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Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom zo sudcov — predsedu: JUDr. Peter Duman a &leniek: Magr.
Lucia Mizerova a JUDr. Erika Tischlerova v spore zZalobcov: 1. A. B., nar. XX.XX.XXXX, a 2. C. B., nar.
XX XX.XXXX, obaja D. XXX/XX, E., obaja zast.: JUDr. Michal Dubek, PhD., advokat, Dostojevského
rad 1, Bratislava, proti Zalovanému: Slovak Estate s.r.o., ICO: 50 050 907, Tallerova 4, Bratislava, zast.:
Advokatska kancelaria VASIL & partners, s.r.o., ICO: 47 240 482, Kupeckého 320/33, Kosice, o zrudenie
a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva, o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu
Dunajska Streda zo 16.04.2024 ¢. k. 20C/37/2023-181, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sa zruSuje a vec sa vracia sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zrusil podielové spoluvlastnictvo strdn k nehnutelnostiam
v k. u. F. E. — parcele reg. ,C* €. 37/11, bytu & 1 v bytovom dome sup. €. XXX a spolonym
Castiam, spolo&nym zariadeniam a prislusenstvu bytového domu, spoluvlastnicke podiely Zalovaného
prikazal do bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcov (vyrok 1), vo zvySku Zalobu zamietol (vyrok II), do
bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcov prikazal spoluvlastnicky podiel Zalovaného k nehnutelnosti v
k. u. F. E. - parcele reg. ,C* €. 37/4 ako prilahlému pozemku k nehnutelnostiam vo vyroku | (vyrok Ill),
ulozil Zalobcom povinnost zaplatit Zalovanému sumu 2 919,79 € ako nahradu za spoluvlastnicke podiely
(vyrok 1V) a vyslovil, Ze Ziadna zo stran nema narok na nahradu trov konania (vyrok V).

2. 8Sud prvej instancie zistil skutkovy stav takto:

3. Zalobcovia a Zzalovani su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti opisanych v bode 1
vySSie. Podiely Zalobcov su v ich bezpodielovom spoluvlastnictve. Parcela reg. ,C* parc. €. 37/4
predstavuje prilahly pozemok — dvor k bytovému domu, v ktorom sa nachadza byt s prislusenstvom
v spoluvlastnictve stran. Spoluvlastnicke podiely k nemu Zalobcovia nadobudali v suvislosti s
nadobudanim spoluvlastnickych podielov k bytu a rovnako svoj podiel nadobudol Zalovany. Zalobcovia
kupnou zmluvou nadobudli spoluvlastnicky podiel 1/5 k bytu s prislusenstvom a spoluvlastnicky podiel
1/20 k prifahlému pozemku za kdpnu cenu 3 000 €. Zalovany nadobudol svoje spoluvlastnicke podiely
v rovnakom rozsahu v konkurznom konani v decembri 2021 za kupu cenu 1 120 €. Strany sa
pokus$ali vysporiadat svoje spoluvlastnicke vztahy mimosudne, ale neboli schopné dohodnut’ sa na
vySke nahrady za spoluvlastnicke podiely Zalovaného. Kazda zo stran si na uc€ely stanovenia vysky
nahrady nechala vypracovat vlastny znalecky posudok. Podfa znaleckého posudku Ing. Karola Méhesa
z25.10.2022 &. 50/2022, vypracovaného na objednavku Zalobcov, predstavuje vSeobecna hodnota bytu
sumu 11 838,79 € (a teda 1/5 z nej sumu 2 367,76 €), hodnota pozemku zastavaného bytovym domom v
rozsahu 1/4 (v bytovom dome sa nachadzaju 4 byty, pri¢om 3 z nich su vo vlastnictve dalSich subjektov)
sumu 766,12 € (a teda 1/5 z nej sumu 153,22 €) a hodnota prifahlého pozemku v rozsahu 1/4 sumu
1 994,06 €. V tomto pripade v8ak znalec podla nazoru sudu pri vypocte pochybil, ked pocital sumu
nahrady len v rozsahu 1/4. Prifahly pozemok ma totiz vymeru 557 m2, ¢o pri hodnote 14,32 €/m2
predstavuje 7 976,24 € za cely pozemok, z ktorého Zalovany vlastni iba 1/20, ¢o sa rovna sume 398,81



