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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove, v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Buredovej a ¢lenov senatu
JUDr. Moniky Juskovej a JUDr. Marianny Hirkovej, v spore zalobcov: 1/ X. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom
B. X, XXX XXV, 2/ V. Z. nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, XXX XX V., 3/ A. Q., nar. XX XX.XXXX, bytom
B. XX, XXX XX V., 4/ H. Z., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, XXX XX V., vSetci pravne zastupeni JUDr.
Martinou Kozarovou Jencovou, advokatkou so sidlom Slovenska 69, 080 01 PreSov, proti zalovanym: 1/
J. V., nar. XX XX.XXXX, bytom O. XX, XXX XX V., 2/ Z. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom O. XX, XXX XX V.,
obaja pravne zastupeni JUDr. Vierou Strakovou, advokatkou so sidlom Namestie legionarov €. 5, 080
01 PresSov, o zaplatenie najomného, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu PreSov ¢€.k.
8C/11/2019-198 zo dna 18.9.2020 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobcom prizndva narok na nahradu trov odvolacieho konania voéi Zalovanym v 1. a 2. rade
povinnym spolocne a nerozdielne kazdému v plnom rozsahu s tym, Zze o vyske tejto nahrady rozhodne
prvoinstanény sud v samostatnom uzneseni po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom prvoinstanény sud rozhodol takto:

I. Zalovani v 1. a 2. rade sU povinni spolo&ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi v 1. rade sumu 458,94
Eur s 5 % ro€nym urokom z omes$kania

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2016 do zaplatenia

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2017 do zaplatenia

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2018 do zaplatenia

to vSetko do 3 dni odo diia pravoplatnosti rozsudku

Il. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobkyni v 2. rade sumu 458,94
Eur s 5 % ro€nym urokom z omes$kania

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2016 do zaplatenia

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2017 do zaplatenia

- zo sumy 152,98 Eur od 02.04.2018 do zaplatenia

to vSetko do 3 dni odo diia pravoplatnosti rozsudku

1. Zalovani v 1. a 2. rade sU povinni spologne a nerozdielne zaplatit Zalobkyni v 3. rade sumu 229,47
Eur s 5 % ro€nym urokom z omes$kania

- zo0 sumy 76,49 Eur od 02.04.2016 do zaplatenia

- zo sumy 76,49 Eur od 02.04.2017 do zaplatenia

- zo0 sumy 76,49 Eur od 02.04.2018 do zaplatenia



to vSetko do 3 dni odo diia pravoplatnosti rozsudku

IV. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spologne a nerozdielne zaplatit Zalobkyni v 4. rade sumu 229,47
Eur s 5 % ro€nym urokom z omes$kania

- zo0 sumy 76,49 Eur od 02.04.2016 do zaplatenia

- zo sumy 76,49 Eur od 02.04.2017 do zaplatenia

- zo sumy 76,49 Eur od 02.04.2018 do zaplatenia

to vSetko do 3 dni odo diia pravoplatnosti rozsudku

V. Zalovani v 1. a 2. rade st povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcom trovy konania v rozsahu
100 %.

2. Prvoinstanény sud vychadzal zo Zaloby, kde Zalobcovia Ziadali, aby sud rozhodol o povinnosti
Zalovanych zaplatit im spolo&ne a nerozdielne najomné za ich spoluvlastnicky podiel za uzivanie
vyClenenej Casti pozemku, ktorého su spoluvlastnikom.

Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze na zaklade znaleckého posudku H.. S. X. &. 9/2018 v&eobecna cena
najmu za predmetné pozemky, ktoré uzivaju Zalovani, predstavuje 0,679 eur za m2 roéne. Zalobcovia
dostavaju najomné od ZOSZZ &. 36-47 B., ktory uhradza najomné vo vySke 48 eur za rok za cell
vymeru zahradkarskej osady, o predstavuje 0,009 eura za rok a m2. Zalobcovia od uplatfiovaného
naroku odpocitali poskytované najomné a rozdiel Ziadaju od Zalovanych uhradit s tym, Ze tento narok
si uplatriuju za rok 2015, 2016 a 2017.

Zalovani so Zalobou nesuhlasili, Ziadali ju zamietnut, poukézali na to, ze ZOSZZ &. 36-47 B. X poskytuje
Zalovanym najomné vo vysSke 48 eur ro¢ne za celu vymeru zahradkarskej osady, teda najomné je
uhradzané. Naviac, pasivne legitimovanym ma byt zahradkarsky zvaz, a nie Zalovani. Namietali zavery
znaleckého posudku H.. X..

Prvoindtanény sud zistil, Ze Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti zapisanych na LV
€. XXXXX, k.0. V., a to parcely KN-C &. XXX/XXX o vymere X. XXX m2, ornd pbda, a to Zalobca v 1/
rade vlastni podiel 1/3, Zalobkyha v 2/ rade podiel 1/3, Zzalobkyria v 3/ rade podiel 1/6 a Zalobkyna v
4/ rade podiel 1/6. Pévodne tato nehnutefnost bola dana do do€asného uZivania Zahradkarskej osade
Slovenského zvazu zahradkarov v V., B. X, priom zmluva bola uzatvorena s Plemenarskym podnikom,
odstepny zavod PreSov.

