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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, v konani pred sudcom JUDr. Miroslavom Rudinskym, v pravnej veci Zalobcov: 1.
S. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XX, G., 2. X. G., nar. XX. XX.XXXX, bytom E. XX, G., obaja zastupeni
AK AS Legal s.r.o., so sidlom Hluginska 1/11, Bratislava, ICO 36 857 688, proti zalovanému: K. Y.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom S., L. X/XX, zastupeny AK Okenica Sula & Co. s.r.o., so sidlom Prazska 11,
Bratislava, ICO 36 866 512, o zaplatenie 347,70 EUR s prislu$enstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovanyje povinny zaplatit Zalobcom sumu 266,21 EUR s Grokom z omeskania vo vyske 5 %
ro€ne zo sumy 266,21 EUR od dha 14.12.2018 az do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

II. V prevySujucej Casti sud zalobuzamieta.

lll.Sud priznava Zzalobcom nahradu trov konania vo€i zalovanému v rozsahu 53,12 %, o vyske
ktorych rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu diia 25.03.2019 sa Zalobcovia domahali, aby sud zaviazal Zalovaného
na zaplatenie sumy 347,70 EUR s prisluSenstvom. Zalobu skutkovo odévodnili tym, Ze su vlastnikmi
spoluvlastnickeho podielu o velkosti 3/4 pozemkov parc. &. XXXX o vymere XXX m2 a & XXXX
o0 vymere XXXX m2 reg. ,E“ nachadzajucich sa v k.0. S., zapisanych na liste vlastnictva & XXXX,
pricom Zalobca v 1. rade a Zalobkyha v 2. rade vlastnia v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov
spoluvlastnicky podiel o velkosti 8/12 a Zalobca v 1. rade vo svojom vylu€nom vlastnictve podiel
o velkosti 2/24. Tieto pozemky vo vlastnictve Zalobcov sa nachadzaju v zahradkarskej osade J.
I. a nagjomné vztahy sa preto riadia zakonom €. 64/1997 Z.z. o uzivani pozemkov v zriadenych
zahradkarskych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim.

2. Dalej zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze podla informacie ktora obdrzali z Okresného uradu S.,
pozemkového a lesného odboru, Zalovany uziva z parc. €. XXXX v ich vlastnictve vymeru v rozsahu
XX m2 (parc. &. XXX podla nového GP) a z parcely €. XXXX vymeru v rozsahu XXX m2 (parc. €. XXX
podla nového GP) a dalej z parc. €. XXXX vymeru v rozsahu XX m2 (parc. €. XXXX podla nového GP).

3. Zalobcovia si dali vypracovat znalecky posudok znalcom F.. K. D., znalcom z odboru stavebnictvo,
odvetvie pozemné stavby a odhad nehnutelnosti. Znalec v znaleckom posudku &. XXX/XXXX urc€il vySku
najomného za uzivanie pozemkov par. €. XXXX a XXXX v k. uz. S. vo vyske 1,048 EUR /m2 / rok.
Zalobca v 1. rade objednal vypracovanie aj druhého znaleckého posudku. Znalec F.. F. S. vypracoval
znalecky posudok €. XXX/XXXX, ktory ur&il vy8ku najmu na 0,764 EUR /m2 /rok.



4. Zalobcovia, kedZe mali k dispozicii dva znalecké posudky a to &. XXX/XXXX vypracovany F.. D. a &.
XXXIXXXX vypracovany F.. S., priCom kazdy stanovil vySku najmu inak, Zalobcovia pozaduju uhradu
vo vySke priemeru ngjomného stanoveného v uvedenych posudkoch, teda 0,906 EUR / m2 /rok (1,048
+0,764:2 = 0,906).

5. Zalobcovia preto Ziadali priznat roéné najomné za uzivanie &asti pozemkov parc. & XXXX a
XXXX v kat. uz. S. v uzivani Zzalovaného vo vyske 231,03 EUR (0,906 EUR x 255 m2). Kedze
Zalobcovia Ziadali priznat najomné za 3 roky jedna sa o pefiaznu &iastku vo vyske 693,09 EUR. KedZe
Zalobcovia si uplatiuju najomné za podiel 8/12 je tato suma z Ciastky 693,09 EUR suma 462,06 EUR na
spoluvlastnicky podiel Zalobcu 1. rade a Zalobkyne v 2. rade BSM a najomné vo vy8ke 57,75 EUR za
podiel 2/24 z &iastky 693,09 EUR za spoluvlastnicky podiel vo vyluénom vlastnictve Zalobcu v 1. rade.
Spolu teda si Zalobcovia uplatfiovali ndgjomné vo vyske 519,80 EUR. Zalobcovia si uplatfiovali najomné
za rok 2015 splatné 01.04.2016, za rok 2016 splatné 01.04.2017 a za rok 2017 splatné 01.04.2018, ked
poukazali na splatnost’ najomného podla ustanovenia § 4 ods. 1. Zak. &. 64/1997 Z.z.

