nosti, resp. by sudna znalkyfa nepodala iné vysvetlenie nez to, ktoré bolo obsahom jej
pisomného podania; ohliadku spornych pozemkov, kedZe ohliadkou by neboli zistené také skuto&nosti,
ktorymi by sud uz nedisponoval, ako aj vysluch svedkov navrhnutych podanim zo dfia 05.10.2020,
pricom ich vypovedou sa mali zistit skuto€nosti, ktoré neboli pre rozhodnutie sudu podstatné (nemoznost
prejazdu) s tym, Ze tento navrh na vykonanie ddkazov skér poukazoval na to, Ze Ziaden z doposiafl
konajucich sudov spomenuté osoby ako svedkov nevypoc&ul nez na to, aby sud tieto osoby skutoCne
vypocul. Vo vztahu ku vSetkym nevykonanym dékazom sud uviedol, Ze je vylu€ne vecou sudu (§ 185
ods. 1 C.s.p.) urtit, ktoré z navrhnutych dbkazov vykona a ktoré nie, prifom nevykonanim vSetkych
navrhnutych dékazov v Ziadnom pripade nedochadza k porugeniu Ustavou SR garantovaného prava na
ochranu ohrozeného alebo poruseného prava na nezavislom a nestrannom sude.

34. Zaroven sud podotkol, Ze podla konstantnej judikatury sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky
nastolené stranami sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone
objashuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu
uvadzanych stranami sporu. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu
poznamku, pripomienku strany sporu, ktora ju nastolila. Je ale nevyhnutné, aby bolo reagované na
podstatné a relevantné argumenty stran sporu (napriklad rozhodnutia Ustavného sidu Slovenskej
republiky sp.zn. Il. US 251/04, Ill. US 209/04, 1l. US 200/09 a podobne).

35. Na omeskanie Zalovanych s platenim sudom priznanej sumy zalobcom sud aplikoval § 563
Obcianskeho zakonnika, a to z dévodu, ze pri pohladavke z titulu bezdévodného obohatenia splatnost
nevyplyva ani z dohody U€astnikov a nie je ani zdkonom stanovena. V takom pripade je splatnost podla §
563 Obcianskeho zakonnika viazana na vyzvu veritefla, pretoZe az vyzvou sa pohladavka stane splatnou
a dIznik je povinny svoj dlh splnit prvého diia po tom, ked bol veritelom na to vyzvany. Forma vyzvy
na plnenie nie je predpisana, je vSak potrebné, aby spifiala vSeobecné naleZitosti stanovené v § 34
a nasl. Obc&ianskeho zdkonnika a z jej obsahu musi byt zrejmé, Ze veritel vyzyva dlZznika na plnenie,
ktorého vy8ka musi byt dostatoéne urdite Specifikovana. Podla rozhodnutia Najvy3Sieho sudu SR (1
Cdo 210/2005) za takuto kvalifikovanu vyzvu mozno povazovat aj Zalobu, pri¢om zro€nost vyzvy v
takejto forme nastane der po doruceni Zzaloby Zalovanému. Aplikujuc vysSie uvedené, za kvalifikovanu
vyzvu Zalobcov podfa § 563 Obcianskeho zakonnika bolo mozné povaZovat nie Zalobu (nebola urena



konkrétna vySka bezdévodného obohatenia), ale az ndvrh na zmenu Zaloby zo diha 12.09.2019, ktory
bol Zalovanym preukazatelne doru€eny na pojednavani dia 18.09.2019, a preto splatnost pohladavky
Zalobcov na vydanie sudom priznaného bezdbévodného obohatenia nastala az drfia 19.09.2019, na
z&klade €oho sa Zalovani dostali do omeSkania s platenim sidom priznanej sumy Zalobcom az dfia
20.09.2019. Na uvedeny zaver nema vplyv ani ta skuto¢nost, Ze sud o navrhnutej zmene rozhodol az
dria 18.06.2020, kedZe uz samotny doru€eny navrh na zmenu Zaloby Zalovanym treba povaZovat za
kvalifikovanu vyzvu Zalobcov ako veritelov podla § 563 Obc¢ianskeho zakonnika.

36. V danom pripade sa teda Zalovani dna 20.09.2019 dostali do omes8kania s platenim penazného
dlhu, na zaklade €oho podla § 517 ods. 2 Obd&ianskeho zékonnika vzniklo Zalobcom pravo pozadovat
od Zalovanych popri priznanom plneni aj uroky z omeSkania, a to vo vySke, ktoru ustanovuje nariadenia
vlady SR €. 87/1995 Z.z., t.j. vo vySke o 5 percentualnych bodov vysSie ako zakladna urokova sadzba
Eurdpskej centralnej banky (ECB) platna k prvému driu omeskania s plnenim priznaného pefiazného
dihu (t. ku driu 20.09.2019). Z&kladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky bola v obdobi od
18.09.2019 doposial vo vySke 0 %, tzn. vychadzajuc z uvedeného, potom vyska Urokov z omeskania
ku drfiu omeskania Zalovanych s plnenim sudom priznaného dlhu Zzalobcom bola 5 % rocne.

37. To znamena, Ze Zalobcami uplatneny narok na Uroky z ome&kania nebol spravny a preto sid mohol
Zalobcom priznat’ narok na uroky z ome$kania iba z priznanej dlznej sumy 11 573,84 eura vo vySke 5 %
ro¢ne od 20.09.2019 az do realneho zaplatenia tejto sumy Zalovanymi Zalobcom s tym, Ze vo zvy3ne;j
Casti uplatnenych urokov z omeskania zalobu Zalobcov ako nedbévodnu sud zamietol.

38. Sud o nahrade trov konania rozhodol podla § 255 ods. 2 C.s.p. tak, Ze Ziadna zo stran nema pravo
na nahradu trov konania, kedZe pomer uspechu Zalovanych predstavoval len 11,54 % (ich neuspech vo
vyske 44,23 % - t.j. sidom priznana suma Zalobcom vo vyske 11 573,84 eura, odpodital od ich uspechu
vo vy8ke 55,77 % - t.j. zamietnutd Cast' Zaloby v sume 14 593,43 eura), na zaklade ¢oho sud uspech
Zalovanych hodnotil ako len Ciastoény, ¢o opraviiovalo sud rozhodnut o naroku na ndhradu trov konania
tak, Ze Ziadnej zo stran tento narok/pravo nepatri.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré méze strana sporu podat v lehote 15 dni odo dha
dorucenia rozhodnutia na sude, proti ktorého rozhodnutie smeruje (§ 355 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
362 C.s.p.).

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) (§ 363 C.s.p.).

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

Ak povinny dobrovofne nesplni, & mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat
navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