Geometrickym planom €. 6/2002 zo dna 15.5.2002, ktory vyhotovila spolo&nost GEOPLUS PreSov, s.r.o.
boli z pdvodnej parcely KN-E & XXX/XXX odélenené parcely KN-C &. XXXXX/XX o vymere XXX m2,
dalej KN-C €. XXXXX/XX o vymere XXX m2, KN-C €. XXXXX/XX o vymere XX m2, KN-C €. XXXXX
o vymere XX m2, KN-C €. XXXXX/XX o vymere XX m2 a KN-C & XXXXX/XX o vymere XX m2.
Aktudlny geometricky plan €. XX/XXXX zo dria 11.10.2019, ktory vyhotovil H.. U. E., potvrdil vymery
uvedenych odé&lenenych parciel z predchadzajuceho geometrického planu. Zalovani si v zozname
uZivatelov pozemkov - zahradkarov v zriadenej Zahradkovej osade B. 2. Zalovani uzivaju parcelu KN-
C €. XXXXX/XX, KN-C €. XXXXX/XX, KN-C €. XXXXX/XX, KN-C €. XXXXX/XX, KN-C &. XXXXX/XX a
KN-C &. XXXXX.

Zalobcovia predloZili sidu znalecky posudok &. 9/2018 z 26.1.2018, ktory vypracoval H.. S. X. na odhad
vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov v Zahradkovej osade B. X podla geometrického planu €. 6/2002.
Znalec stanovil vysku najomného za obdobie 1 roka pre pozemky, ktoré uzivaju Zalovani, v sume 0,679
eura za rok. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovend vo vyske 9,56 eura za m2 na zaklade metddy
polohovej diferenciacie.

Prvoindtanény sud zistil na zaklade dopytu v realitnych kancelariach, ze v Zahradkarskej osade V. B.
sa hodnota pozemkov, ktoré nie su urené na byvanie, pohybuje v rozmedzi od 10 eur za m2 do 20
eur za m2.

Zalovani sudu predlozZili znalecky posudok &. 66/2020, ktory vypracoval H.. Q. E. vo veci stanovenia
najmu za pozemok KN-E &. XXX/XXX za obdobie rokov 2015 - 2017. Hodnota pozemkov stanovena
metddou polohovej diferenciacie €ini 10,04 eura za m2 a najomné za rok 2015 znalec urcil na sumu
0,432 eura za m2 rocne, za rok 2016 vo vyske 0,414 eura za m2 ro¢ne a za rok 2017 vo vySke 0,418
eura za m2 ro¢ne.

Z odborného vyjadrenia predloZzeného Zalobcami €. 34/2020 z 3.6.2020, ktoré vypracovala H.. A. S,,
znalkyha z odboru stavebnictvo, za u€elom porovnania predloZzenych dvoch znaleckych posudkov &.
9/2018 a 66/2020 bolo zistené, Ze rozdiel vo vyske najomného je spdsobeny CiastoCne rozdielnym
vyberom urokovej miery z Uverov poskytnutych v eurach rezidentom eurozény a zaroven ide aj o
subjektivny pohlad znalcov na uvedenu problematiku, ¢o sa prejavuje vo volbe dizky doby navratnosti



investicie. Znalecky posudok &. 9/2018 vychadzal z urokovych mier vkladov domacnosti a znalecky
posudok &. 66/2020 z urokovych mier pre nefinanéné spolo¢nosti. Tato skuto€nost v§ak nema zasadny
vplyv na vypocCet vy8ky najomného. Znalecky posudok €. 9/2018 stanovil dobu navratnosti investicie na
20 rokov a znalecky posudok €. 66/2020 na dobu 30 rokov. Pri navratnosti 30 rokov je vyS8ka najmu
vyrazne nizSia. Podfa znalkyne H.. A. S. je vhodné pouZit pri vypocte Casu navratnosti investicie obdobie
20 rokov. Prvoinstanény sud zo stanoviska Mesta V. zistil, Ze uvedené Uzemie je funkéne vyuZitelné ako
obytna plocha rodinnych domov, ¢o vyplyva z tzemného planu.

Zalobcovia vyzvali Zalovanych na Ghradu najomného za roky 2015 - 2017 listom zo diia 19.11.2018,
av8ak bezvysledne.

Prvoindtanény sud vec posudil jednak podla § 3 ods. 1 a § 4 ods. 1, 2 zédkona &. 64/97 Z.z. o uzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadanie vlastnictva k nim, vychadzal z § 517
ods. 2 OZ, v suvislosti s § 3 Nariadenia vlady 87/95 Z.z. a dospel k zaveru, ze Zaloba je dévodna. Je
nesporné, Ze zalovani ako €lenovia zahradkarskej organizécie uZivaju pozemky, ktoré boli vy&lenené z
pbévodného pozemku geometrickym planom, €. KN-E XXX/XXX, pri¢om ide o parcelu KN-C &. XXXXX/
XX, KN-C €. XXXXX/XX, KN-C &. XXXXX/XX, KN-C &. XXXXX/XX, KN-C &. XXXXX/XX KN-C &. XXXXX,
pri¢om rozsah tohto uzivania potvrdili priamo na pojednavani dfia 20.5.2020 za obdobie rokov 2015 -
2017. Medzi Zalobcami a Zalovanymi vznikol zakonny najom podfa § 3 ods. 1 zékona &. 64/1997 Z.z..
Zalobcom vzniklo pravo na Ghradu najomného podla § 4 tohto zakona.