6. Zalobcovi? vyzvali Zalovaného na uUhradu diZného najomného vyzvami zo dna 20.08.2018 a
03.12.2018. Zalovany uhradil sumu 172,13 EUR, potom nesplatené zostalo najomné vo vySke 347,70
EUR.

7. Zalovany sa k zalobe vyjadril prostrednictvom svojho pravneho zastupcu. So Zalobou nesuhlasil a
Ziadal ju zamietnut. Uviedol, Ze na vyzvu Zalobcov uhradil ndgjomné za uzivanie jemu pripadajicej Casti
pozemkov, par. reg. ,E* parc. &. XXXX a parc. &. XXXX v kat. Uz. S. sumu vo vyske 172,12 EUR, ktoru
povazoval vzhlfadom na okolnosti veci za primerané a spravne.

8. Pri ureni primeranej vyS8ky najomného Zalovany vychadzal zo zaverov znaleckého posudku €.
16/2013 zo dna 22.02.2013 vypracovaného F.. F.F., znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné
stavby a odhad hodnosti nehnutefnosti. Tento znalec v znaleckom posudku €. XX/XXXX stanovil vySku
rocného najomného za pozemky v zahradkarskej osade 6 - 56 J. I. S. na sumu 0,30 EUR / m2/ rok.
Tento znalec bol uréeny Slovenskym pozemkovym fondom v konani o vyporiadani vlastnictva pozemkov
v zadhradkarskej osade 6-56 Nad vyhonom Malacky, vedenom pred Okresnym uradom Malacky pod. sp.
&. OU - S.-K-XXXX/XXXXX-XX/Y. v zmysle zak. &. 330/1991 Zb.

9. Zalovany poukéazal na to, Ze v zahradkarskej osade X - XX S. prebiehalo od roku 2003 vyporiadanie
vlastnictva pozemkov v prospech uzivatelov pozemkov - zahradkarov. Rozhodnutim Okresného dradu
S. sp. 8. OU-S.-K.-XXXX/XXXXX-XX/Y. zo diha 21.11.2017 bolo rozhodnuté o poskytnuti nahrady
vlastnikom pozemkov v obvode L. Q. J. I. S. v peniazoch a o uréeni obvodu pozemkovych Uprav.

10. Zalovany bol toho nazoru, Ze pokial je znalecky posudok & XX/XXXX rozhodujlci pre uréenie
vysSky ndhrady pre vlastnikov predmetnych pozemkov za vyporiadanie vlastnictva k pozemkom v
zahradkarskej osade, musi byt urujucim aj pre urenie vySky primeraného najomného za uzivanie
predmetnych pozemkov.

11. Zalovany nesuhlasil so zavermi znaleckych posudkov & XXX/XXXX vypracovanym znalcom F.. K.
D. a & XXX/XXXX vypracovanym znalcom F.. F. S.. Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni uviedol
konkrétne namietky k tymto znaleckym posudkom. Namietal, Ze znalci nezohladnili polohu pozemkoyv,
ktoré su v tesnej blizkosti diafnice D2 s vysokou intenzitou dopravy a tieZ cesty Il. triedy €. XXX S. -
N.. Nezohladnili napr. aj zamokrenost predmetnych pozemkov a tu skutoénost, Ze v lokalite dochadza
v jarnych mesiacoch k zaplaveniu ciest aj pozemkov. Znaleckym posudkom, ktoré predloZili Zalobcovia
vytykal, Ze uréili aZ trojnasobny narast hodnoty najmu za obdobie od roku 2013 po rok 2018. Zalovany
uvadzal aj dalSie konkrétne skutoCnosti, pre ktoré su znalecké posudky nespravne. Poukazoval tiez
na to, Zze zahradkari, vratane jeho sa vyznamnym spdésobom zasluZili o zhodnotenie predmetnych
pozemkov. Vybudovali tieZ pripojky elektrickej siete, €o bolo hradené zahradkarmi, vratane Zalovaného.
Zalovany bol presveddeny, e Zalobcom uhradil ndjomné za uzivanie pozemkov plnej vyske a preto
narok na dalSie najomné zanikol. Preto je aj Zaloba nedbvodna.

12. Podla § 3 ods. 1 Zak.€. 64/1997 Z. z., vznikol ku diiu jeho U€innosti medzi vlastnikom pozemkov
a Zalovanym ex lege najomny vztah. Od 01.04.2011 nadobudla u¢innost novela Zakona ¢&. 57/2011 Z.



z., ktora upravila vysku ngjomného § 4, ur€ovanie vysky ndjomného sa spravuje Vyhl. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, ak sa vlastnik a najomcom nedohodnu inak.

13. Zalobcovia v 1. a 2. rade si dali vypracovat na uréenie hodnoty najomného v pripade parciel & XXXX
a XXXX v kat. uz. S., ktorych uzivatefom je v rozsahu XXX m2 Zalovany znalecké posudky, ktoré sud
uz vysSie uviedol.