Spornou ostala otdzka zakladu ngjomného, z ktorého ma vychadzat sud. Obe strany predlozili sudu
sukromné znalecké posudky, pricom rozdiel tychto sukromnych znaleckych posudkov bol pri vypocte
najomného, kde aplikaciou rozdielnej Urokovej sadzby a rozdielnou dizkou predpokladanej doby
navratnosti, ktora v zakone je uvedena v rozsahu 15 - 40 rokov, spdsobil, Ze vySka najomného je u
znalca H.. S. X. vy38ia, nez u znalca Q. E.. Prvoindtan¢ny sud uz aj v zavislosti od zaverov odborného
posudku dospel k zaveru, Ze je potrebné vychadzat zo zaverov znaleckého posudku H.. S. X., priCom
pozemok, ktory je predmetom tohto konania sa sice nachadza v extravilane obce, je svahovity, aviak v
zmysle uzemného planu mesta sa nachadza na ploche, ktora je uréena na vystavbu rodinnych domov.
Stanovenie doby navratnosti tychto pozemkov druhej polovici intervalu 15 - 40 rokov podla vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. nie je spravne. Samotny znalec H.. Q. E. poukazal v znaleckom posudku na blizkost
individualnej bytovej vystavby s kompletnou infrastruktirou a buducou dialnicou, pri¢om vzdialenost od
centra mesta je priblizne 4 km.

Prvoindtanény sud vychadzal aj z porovnatelného udaja pri vypodte hodnoty ¢asovo neobmedzeného
vecného bremena, kde sa tiez aplikuje doba 20 rokov.

Pre ur€enie urokovej miery je potrebné vychadzat z urokovej miery pre vklady domacnosti, pretoze v
danom pripade ide o zmluvny vztah fyzickych oséb nepodnikatelov.

Prvoinstanény sud vyhodnotil namietku premliania za nedévodnu, Zaloba bola podana v€as a predmet
sporu predstavuje zakonné ngjomné.

Pokial sa tyka namietok nezapisatefnosti geometrického planu, tu prvoinstanény sud poukazal na
to, Ze geometrické plany boli vyhodnotené a overené nielen autorizacne, ale aj uradne katastralnym
uradom a nepredstavuju samotny vlastnicky vztah k parcele, ale predstavuju vymeru, ktora je v uzivani
Zalovanych.

Pokial Zalovani napéadali vlastnicke pravo Zalobcov, Zalobcovia nemaju naliehavy pravny zaujem na
takomto ur&eni.

Preto prvoinstanény sud zalobe v poZadovanom rozsahu vyhovel.

O trovach konania rozhodol podla § 262 ods. 1 v spojeni s ust. § 255 ods. 1 CSP. Zalobcovia mali
v konani plny uspech, a preto im sud priznal plnd nahradu trov konania, o ktorych bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim.

3. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podali odvolanie Zalovani, a to proti vdetkym
vyrokom prvoindtanéného rozsudku. Zalovani v odvolani namietali vy$ku najomného ustaleného
prvoindtanénym sudom. Zalobcovia v priebehu konania na pojednavani dia 20.5.2020 navrhli vysluch
znalcov. Sud ulozil Zalobcom zlozit preddavok na trovy dOkazu, avSak Zzalobcovia tento preddavok
nezlozili, ale predlozili odborné vyjadrenie vypracované H.. A. S., znalkyfiou z odboru stavebnictvo,
kde porovnala znalecké posudky predloZzené Zalobcami aj Zalovanymi a zistila, pre¢o uvedené
znalecké posudky vychadzaju z rozli€nych sum najomného za m2 vy&lenenych pozemkov na zaklade
geometrického planu. So zavermi odborného posudku H.. S. Zalovani nesuhlasili, povazuju tento
odborny posudok za subjektivny. Ide o u€elovy dbkaz predlozeny Zalobcami na konci sporu. Zavery
znaleckého posudku mozno vyvrétit len znaleckym posudkom. Zalovani nepredkladali Ziadne odborné
vyjadrenie, ale sukromny znalecky posudok, aby vyvratili zavery znaleckého posudku H.. X.. Odborné



vyjadrenie H.. S. je nezrozumitelné a uvedenym dbkazom Zalobcovia jednoznaéne nepopreli zavery
Zalovanych o vy$ke najomného. Dalej Zalovani namietali, Ze sud nevykonal navrhnuté dékazy vysluchom
znalcov, ktorych navrhli vypo&ut Zalobcovia.

Zalovani namietali aj geometricky plan &. 6/2002, ktory nedefinuje plochu, ktori uZivaju Zalovani,
a takisto ani geometricky plan €. 68/2019. Tento geometricky plan €. 6/2002 nie je zapisany podla
prvointanéného stdu, avsak spifia podmienky zapisatelnosti. Je véak zapisany v katastri nehnutelnosti.
Zalobcovia nepreukézali podla Zakona o katastri hodnovernost Gidajov, Ze Zalovani uZivaju ich parcelu
v takom rozsahu, ako je uvedena v rozsudku. V takom pripade je potrebné obratit sa s narokom na
nahradu $kody na kataster.

Prvoinstanény sud vec nespravne pravne posudil aj vo vztahu k aplikacii ust. § 257 CSP. Zalovani su
dochodcovia a na vzniku sporu maju podiel obidve sporové strany. To, Ze Zalovani cely ¢as nesuhlasili
s najmom v takej vySke, ako ho pozadovali Zalobcovia, eSte neznamena, Ze Zalobcov vtiahli umyselne
do tohto sporu. Zalovani st povinni a opravneni sa branit v sporovom konani, ktoré méa kontradiktérny
charakter. Vynimoc€nost sporu spocCiva nielen v tom, Ze sa jedna o spor v zriadenych zahradkovych
osadach, ktory sa riedi aj administrativnopravne pred spravnymi organmi uz niekolko desatroci, avSak
nepriznanie nahrady trov konania sa neprejavi negativhe v majetkovej sfére Zalobcov, ale na strane
Zalovanych, ktori su starsi ludia a déchodcovia. Zalovani predloZili doklad o svojich déchodkoch a o
tom, Ze zalovany v 1/ rade je fyzickou osobou ZTP. Obaja maju zdravotné problémy. Preto Ziadali, aby
odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil prvoin§tanénému sudu na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

4. K odvolaniu zaujali pisomné stanovisko Zalobcovia. Ziadali, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
ako vecne spravny potvrdil. Namietali argumentaciu Zalobcov.

Pokial sa tyka odborného stanoviska, ide o dékazny prostriedok podla § 206 a nasl. CSP. Odborné
vyjadrenie alebo znalecky posudok je pripustny dékazny prostriedok a odborné vyjadrenie sleduje
predovSetkym hospodarnost konania. Znalkyna v odbornom posudku posudila zavery dvoch znaleckych
posudkov H.. X. a H.. E., pri€om obaja dospeli k porovnatelnej vSeobecnej hodnote pozemkov, nasledne
v v8ak ur€ili ndjomné znacne rozdielne. H.. S. ako znalkyfia vo svojom odbornom vyjadreni vysvetlila
tento rozdiel a uviedla, Ze rozdielne vysledky spoc€ivajlice v tom, Ze obaja znalci pouZili rozdielnu urokovu
mieru, ale predovSetkym rozdielnu dobu navratnosti investicie. Navratnost investicie 30 rokov pouzita H..
E. je neredlna vzhladom na blizkost dialnice a rozSirovania bytovej vystavby v danej lokalite. Vzhladom
na to, Ze vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. ur&uje interval predpokladanej doby navratnosti 15 - 40 rokov, je
potrebné dobu navratnosti urcit’ inak, ako v druhej polovici stanoveného intervalu.

Tym, Ze vo veci neboli vypoluti dvaja znalci navrhovani Zalobcami nie je zataZzené procesné postavenie
Zalovanych. Tento d6kaz navrhovali Zalobcovia, ktori navrh nasledne vzali spat a namiesto tohto dokazu
predlozZili odborné vyjadrenie znalkyne H.. S., ktory povazovali za objektivnejsi a jednoznacnejsi, nez
vysluch znalcov, ktory pévodne chceli navrhnut.

Pokial sa tyka geometrickych planov €. 6/2002 a 68/2019, ndmietky vo vztahu k tymto listinam su
zmatocné. Nie je relevantné, Ze druhy geometricky plan nie je zapisany v katastri nehnutelnosti. Z
geometrickych planov bolo potrebné len zistit vymeru parcely uZivanej Zzalovanymi. Zalovani nie su
zapisani ako vlastnici tychto parciel, aviak postacuje tento geometricky plan pre uréenie rozsahu
uzivania pozemkov zalovanymi.

Aplikacia ust. § 257 CSP je neddévodna. Zalovani boli vyzvani na thradu najmu pred podanim Zaloby, o
vSak odmietli. Preto, kedZe Zalovani ani v priebehu konania ngjom nezaplatili, ktory by zodpovedal aspori
nimi predlozenému znaleckému posudku, aplikacia citovaného zdkonného ustanovenia je nedévodna.

To, Ze Zalovani su dbéchodcovia, samo osebe nie je dévodom pre nepriznanie nahrady trov konania
Zalobcom a nie je dbvodom pre aplikaciu ust. § 257 CSP.

5. K vyjadreniu zalobcov k odvolaniu zalovanych zaujali stanovisko Zalovani. Nesuhlasili s aplikaciou
kratSej ako 30 ro¢nej vyslednej doby navratnosti pri pozemkoch. Namietali vypracovanie odborného
posudku H.. S., ktora nie je znaleckym ustavom, neprislicha jej hodnotit zavery jednotlivych znalcov v
prospech stran konania. Jej objektivita je narusena len tym, Ze konala na zaklade dopytu Zalobcov. Inak
by to bolo, pokial by si odborné vyjadrenie vyZiadal sud. Takéto odborné vyjadrenie mohli vyZiadat alebo
zabezpedit aj Zalovani, avSak nemohli to predloZit, pretoze sud prvej inStancie uz vyhlasil dokazovanie
za skonéené a tym bolo znemoznené Zalovanym realizovat ich procesné prava v takom rozsahu, Ze
doslo k poruSeniu prava na spravodlivy sudny proces. Sud prvej indtancie nevypocul znalcov, ktorych
navrhli Zalobcovia, ale zobral do Uvahy subjektivne odborné hodnotenie H.. S.. Prvoin§tanény sud dospel
k nespravnym skutkovym a pravnym zisteniam. Vychadzal z geometrického planu €. 6/2002 a nasledne



68/2019. Tieto geometrické plany neriesili celi nehnutefnost’ a v désledku geometrického planu 6/2002
doslo k poruseniu ustanoveni Katastralneho zakona. Sud sa nezaoberal spravnym konanim ohladne
zahradkarskej osady, ktora ku dfiu pisania vyjadrenia neexistuje a spravne konanie bolo zastavené.
Zalovani na aplikacii ust. § 257 CSP trvali.