14. Prvostupriovy sud vo veci rozhodol rozsudkom zo dha 26.05.2020 tak, Ze zaviazal Zalovaného
zaplatit’ Zalobcom sumu 266,21 EUR s urokom z omeskania vo vySke 8 % rone zo sumy 266,21 EUR
odo dna 14.12.2018 az do zaplatenia. V prevySujucej Casti sud Zalobu zamietol a rozhodol aj o trovach
konania.

15. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany prostrednictvom advokatskej kancelarie, ktora ho v konani
zastupuje, odvolanie. Zalovany predovetkym namietal, Ze neboli splnené podmienky pre vydanie
rozsudku bez nariadenia pojednavania v zmysle § 177 ods. 2 C.s.p. Rozsudku dalej vytkol, Ze nie je
dostatoCne presvedcivy vo svojom odbévodneni z hfadiska splnenia dovodov na vydanie rozsudku bez
nariadenia pojednavania vo veci samej. Bolo mu podla jeho nazoru upreté pravo na verejné prejednanie
sporu na pojednavani, ktoré je vyjadrenim zasady Ustnosti a bezprostrednosti konania. Poukazal pritom
na ¢l. 48 ods. 2 Ustavy SR a &l. 6 ods. 1 Dohovoru. Postupom sudu bolo takto upreté pravo vyjadrit
sa k dokazovaniu, k pravnej stranke veci a zhrnut’ svoje navrhy, ktoré su sucastou zaverecnej reci po
skonCeni dokazovania v zmysle ust. § 182 C.s.p.

16. Zalovany vytkol prvostupfiovému stdu jeho postup, pri ktorom vychadzal zo znaleckych posudkov
znalcov F.. D. a F.. S.. Bol toho nazoru, ze pred sudom prvého stupfia sa mu podarilo preukazat
podstatné dévody, na zaklade ktorych namietal neplatnost a nespravnost oboch znaleckych posudkov
predloZzenych Zalobcami, a tiez to, Ze sud sa s jeho namietkami proti tymto posudkom nevysporiadal.
Naopak, Zalovany poukazoval po€as celého konania na znalecky posudok & XX/XXXX zo dha
22.02.2013, vypracovany F.. F.F., znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutelnosti, ktory v znaleckom posudku €. 16/2013 stanovil vySku ro€ného ngjomného za
pozemky v L. Q. X - XX J. I, S., na sumu 0,30 EUR / 1 m2 / rok. Tento znalec bol uréeny SPF o
vyporiadani vlastnictva pozemkov v zahradkarskej osade vedenom pred Okresnym uradom S. pod sp.
zn. €. Q.-S.-K.-XXXX/XXXXX-XX/Y. v zmysle Zak. ¢. 330/1991 Zb.

17. Zalovany vo svojom odvolani dalej uviedol, Ze po&as priebehu civilného konania tieZ poukazoval
na skutonost, Ze aktivha vecnd legitimacia Zalobcov nie je dana. V skutoCnosti Zalovany takéto
argumenty pred prvostupriovym rozhodnutim sudu neuvadzal. Ni¢ také sa nenachadza vo vyjadreni
Zalovaného k Zalobe zo dia 08.01.2020. V odvolani v3ak takuto namietku Zalovany uplatnil. Uviedol,
Ze Zalobcovia postupenie pohlfadavky odvodili od ustanovenia €&l. IV ods. 2 Kupnej zmluvy uzatvorenej
medzi Zalobcami a pravnym predchodcom Zalobcov. Toto dojednanie vSak Zalovany povazoval za
absolutne neplatné v zmysle ust. § 37 ods. 1 Ob&. zak. pre jeho nezrozumitelnost a neurcitost.
Podla jeho nazoru koncipované znenie postupenia pohladavok nie je dostatone urcité, nie je z
neho zrejmé kto je v postaveni postupnika, postupcu, diznika, taktieZ z neho nevyplyva dostatocna
a jednoznacna Specifikacia pohladavky, ktord ma byt postipena tak, aby nemohla byt zamenitelna
s inou pohladavkou. Bol toho nazoru, ze v Zalobcami tvrdenom postupeni pohladavky absentovali
vSetky podstatné nalezitosti, a to najma jej presna vyska, jej konkrétna identifikacia a tiez absentovalo
dojednanie o tom, €i ide o postupenie odplatné alebo neodplatné. Takéto skutoCnosti su podfla jeho
nazoru dévodom absolutnej neplatnosti postupenia pohladavky.

18. Napokon Zalovany vytkol prvostupfiovému sudu nespravne rozhodnutie v &asti vySky arokov z
omeskania priznanych Zalobcom.