6. V pisomnom vyjadreni k uvedenému vyjadreniu Zalovanych Zalobcovia uviedli, Ze v danom pripade
v odbornom posudku bolo potrebné zistit, z akych dévodov dospeli dvaja znalci k odliSnym hodnotédm
najmu pozemku pri pouZiti rovnakej metddy vypoctu a v podstate rovnakej vychodiskovej vdeobecne;j
hodnote pozemkov. Této otazka nepredstavuje zvlast obtiaznu otazku, ktorej vyrieSenie by si vyZzadovalo
posudenie znaleckym ustavom. Znalkyna H.. S. svoj odborny nézor riadne a logicky oddvodnila, a
preto nie je dévod spochybriovat jej objektivitu. Ak by sa spochybriovala objektivita ostatnych znalcov
v sulade s argumentaciou Zalovanych, tak aj znalecky posudok H.. E., ktory predloZili Zalovani, nie je
objektivny. Ani namietka Zalovanych, Ze nemohli predlozit odborné vyjadrenie prvoindtanénému sudu,
ktory by si boli sami zadali, neobstoji, pretoZze odborné vyjadrenie H.. S. bolo Zalovanym doru¢ené
pred pojednavanim, na ktorom sud vyhlasil dokazovanie za skon¢ené. Ani pred pojednavanim, ani
na samotnom pojedndvani Zalovani nenavrhli vykonanie dalSieho dokazovania a takéto argumenty
neobstoja. Zalovani na pojednavani diia 20.5.2020 prehlasili, Ze uzivaji pozemky v rozsahu tak, ako
boli zndzornené v geometrickom plane H.. E., vratane nim ur€enej vymery. Preto aktualne ndmietky
Zalovanych su pre Zalobcov nepochopitelné. To, Ze zahradkarska osada aktualne neexistuje, nema vplyv
na povinnost Zalovanych platit najomné za obdobie od roku 2015, vratane roku 2017.

Aplikacia ust. § 257 CSP nie je dévodna.

7. Odvolaci sud v ramci kompetencii vyplyvajucich z ust. § 34 CSP preskumal napadnuty rozsudok
prvoindtanéného sudu podla zasad uvedenych v ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania
podla § 385 CSP a contrario a zistil, Ze rozhodnutie sudu prvej in§tancie je spravne.

Odvolaci sud sa stotoZriuje so zavermi prvoinstanéného sudu, na ktoré v celom rozsahu poukazuje.
Prvoindtanény sud vec spravne pravne posudil po tom, o mal jednoznaéne zisteny skutkovy stav veci.
Odvolaci sud len na zdbraznenie spravnosti rozhodnutia prvoindtanéného sudu udava:

8. Predmetom tohto konania je doplatok nagjomného za uzivanie pozemkov Zalovanymi, ktoré pozemky
patria do podielového spoluvlastnictva Zalobcov, a to u Zalobcu v 1/ rade a 2/ rade v rozsahu podielu
1/3 u kazdého a u Zalobcov v 3/ a 4/ rade v podiele 1/6 u kazdého. Tieto pozemky Zalovani uzivaju ako
zahradku. Zalovanym bola z pozemku KN-E &. XXX/XXX o0 vymere XXXX m2 - orna péda, zapisana na LV
€, XXXXX, k.u. V. vy€lenena Cast tejto parcely, ktoré vyclenenie je znazornené v geometrickom plane ¢.
6/2002, kde ide o vy€lenené parcely KN-C €. XXXXX/XX o vymere 245 m2, KN-C &. XXXXX/XX o vymere
66 m2, KN-C ¢. XXXXX/XX o vymere XXX m2, KN-C &. XXXXX o vymere XX m2 a KN-C ¢. XXXXX/XX
o vymere XX m2. Zalovani prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne na pojednavani potvrdili, Ze takto
vyClenené pozemky v sulade s geometrickym planom vo vymerach tak, ako su uvedené v geometrickom
plane &. 6/2002 aj uzivaju. Zalobcom za uzivanie pozemkov platil ZO SZZ &. 36-47 B. X v rozsahu 48 eur
za rok za celu vymeru zahradkarskej osady, teda 0,009 eura za rok za m2. KedZe Zalovanym v sulade
so zakonom vznikol zdkonny njom, Zalovani su povinni Zalobcom uhradzat’ najomné, ktoré Zalobcovia
Ziadaju po odpocitani najomného ziskaného od Zakladnej organizacie slovenského zvazu zahradkarov
v rozsahu 0,009 eura za m2 roéne. Zalobcovia predloZili sidu znalecky posudok, podla ktorého H.. S.
X. urgil vSeobecnu cenu najmu za predmetné pozemky vo vySke 0,679 eura za m2 rocne.

S tymto ngjomnym Zalovani nesuhlasili a odmietli uhradit najomné vobec. V priebehu konania predlozili
vlastny sukromny znalecky posudok H.. E., ktory stanovil vySku najomného za kazdy pozadovany rok
tak, Zze za rok 2015 znalec ur€il najomné 0,432 eura za m2 roéne, za rok 2016 urcil najomné vo vyske
0,414 eura za m2 ro¢ne a za rok 2017 vo vyske 0,418 eura za m2 ro¢ne.

S tymto zaverom Zzalobcovia nesuhlasili.