19. Krajsky sud v Bratislave uznesenim sp. zn. 10C0/94/2020 zo dfia 29.01.2021 rozsudok sudu prvej
indtancie v napadnutej vyhovujuce €asti a v Casti o trovach konania zrusil a vec vratil na dalSie nové
konanie a nové rozhodnutie. Vytkol sudu prvého stupia, Zze bolo potrebné zaoberat sa aktivhou vecnou
legitimaciou, priom bolo povinnostou Zalobcov preukazat, Ze su u€astnikmi hmotnopravneho vztahu, z
ktorého vyvodzovali Zalobou uplatneny narok, a teda dokazat, Ze Zalovany je povinny zaplatit ngjomné
za roky 2015 - 2017 prave im, pretoZe v uvedenych rokoch uzival ¢ast pozemkov, ktoré (spolu)vlastnili,
kedZe takuto dékaznu povinnost’ si Zalobcovia doteraz nesplnili.



20. Dalej sud druhého stuphia vytkol prvostupfiovému sidu, Ze tento vykonal dokazovanie vyluéne
Zalobou a listinnymi dékazmi predloZzenymi Zalobcami, priCom vyjadrenie Zalovaného k Zalobe a nim
predloZzené dékazy opomenul a nebral vébec do Uvahy a v napadnutom rozsudku sa s argumentmi
Zalovaného nijak nezaoberal a nevysporiadal sa s nimi, doSlo tak k vydaniu nepreskiumatelného
rozhodnutia, a tym k poruseniu prava Zalovaného na spravodlivy proces.

21. Po zru$eni prvostupfiového rozsudku zo dfia 26.05.2020 sud vo veci na pojednavani dia 14.09.2021
vypocul pravnych zastupcov sporovych stran. Oboznamil sa s dal$imi dokladmi zalozenymi do spisu, a to
s0 zapisnicami o pojednavaniach zo dia 17.06.2021 vo veciach OS S. sp. zn. 7C/18/2019 a 7C/19/2019,
kupnymi zmluvami uzavretymi medzi S. S. a Zalobcami zo dfia 24.05.2018, medzi O.Y. a Zalobcami zo
dria 30.05.2018, medzi Mariou Kralovou a zalobcami zo dfia 24.05.2018, medzi |. Z. a Zalobcami zo dfa
06.06.2018, medzi S. T. a zalobcami zo diha 28.05.2018, medzi N. G. a Zalobcami zo dria 28.05.2018.

22. Sud zistil z vykonaného dokazovania, Ze Zalobcovia v 1. a v 2. rade su spoluvlastnikmi podielu
o vefkosti 3 pozemkov parc. &. XXXX o0 vymere XXX m2 a XXXX o vymere XXXX m2 reg. ,E*
nachadzajucich sa v kat. uz. S. zapisanych na LV €. XXXX Okresného uradu S., kat. odboru, pricom
Zalobca v 1. rade a Zalobkyna v 2. rade vlastnia v BSM spoluvlastnicky podiel tychto nehnutefnosti o
velkosti 8/12 a zalobca v 1. rade vlastni vo vyluénom vlastnictve podiel o velkosti 2/24. Jedna sa o
nehnutelnosti - pozemky nachadzajice sa v L. Q. X - XX J. . v S.. Zalovany uziva z uvedenych
pozemkov 255 m2, €o vyplyva z listu Okresného Uradu S. zo dia 02.10.2018 &. Q.-S.-K.-XXXX/XXX-
XXX/Y..

23. Zalobcovia si dali vypracovat dva znalecké posudky, ako uz sud vy$$ie uviedol. V prvom pripade
bolo ngjomné za uzivanie pozemkov parc. €. XXXX a XXXX uréené vo vySke 1,048 EUR/m2/rokav
druhom pripade 0,764 EUR / m2 / rok. Zalobcovia podia § 209 C.s.p. dali vypracovat aj dal$i znalecky
posudok. Navrhovali, aby sud vychadzal z priemeru ngjomného stanoveného v uvedenych posudkoch,
teda z najomného vo vyske 0,906 EUR / m2 / rok (prip. 1,048 +0,764:2 = 0,906).

24. Z jednotlivych kupnych zmluv uzatvorenych medzi S. S. (predavajuca), S. T. (predavajuca), I. Z.
(predavajuca), S. H. (predavajuca), O.Y. (predavajuca), N. G. (predavajucim) a Zalobcami 1.) a 2.) ako
kupujucimi sud zistil, Ze Zalobcovia odkupili od uvedenych predavajucich jednotlivé podiely na parcelach
€. XXXX a €. XXXX. V kazdej jednotlivej kuipnej zmluve je v €ldnku IV ods. 2 uvedené, Ze predavajuca
prehlasuje, Ze na kupujucich prechadzaju vSetky prava a pohladavky spojené s nehnutefnostami ako
pravo na vydanie bezddvodného obohatenia, pravo na nahradu Skody na nehnutefnostiach a narok na
Uhradu splatného najomného a tieto prava, pohladavky a naroky vratane prisluSenstva v celom rozsahu
na kupujucich postupuje, a to i v rozsahu uz vSetkych splatnych narokov voci vSetkym uzivatelom &i
najomcom nehnutelnosti.

25. Zo znaleckého posudku €. XXX/XXXX F.. K. D. sud zistil, Ze znalec ocenil ngjom parciel €. XXXX ako
orna péda a XXXX ako trvaly travnaty porast zapisané na LV €. XXXX pre kat. 0z. S. na 1,048 EUR / rok /
m2. Znalec pouzil metddu polohovej diferenciécie a vychodiskovi hodnotu pre S. 9,96 EUR / m2. Dalej
znalec pouzil koeficient vdeobecnej situacie 1,00, koeficient intenzity vyuZzitia 0,70 (zdhradkové osady),
koeficient dopravnych vztahov 0,90, koeficient funk&ného vyuZitia uzemia 1,30 (plochy obytnych a
rekreacnych uzemi), koeficient technickej infradtruktury 1,00 (bez technickej infradtrukary alebo moznost
napojenia iba na jeden druh verejnej siete), koeficient povySujucich faktorov 2,50 (iné faktory ako
napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, sadové Upravy pozemku) a koeficient
redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol koeficient polohovej diferenciacie 2,0475. Znalecky posudok
obsahuje vyhlasenie podfa § 209 ods. 2 C.s.p.

26. Zo znaleckého posudku &. XXX/ XXXX F.. F. S. sud zistil, Ze znalec ocenil najom parciel €. XXXX
ako orna pdda a XXXX ako trvaly travnaty porast zapisané na LV ¢. XXXX pre kat. Uz. S. na 0,764
EUR / rok / m2. Znalec pouzil metédu polohovej diferenciacie a vychodiskovu hodnotu 66,39 EUR / m2
pre G. z dévodu zvySeného zaujmu o danu lokalitu. Znalec zniZil vychodiskovu hodnotu pre G. na 40%,
&im sa vychodiskova hodnota upravila na 26,56 EUR / m2. Dalej znalec pouzil koeficient véeobecne;
situacie 1,95, koeficient intenzity vyuzitia 0,60 (zahradkové osady), koeficient dopravnych vztahov 1,00,
koeficient funkéného vyuZitia uzemia 1,10 (plochy obytnych a rekrealnych uzemi), koeficient technicke;j
infrastruktuary 0,95 (bez technickej infradtrukury alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejne;j



siete), koeficient povysujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol
koeficient polohovej diferenciacie 0,5957. Znalecky posudok obsahuje vyhlasenie podla § 209 ods. 2
C.s.p.

27. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX F.. F.F. sud zistil, Ze znalec ocenil najom pozemkov ¢&.
XXXX a XXXX/1-XX oddelené geometrickym planom na 0,304 EUR / rok / m2. Znalec pouZil
metddu polohovej diferenciacie a vychodiskovi hodnotu 9,96 EUR / m2. Dalej znalec pouzil koeficient
vSeobecnej situacie 0,70, koeficient intenzity vyuZitia 0,90 (zahradkové osady), koeficient dopravnych
vztahov 0,90, koeficient obchodnej a priemyselnej polohy 1,00 (plochy obytnych a rekreaénych uzemi),
koeficient technickej infratruktury 0,80 (bez technickej infradtrukdry alebo mozZnost napojenia iba na
jeden druh verejne;j siete), koeficient povysujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 0,80
(rusivy hluk z cestnej leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach). Vysledkom bol koeficient
polohovej diferenciacie 0,3629. Na zdévodnenie koeficientov objektivizacie znalec uviedol, Ze pozemky
sa nachadzaju v zadhradkovej osade cca 1 km od hranice intravilanu okresného mesta. Vzhladom na
charakter lokality, poCetnost’ a velkost vymery jednotlivych pozemkov vo vlastnictve vacsieho poctu
0s0b maju pozemky velmi malé vyuZitie. Lokalitu mozno charakterizovat’ ako predmestie, odkial' sa
mozno dostat k prostriedku mestskej hromadnej dopravy alebo cestou autom do centra mesta do 15 min.
V priamom okoli sa nachadzaju pofnohospodarsky obrabané polia a lesy. Pozemky nemaju moznost
napojenia na ziadne verejné inZinierske siete, su vyuzivané len miestne zdroje. PovySujuce faktory
majuce vplyv na hodnotu nehnutelnosti zistené neboli. Redukujice faktory uvazoval v hodnote 0,8 z
dovodu priameho kontaktu so Statnou cestou €. XXX a dialnicou D2, ktoré hlukom nepriaznivo vplyvaju
na oddychovy charakter pozemkov ako aj vplyv vysokej hladiny spodnej vody na €ast pozemkov, ktory
v urcitych obdobiach znemoZhuje ich uzivanie.