9. Rozsah uzivania pozemkov na uc&ely zahradky Zalovanymi, ktoré pozemky su v podielovom
spoluvlastnictve Zalobcov, za ktoré Ciasto€ne od zahradkarskeho zdruzenia dostavaju Zalobcovia ro¢ne
najomné za cell vymeru pozemkov 48 eur, su nesporné skutkové okolnosti pripadu. Spornou otazkou
sa stala otazka ceny najomného za zakonny najom pozemkov. Zalobcovia predloZili znalecky posudok
H.. X., ktory znalecky posudok vychadzal z ceny za m2 v rozsahu 0,679 eura za m2 ro¢ne. Uvedeny
znalecky posudok je mozné povazovat z procesného hfadiska a kontradiktérneho konania za procesny
utok Zalobcov. Tento procesny utok Zalobcov bol eliminovany procesnou obranou Zalovanych, ktori
predloZili sudu sukromny znalecky posudok H.. E., ktory diferencoval cenu ndjmu za rok 2015 na 0,432



eura za m2 ro¢ne, za rok 2016 na 0,414 eura za m2 a za rok 2017 vo vySke 0,418 eura m2 ro¢ne. Tato
procesna obrana k spornej otazke vysky najomného za prenajom m2 v zahradkarskej osade spbsobila,
Ze vyska najmu ostala aj nadalej spornou.

Zalobcovia na to, aby svoj procesny Gtok zintenzivnili, navrhli vo veci vypodut oboch znalcov, teda aj
znalca H.. X., ale aj znalca H.. E.. Neskér Zalobcovia si svoj procesny utok rozmysleli, na vysluchu tychto
znalcov netrvali a namiesto vysluchu znalcov predloZili sidu odborné vyjadrenie znalkyne H.. S., ktoré
odborné vyjadrenie a zavery odborného vyjadrenia spdsobili prevahu v procesnom utoku Zalobcov.
Zalovani v odvolani namietali, Ze prvoinstanény sid nevypo&ul znalcov, ktorych navrhli Zalobcovia,
prvoindtanény sud uvedené dékazy nevykonal a boli potrebné na zistenie rozhodujicich skutoénosti.

10. Nevykonanie navrhnutého dékazu je poruSenie prava na spravodlivy proces. Na to, aby odvolatelia,
teda Zalovani sa mohli domahat namietky poruSenia prava na spravodlivy sudny proces nevykonanim
uvedeného dbkazu a to vysluchom znalcov, by museli byt postupom sudu Zalovani poskodeni na svojich
procesnych pravach. Tento dokaz v8ak navrhli Zalobcovia, ktori tento svoj navrh neskér zobrali spat, a
preto len navrhovatelia mohli s vykonom tohto dokazu disponovat, a teda niest riziko, Ze ich procesny
utok nebude uspedny. Prvoindtanénym sudom tym, Ze neboli vypoCuti znalci, ktorych ani nenavrhli
nedoslo na strane Zalovanych k Ziadnemu znemozZneniu realizacie ich prav, preto uvedena odvolaciu
namietku odvolaci sud povazuje za nedbvodnu.

Tym, Ze Zalobcovia zobrali navrh na vykonanie dékazu vysluchom znalcami spat, svoju procesnu
taktiku v utoku proti Zalovanym zmenili a vo veci predloZili sudu odborné vyjadrenie znalkyne H.. S..
Uvedeny dbkaz ma byt dbkazom, ktorym Zalobcovia podporuju svoj pdvodny predloZzeny znalecky
posudok vypracovany Ing. X.. Odborné vyjadrenie predstavuje vysvetlenie odbornej spdsobilej osoby
k rozdielnym zaverom dvoch rovnocennych znaleckych posudkov predloZenych stranami sporu. Na
to, aby bolo vysvetlené, pre€o obaja znalci na zaklade priblizne rovnakych vstupnych udajov dospeli
v svojich znaleckych posudkoch k rozlicnym hodnotam ceny najmu pbédy pre zriadenu zahradu
Zalovanych, je potrebné odborné stanovisko, resp. odborné znalosti, nie vSak vedecké znalosti. Ciefom
odborného posudku bolo vysvetlit, v ktorych udajoch pouzitych pri vypracovani zaverov znaleckych
posudkov sa znalecké posudky liSia. Ciefom nebolo vypracovat kontrolny znalecky posudok, resp. dalsi
znalecky posudok.

Odborné vyjadrenie ma hodnotu ddkazu a tento dékaz sa hodnoti v kontexte so vSetkymi ostatnymi
dalSimi vykonanymi dokazmi jednotlivo a vo vzajomnych suvislostiach.

Z ¢asoveho hladiska odborné vyjadrenie je rychlejSie, hospodarnejsie aj vo vztahu k nakladom konania.
Na vyjadrenie rozdielov v znaleckych posudkoch nie je potrebny znalecky posudok, postaduje odborné
vyjadrenie. Odborné vyjadrenie vzhfadom na to, Ze ho podava odborne spdsobild osoba, presahuje
ramec v8eobecnych znalosti a v8eobecnych skusenosti, ktoré maju strany konania. Zodpovedané
otazky nie su natolko zloZité, Ze by nepostacovalo pre ich vysvetlenie odborné vyjadrenie.