28. Podla § 2 ods. 1 Zak.¢. 64/1997 Z.z., o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach
a vyporiadani vlastnictva k nim zriadenou z&hradkérskou osadou sa rozumie zahradkarska osada
zriadena do 24. juna 1991 na pozemkoch, ku ktorym bola uzavreta zmluva o do€asnom uzivani pozemku
medzi Slovenskym zvdzom zahradkarov alebo jeho organizaCnou zloZkou (dalej len ,zahradkarska
organizacia“), alebo jej ¢lenom a polnohospodarskou organizéaciou alebo inou organizaciou, ktora k
pozemku mala a) pravo spravy (pravo hospodarenia) alebo b) pravo druzstevného uZivania, alebo c)
pravo nahradného uzivania, alebo d) pravo uzZivania na zabezpec€enie vyroby, alebo €) iné uzZivacie
pravo.

29. Podla § 2 ods. 2 Z&k.C. 64/1997 Z.z., ndjomcom alebo uzivatelom pozemkov v zriadenej
zahradkarskej osade (dalej len ,uzivatel“) sa rozumie &len zdhradkarskej organizacie, ktory na zaklade
zmluvy so zahradkarskou organizéaciou alebo polnohospodarskou organizaciou, alebo inou organizaciou
tieto pozemky obhospodaruje a uziva tie pozemky, ktoré sluZia vSetkym &lenom zahradkarskej
organizacie, najma pozemky, na ktorych su vybudované pristupové cesty, spolo&né hygienickeé,
rekreané a iné prevadzkové zariadenia (dalej len ,spoloény pozemok®).

30. Podfa § 3 ods. 1 Zak.C. 64/1997 Z. z., ak medzi vlastnikom a uZivatefom nebola uzavreta ngjomna
zmluva podla osobitného predpisu, vznikne medzi nimi diiom nadobudnutia G&innosti tohto zakona
najomny vztah.

31. Podla § 4 ods. 1 Zak. €. 64/1997 Z. z., vySka roéného najomného za uzivanie pozemkov na zaklade
najomného vztahu podla § 3 sa ur€uje podla osobitného predpisu, ak sa vlastnik s najomcom nedohodnu
inak.

32. Podla § 4 ods. 2 Zak. €. 64/1997 Z. z., najomné podla odseku 1 je splatné do 1. aprila nasledujuceho
roku.

33. Podla § 524 ods. 1, 2 Ob¢. zak., veritel méze svoju pohlfadavku aj bez suhlasu dlznika postupit
pisomnou zmluvou inému. S postupenou pohladavkou prechadza aj jej prisluSenstvo a vSetky prava s
fiou spojené.

34. Podla § 663 Ob¢. zak., najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby
ju do€asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uZitky.



35. Podla §671 ods. 1 Ob&. zak., je ndjomca povinny platit najomné podla zmluvy, inak najomné obvyklé
v Gase uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsob jej uZivania.

36. Podla § 3 ods. 1 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Zb., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, vySka urokov z omeSkania je o 5 percentualnych bodov vyssia ako zakladna
urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému dfiu ome$kania s plnenim pefiazného dlhu.

37.V prejednavanej veci sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je €iastotne dévodna. Vykonanym dokazovanim
mal sud za preukazané, Ze zalobca je vlastnikom pozemkov v k.U. S., zapisanych na liste vlastnictva &.
XXXX ako parc. registra E €. XXXX o vymere XXX m2 - orna péda a XXXX o vymere XXXX m2 -
trvaly travnaty porast, ktoré sa nachadzaju v L. Q. J. I. v S, ktora bola zriadena do 24.06.1991. Podla
vyjadrenia Obvodného pozemkového Uradu v S. zo diia 02.10.2018 Zalovany uziva z parciel &. XXXX
a XXXX vymeru spolu v rozsahu 255 m2, pri€¢om su to v su€asnosti nové parcely podfa GP a to parc.
€. XXX a XXXX.