Odborné vyjadrenie zadovazili Zalobcovia. V zmysle uvedeného odborného vyjadrenia vyplyva, Ze
rozdielne vysledky ceny najmu vznikli z dvoch dévodov, a to pouzitim rozdielnej urokovej miery a
rozdielneho obdobia navratnosti investicie. Znalecky posudok H.. X. pri urokovej miere vychadza zo
Statistik NBS - vklady v komer&nych bankach, urokové miery vkladov domacnosti, na rozdiel od H.. E.,
ktory vychadzal z rozliénych hodnét, a to v roku 2016 z hodnoty 0,25 % a v roku 2017 vo vy3ke 0,31 %,
Udaj za rok 2015 je pravdepodobne priemerom Udajov k stavu tverov a k novym obchodom, domacnosti.
H.. E. vychadza pri urokovych mierach z urokov vztahujucich sa na nefinanéné spolo¢nosti, na rozdiel
od H.. X., ktory vychadzal z domacnosti.

Zasadny rozdiel je pri navratnosti investicie, kde H.. X. vychadzal z navratnosti investicie 20 rokov a
H.. E. pri navratnosti investicie 30 rokov. VyhlaSka €. 492/2004 vychadza z navratnosti investicie za
obdobie 15 - 40 rokov, pri€om zavisi od réznych faktorov. Aj H.. E. poukézal v znaleckom posudku na
to, Ze v danom pripade je v Meste V. rozvijajuca sa vystavba, €o si vyzaduje nové stavebné pozemky,
Ze nedaleko je vystavba dialnice D1 s privadzaémi, ¢o ovplyviiuje pouzivanie pozemkov a takisto aj
zmeny v zastavbe v uvedenej lokalite, kde sa rozSiruje IBV. Preto navratnost 30 rokov stanovena H..
E. je nerealna.

11. Odborny posudok ako ddkaz, ktorym Zalobcovia realizuju svoj procesny utok proti dékazom
predloZzenym Zalovanymi bol doru€eny sudu dfia 9.6.2020. Prvoinstanény sud odborny posudok dorugil
pravnej zastupkyni Zalovanych dfia 25.8.2020. V podani, ktoré doSlo prvoinstanénému sudu dha
14.9.2020 sa Zalovani k tomuto odbornému posudku vyjadrili.

Na pojednavani, ktoré bolo dria 18.9.2020, okrem popretia dorucenia tejto listiny Zalovanym, Zalovani
nenavrhli Ziaden dal$i dékaz ako procesnu obranu voci tomuto odbornému posudku. Preto aj odvolacia



namietka Zalovanych, ktora spocivala v tom, Ze nemali priestor sa k odbornému vyjadreniu vyjadrit a
sami predloZit dalSie odborné stanovisko, povaZzuje odvolaci sud za ucelovu, ktora neodraza realny
priebeh dokazovania v ramci kontradiktérneho konania pred prvoingtanénym stidom. Zalovani Ziaden
dbkaz svedciaci o spornosti zaverov odborného posudku nepredlozili.

12. Pokial' Zalobcovia namietali, Ze geometricky plan €. 6/2002 je zapisany v katastri nehnutelnosti a
geometricky plan €. 68/2019 nie je zapisany v katastri nehnutelnosti, preto nie je mozné jednoznaéne
ustalit vymeru, ktord uzivaju Zalovani, tuto odvolaciu namietku povazuje odvolaci sud za nedévodnu.
Uvedena namietka bola vyrieSena v prvoinstanénom konani, kedy Zalovani potvrdili, a to na pojednavani
diia 20.5.2020, Ze realne uzivaju pozemky tak, ako boli znazornené v geometrickom plane H.. E.,
vratane nim urenej vymery, naviac, v tom €ase pravna zastupkyha Zalovanych potvrdila, Ze aj na
parcelach €. 15976/61 a 15991 sa nachadzaju chatky. Uvedené skutkové zavery prvoinStanéného sudu
mali charakter zhodnych tvrdeni stran sporu. Skuto€nost, ¢i geometricky plan je alebo nie je zapisany
v katastri je pre ur€enie vymery, ktora Zalovani uzivaju bez vyznamu.

13. Na zaklade vietkych zisteni prvoin§tanénym sudom a aj s poukazom na daldie dékazy vykonané pred
prvoindtanénym sudom povazuje odvolaci sud ustalend hodnotu najmu vy&lenenych pozemkov, ktoré
uzivaju zalovani, v rozsahu 0,679 eura za m2 za spravnu. Pri aplikacii doby navratnosti prvoinstanény
sud vychadzal nielen z odborného posudku H.. S., ale aj z praxe napr. pri vypoc¢te hodnoty ¢asovo
neobmedzeného vecného bremena, kde doba navratnosti sa aplikuje tieZ v trvani 20 rokov. Pre uréenie
urokov a urokovej miery ako dalSieho vstupného Udaja pre vypoc€et ceny najmu v prejednavanej veci
nie je mozné vychadzat z najmu, ktory sa uzatvara v pripade pravnickych oséb, resp. spolo¢nosti. Je
potrebné, vzhfadom na to, Ze ide o sukromnopravne vztahy medzi fyzickymi osobami, vychadzat z
poloziek v nepodnikatelskej sfére, domacnosti.

Spravne postupoval prvoindtanény sud, ked' tak, ako to Ziadali Zalobcovia od uréenej ceny najmu 0,679
eura zam2 ro¢ne odpocital poskytované najomné vo vyske 0,009 eura za m2 ro¢ne a tak pri nespornych
vymerach pozemkov a nespornych skuto€nosti o podielovom spoluvlastnictve Zalobcov a uzivani tychto
pozemkov Zalovanymi a neuhradenim najomného v riadnej vySke spravne prvoinstanény sud Zalobe
vyhovel. Preto odvolaci sud prvoindtanény rozsudok podla § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdil.

14. Prvoinstancny sud spravne postupoval aj pri rozhodovani o trovach konania, ked' vychadzal z miery
uspechu stran sporu, a to konkrétne z § 255 ods. 1 CSP, v spojeni s ust. § 262 ods. 1 CSP a nasledne aj §
262 ods. 2 CSP, pretoze o vySke tejto nahrady bude rozhodnuté samostatnym uznesenim. Prvoinstancény
sud v danom pripade neaplikoval ust. § 257 CSP, na ktoré sa Zalovani odvolavaju, ked uvadzaju, ze v
bode 31 rozsudku sa aplikaciou tohto zdkonného ustanovenia prvoinstanény sud zaobera. Je potrebné
uviest, Ze pisomné vyhotovenie rozhodnutia prvoinstanéného sudu je v 30 odsekoch, posledny odsek sa
zaobera vSeobecnymi ustanoveniami o trovach konania, nie ust. § 257 CSP. Odsek 31 v rozsudku chyba,
resp. nie je uvedeny. Je preto otazne, i zalovani argumentuju v svojom odvolani dostato¢ne korektne.

15. Pokial by v8ak sud vychadzal z moznej aplikacie ust. § 257 CSP, je potrebné uviest, Ze citované
zakonné ustanovenie je ustanovenie, ktoré sa aplikuje vynimocne, pretoZe podla § 257 CSP vynimoé&ne
sud nepriznd ndhradu trov konania, ak existuju dovody hodné osobitného zretela. Tieto vynimocné
dovody a dévody hodné osobitného zretela musi preukazovat ta strana sporu, ktora sa v svoj prospech
aplikacie ust. § 257 CSP domaha.

Zalovani tvrdili, Ze ich majetkové pomery odévodiuju aplikaciu citovaného zékonného ustanovenia.
Odvolaci sud zistil, Ze Zalovani su starobnymi déchodcami, ich dochodok predstavuje 353 eur a 355,40
eur, prigom Zalovany v 1/ rade je aj zdravotne tazko postihnutou osobou. Zalovana v 2/ rade trpi
zdravotnymi tazkostami. Zalovani sice predloZili doklady o vyske déchodkov, avsak dalSie dévody, ktoré
by ozrejmovali ich socialnu situaciu a preukazovali by ddvody hodné osobitného zretela nepredloZili a ani
netvrdili. Preto ich rodinné pomery, socidlna situacia, dalSie prijmy do domacnosti, vydavky zdomacnosti
a vyska majetku ostali nepreukazané. Aplikacia ust. § 257 CSP by mohla nepriaznivo zasiahnut’ aj do
socialnej sféry Zalobcov.

Vo vztahu k vynimo&nym okolnostiam v suvislosti s vedenim konania je potrebné dalej uviest, Ze
Zalobcovia vyzvali Zalovanych predzalobnou vyzvou na ihradu najomného tak, ako ho uplatfiovali v tejto
Zalobe. Vtedy Zalovani rozhodne so Zalobou nesuhlasili a dokonca oznamili Zalovanym, Ze vzhladom
na chybajuce listinné dékazy narok Zalobcov je neur€ity a nie je schopny vymahania na sude. Preto
Zalobcovia boli nuteni podat’ Zalobu na uplatnenie svojich prav. Ani po podani Zaloby Zzalovani nezmenili
svoj nazor. Ngjomné Zalovanym neuhradili, spo€iatku namietali premlI€anie, pasivnu vecnu legitiméciu,



neboli ochotni zaplatit’ Ziadnu finanénu Ciastku. Neskor, po predlozeni znaleckého posudku H.. E., ktory
vypocital vysku ndjomného, neuhradili ndjomné ani v takto uréenej sume.

Preto bolo nevyhnutné, aby Zalobcovia pre Uspech v spore pokragovali v konani. Zalovani svojim
konanim neprispeli k mimosudnemu vyrieSeniu sporu, alebo k hospodarnemu vyriedeniu konania.
Preto v danom pripade nebola dévodna aplikacia ust. § 257 CSP.

Preto odvolaci sud napadnuty rozsudok prvoin§tanéného sudu aj vo vyroku o trovach stran sporu podla
§ 387 ods. 1, 2 CSP ako spravny potvrdil.

16. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 CSP, v spojenim s ust. §
255 0ds. 1 CSP a § 262 ods. 1, 2 CSP. V odvolacom konani Zalobcovia boli uspesSnou stranou sporu, kde
kazdy zalobca ma narok na nahradu trov odvolacieho konania vo¢i Zalovanym, ktori su povinni spolo¢ne
a nerozdielne tieto trovy kazdému zo zalobcov zaplatit. O vySke tychto trov rozhodne prvoinstanény sud
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

17. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Podla § 420 CSP, dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sidu vo veci same;j
alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak

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

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

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu 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¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Podla § 421 ods. 1 CSP, dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo
alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

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

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Podla § 421 ods. 2 CSP, dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud
rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n).

Podla § 423 CSP, dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.

Podla § 424 CSP, dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Podla § 427 ods. 1 CSP, dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia
odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané
opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej

opravy.

Podla § 427 ods. 2 CSP, dovolanie je podané v¢as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom
odvolacom alebo dovolacom sude.



Podla § 428 CSP, v dovolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).

Podla § 429 ods. 1 CSP, dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a
iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom.

Podla § 429 ods. 2 CSP, povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoSkolské pravnické
vzdelanie druhého stupnia,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti 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 stupnia.