38. Zalovany namietal v spore aktivnu vecnu legitiméciu Zalobcov, kedze Zalobcovia sa domahaju
najomného za roky 2015 (splatné 01.04.2016), 2016 (splatné k 01.04.2017) a za rok 2017 (splatné
01.04.2018), kedZe splatnost’ najomného sa riadi § 4 ods. 2 zakona €. 64/1997 Z. z, priCom vlastnictvo
k podielu 8/12 nadobudli Zalobcovia az dfia 19.07.2018. Tvrdil, Ze v kipnych zmluvach bolo dojednané
postupenie pohladavok z nadjomného neplatne. Po oboznameni sa s namietkou Zalovaného ako aj
vyjadrenim Zalobcov sud dospel k zaveru, Ze Zalobcovia su aktivne vecne legitimovani v spore.
Identickymi Siestimi kipnymi zmluvami Zalobcovi nadobudli do BSM od kupujucich podiely na parc. &.
XXXX a XXXX. V kazdej jednotlivej zmluve je jednoznaéne identifikovany predavajuci ako aj obaja
kupujuci (vZdy Zalovani 1.) a 2.). Obom zmluvnym stranam je zndme, €o je predmetom prevodu, pricom
v €l. IV. ods. 2 si zmluvné strany vyslovne dohodli, Ze na kupujucich prechadzaju vSetky prava a
pohladavky spojené s nehnutelnostami (len s tymi, ktoré su predmetom prevodu jednotlivych kipnych
zmlav podla €&l. I.) a to pravo na vydanie bezdévodného obohatenia, narok na uhradu splatného
najomného vratane prisludenstva a to vratane v8etkych splatnych narokov vodéi v8etkym uzivatelom
a najomcom. Cize zmluvné strany vyslovne uviedli, Ze predmetom postipenia su aj splatné naroky
(ktoré si povodni predavajuci neuplatnili ku dfiu prevodu) a to konkrétne voéi uzivatelom a najomcom,
kedZe obe zmluvné strany vedeli, Ze predmetom prevodu su parcely, ktoré sa nachadzaju v zahradkove;j
osade a vztahuje sa na ne rezim zdkona &. 64/1997 Z. z. Sud sa stotoznil s tvrdenim Zalobcov, Ze
postupované pohfadavky (jednotlivé neuhradené splatné najomné od predavajucich) su dostatoCne
Specifikované, nie je mozné ich zamenit' s inou pohladavkou postupcu (predavajucich) voci diznikovi
(zalovany). Postupenie nie je neplatné ani pre neuvedenie vySky postupovanej pohladavky. Z vyjadrenia
Zalovaného je zrejmé, Ze este predtym, ako podiely na predmetnej parcele nadobudli Zalobcovia,
Zalovany najomné neplatil. Z uvedeného mozno usudit, Ze medzi Zalovanym a pévodnymi vliastnikmi
neboli uzatvorené najomné zmluvy. Pévodni vlastnici a zaroven predavajuci teda nemohli uviest do
zmlav konkrétnu vysku diZného najomného. Zalobca poukéazal na viacero rozhodnuti &i uZ Slovenského
Najvyssieho sudu ohladom odplatnosti resp. bezodplatnosti postipenia (rozsudok NS SR sp. zn. 30bo
7/2012), $pecifikacie postupovanej pohladavky (rozhodnutie NS CR sp. zn. 23Cdo 4297/2010 a NS CR
sp.zn. 20Cdo 1319/2002, NS CR 23Cdo 4297/2010) a iné). Ako spravne uviedol Zalobca postupovana
pohfadavka je v kupnych zmluvach definovana a to titulom (v8etky pohladavky titulom ngjomného
vratane prisluSenstva), sivisom s konkrétnymi nehnutelnostami (parcely reg. ,E* €. XXXX o vymere
XXX m2 a €& XXXX o vymere XXXX m2 zapisanych na LV & XXXX pre kat. Gz. S.) ako aj osobou
diznika (v8etci uzivatelia a najomcovia). Dalej Zalobca poukazal na poéetné rozhodnutia Ustavného
sudu SR ohladom vykladu zmlav, pri¢om zékladnym principom vykladu zmluav je priorita takého vykladu,
ktory vedie k platnosti zmluvy pred vykladom, ktory vedie k neplatnosti zmluvy, ak do Uvahy prichadzaju
obidva vyklady (I. US 243/07, I. US 242/07, IV. US 15/2014, | US 640/2014). Napokon samotny Zalovany
uhradil ngjomné za roky 2015 az 2017 (teda za obdobie eSte pred prevodom vlastnickeho prava na
Zalobcov) priamo Zalobcovi, teda pokladal ho za osobu, ktorej ma pinit ndjom a Ciastone mu aj pinil.
Na zaklade vysSie uvedeného sud povazoval namietku Zalovaného ohfadom nedostatku aktivnej vecne;j
legitimacie na strane Zalobcov za nedévodnu.

39. Zalovany uziva za obdobie rokov 2015 - 2017 pozemky Zalobcov z titulu najomnej zmluvy (ktora
medzi Zalobcami ako vlastnikmi a Zalovanym ako uzivatelom vznikla ex lege nadobudnutim u&innosti
Zak.C. 94/1997 Z.z.), pricom rozsah uzivania pozemkov vyplynul z geometrického planu (jedna sa o
vymeru v rozsahu 255 m2).



40. Podla § 3 ods. 1 Zak.¢. 64/1997 Z. z., vznikol ku diu jeho u&innosti medzi vlastnikmi pozemkov
a Zalovanym ex lege ngjomny vztah. Na zaklade vy3Sie uvedeného zdveru mal sud zaklad néroku
Zalobcov voci Zalovanému za preukazany, ked' Zalovaného ako ¢lena Slovenského zvazu zahradkarov,
L. Q. X-XX, S. IV. - J. . a uzZivatela pozemkov v zriadenej zahradkarskej osade viazu povinnosti voci
vlastnikom pozemkov, ktoré uziva.

41. Pri ur€eni vysky najomného s poukazom na citované ustanovenia § 4 ods. 1 Zak. €. 94/1997 Z. z.,
sud vychadzal zo Znaleckého posudku €. XXX/XXXX zo dfia 21.10.2018, vyhotoveného F.. F. S., ktori
predloZili Zalobcovia. Sud aplikujuc § 209 ods. 1 C.s.p. povazoval Zalobcami predloZzeny posudok za
sukromny znalecky posudok (znalecky posudok predlozeny stranou bez toho, aby znalecké dokazovanie
nariadil sud) a zistenia a zavery v iom obsiahnuté za dostatoény a hodnoverny zaklad pre rozhodnutie
o vy$ke naroku Zzalobcov. Zalobcovia uplatnili vo&i Zalovanému sumu vo vyske 0,906 EUR / m2 / rok,
pricom vychadzali z priemeru najomného za uzivanie pozemkov parc. €. XXXX a XXXX uréeného
znalcami F.. D. a F.. S. (1,048 + 0,764 / 2 = 0,906 EUR / m2 /rok). Sud sa ale nestotoznil s takto
pozadovanym najomnym uréenym ako priemer vySky najmu. Podla nazoru sudu urovanie vieobecne;j
hodnoty n&jmu stanovenim priemeru z dvoch znaleckych posudkov nie je mozné. Zalobcovia si sami
dali vypracovat' znalecky posudok znalcovi F.. D.. Dali vypracovat aj dalSi sukromny znalecky posudok
dalSiemu znalcovi a je teda logické, Ze mohli samy mat pochybnost o zaveroch skor vyhotoveného
znaleckého posudku. Sud preto vychadzal zo stanovenej vSeobecnej hodnoty pozemkov a najmu
pozemkov tak, ako to urcil znalec F.. F. S. vo svojom znaleckom posudku &. 220/2018 zo dfia 21.10.2018,
ktory je aj najnov8im znaleckym posudkom zo v8etkych posudkov, ktoré stanovali vSeobecnu hodnotu
pozemkov a najmov v pripade parc. €. XXXX a XXXX kat. uz. S..

42. Ro¢né ngjomné za uzivanie €asti pozemkov parc. €. XXXX a XXXX kat. Uz. S. v uzivani Zalovaného
predstavuje sumu 194,82 EUR (0,764 x 255 m2). Potom vyska najomného za tri roky je 584,46 EUR.
Sud priznal preto zalobcom najomné vo vyske 389,64 EUR (8/12 z iastky 584,46) zo spoluvlastnickeho
podielu Zalobcov o velkosti 8/12 BSM a najomné vo vyske 48,70 EUR za spoluvlastnicky podiel vo
vyluénom vlastnictve zalobcu v 1. rade (2/24 z Ciastky 584,46). Spolu teda najomné predstavuje sumu
438,34 EUR. KedZe Zalovany Zalobcom uhradil celkovu €iastku 172,13 EUR, sud zalobcom priznal sumu
266,21 EUR. Tuto sumu sud povazoval za obvyklu a dévodnu. V prevySujucej €asti sid Zalobu zamietol.

43. Podla § 517 ods. 1 prvé veta Ob&. zak., dIZnik, ktory svoj dlh riadne a v&as nesplni, je v omeskani.

44. Podla § 517 ods. 2 Ob¢. zak., ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo
pozadovat od dIZznika popri plneni Uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit
poplatok z omeskania; vySku urokov z omesSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci
predpis.

45. Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z.z. (v zneni u€innom od 01.02.2013), vySka urokov
z omesSkania je o pat percentualnych bodov vy3sia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej
banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

46. Sud priznal Zalobcom aj uroky z omeskania vo vySke 5 % zo sumy 266,21 EUR od 14.12.2018 do
zaplatenia, nakofko mal preukazané, ze Zalovanému bola dfia 13.12.2018 doru€ena vyzva na thradu,
preto sa diiom nasledujucim dostal do ome&kania s platenim najomného. Pri ur€eni vysky droku z
omeskania vychadzal sud zo zakladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky, ktora ku driu
14.12.2018 predstavovala 0 % ro¢ne (0 % + 5 % = 5 %), zalobcom 1.) a 2.) tak vzniklo pravo na urok z
omeskania vo vyske 5 % ro¢ne. Na zaklade vysSie uvedeného sud vyhovel Zalobe Zalobcu a rozhodol
tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

47. Podlfa § 262 ods. 1 C.s.p., o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

48. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo
veci. Zalobcovia mali Gspech vo veci v pomere 76,56 % a netspech v pomere 23,44 %. Patri im preto
nahrada trov v rozsahu 53,12 %.



49. Podla § 262 ods. 2 C.s.p., o vyS8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

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

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej instancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznaci opravneny (§ 38 zak. €.
233/1995 Z.z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zakon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z.z.).