€. Na podiely Zalovaného by tak mala pripadat suma 2 919,79 € (2 367,76 € za byt + 153,22 € za
zastavany pozemok + 398,81 € za prilahly pozemok). Zalobcovia na preukézanie schopnosti zaplatit’
nimi navrhovanu sumu nahrady za spoluvlastnicke podiely Zalovaného predloZili sudu potvrdenie banky
o zostatku na ich beznom uéte vo vyske 11 407,50 € (udaj platny k 16.11.2023). Podla znaleckého
posudku Ing. Petra Batoryho z 26.05.2023 &. 74/2023, vypracovaného na objednavku Zalovaného,
predstavuje vSeobecna hodnota bytu sumu 53 805,59 € (a teda 1/5 z nej sumu 10 761,12 €), hodnota
pozemku zastavaného bytovym domom v rozsahu 1/4 sumu 1 532,24 € (a teda 1/5 z nej sumu 306,45
€) a hodnota prilahlého pozemku v rozsahu 1/20 z 1/5 sumu 159,52 €. Aj v tomto pripade vSak znalec
podla nazoru sudu pri vypocte postupoval nespravne, pretoZe pri vymere pozemku 557 m2 a hodnote
28,64 €/m2 suma za cely pozemok predstavuje 15 952,48 €, a za podiel Zalovaného v rozsahu 1/20
potom 797,62 €. Na podiely Zalovaného by tak mala pripadat suma 11 865,19 € (10 761,12 € za byt
+ 306,45 € za zastavany pozemok + 797,62 € za prilahly pozemok). Zalovany sudu predloZil aj tri
inzertné ponuky z janudra 2024 na predaj trojizbovych bytov v obvi E. a F. G.. Vo vSetkych pripadoch
ide o kompletne zrekonStruovany byt, v dvoch pripadoch i s garazou. Ceny bytov predstavuju 75 000 €,
97 990 € a 111 000 €. Zalobcovia podla svojho tvrdenia boli pre havarijny stav bytu nateni dat vymenit
okna za plastové. Tuto skuto€nost’ Zalovany nepoprel, namietal len to, Ze Zalobcovia si na to vopred
nevyZiadali jeho suhlas. Suvisiace naklady Zalobcovia preukazali cenovou ponukou spolo&nosti BM -
PLAST, spol. s r.o. a jej Cestnym vyhlasenim z 26.07.2022 o neuhradeni suvisiacej faktury vo vySke
2 437,34 € s DPH. Samotna faktura sudu predloZzena nebola, sud vSak nemal dévod pochybovat’ o
tom, Ze k vymene okien skuto¢ne doslo, pri¢om povinnost uhradit’ suvisiace naklady zatazuje Zzalobcov,
ktori vstupili do zmluvného vztahu s uvedenou spolo¢nost'ou ako dodavatelom novych okien. Sud sa pri
uréeni sumy nahrady priklonil k hodnotam vyplyvajucim zo znaleckého posudku Ing. Méhesa, ale sumu
nahrady za prifahly pozemok vypodital nanovo. Vychadzal pritom z havarijného stavu bytu (nepopreté
tvrdenie Zalobcov), nazoru znalca Ing. Méhesa na str. 17 posudku, Ze ide o byt ,problematicky,“ hodnoty
investicie, ktoru Zalobcovia uz v byte uskuto€nili (vymena okien za 2 437,34 €), sumy 3 000 €, za ktoru
rovnaké podiely, aké su predmetom vyporiadania, nadobudli v r. 2022 Zalobcovia, a zo sumy 1 120 €,
za ktoru svoje podiely nadobudol Zalovany. Je neprimerané a nespravodlivé, aby zalovany, ktory svoje
podiely v r. 2021 kupil za sumu 1 120 €, o tri roky neskdr za ne Ziadal desatnasobne vy3Siu sumu bez
toho, aby sa akymkolvek spésobom pri€inil o zveladenie hodnoty nehnutefnosti, dokonca bez toho, aby
sa vObec zaujimal o ich stav, priCom je v tejto suvislosti bezpredmetné, za akych okolnosti ich nadobudol
(konkurz).

4. Sud prvej indtancie vec pravne posudil podla § 136, § 141 ods. 1, § 142 Obcianskeho zakonnika (dalej
len ,0Z%), § 2 ods. 1, § 19 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni u€innom od 01.04.2024 (dalej len ,ZoVB*) takto:

5. Vychadzajuc z vysledkov dokazovania sud prikazal spoluvlastnicke podiely Zalovaného k
nehnutefnostiam k bytu, k spoloénym &astiam, spolo€nym zariadeniam a prislusenstvu bytového domu
a k parcele pod bytovym domom do bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcov. Pokial vSak ide o podiel
na prifahlom pozemku, Zalobu zamietol, pretoze k takémuto pozemku sa nemozno dozadovat’ zruSenia
spoluvlastnictva podla Obcianskeho zakonnika (4Cdo/9/2005, bod 27). Zaroveri sam rozhodol o
prikazani spoluvlastnickeho podielu Zalovaného na tomto pozemku do bezpodielového spoluvlastnictva
Zalobcov tak, aby rozhodnutie zodpovedalo poziadavke § 19 ods. 6 ZoVB. Sumu nahrady prisluchajucu
Zalovanému urcil spésobom opisanym v ramci hodnotenia dokazovania s tym, Ze bolo preukazané, Zze
Zalobcovia su schopni tato uhradit. O trovach konania rozhodol podfa § 262 ods. 1 Civilného sporového
poriadku (dalej len ,CSP“) v spojeni s § 255 ods. 2 CSP. Vychadzal pritom zo skutonosti, Ze sice
vyporiadal spoluvlastnictvo stran takym sp6sobom, aky navrhovali Zalobcovia, avSak Zalobcovia pri
vyCisleni nahrady postupovali nedésledne a sumu nahrady pocas konania nelogicky menili (pri prvej
zmene Zaloby vychadzali dokonca z oboch znaleckych posudkov), aZ ju musel napokon ustalit sud.

6. V&asnym odvolanim Zalovany navrhol napadnuty rozsudok v celom rozsahu zrusit’ a vratit vec sudu
prvej indtancie na dalSie konanie. Priznana suma nahrady je neprimerane nizka a v rozpore s viacerymi
dbkazmi, ktoré v priebehu sudneho konania predlozil a ktoré preukazuju nepomerne vy3$Siu hodnotu
nehnutefnosti obdobného typu v obdobnej lokalite. Sud urcil sumu na zaklade vlastného vypoctu,
ktory nevyplyva z dOkazov a nie je oddévodneny. Nedostatocné oddvodnenie sa tyka aj poznamky
znalca Méhesa, Ze ide o byt ,problematicky“. Hodnota investicie zalobcov (vymena okien), ktora bola
navySe urobena bez vedomia a suhlasu Zalovaného, nemdze mat Ziaden vplyv na otazku uréenia
hodnoty primeranej nahrady. Zalovanym pozadovana suma nahrady vychadzala zo znaleckého posudku
a podporovali ju aj dalSie dékazy, ktoré sa tykali hodnoty nehnutelnosti v totoZnom bytovom dome.
To, Ze Zalovany nadobudol svoj podiel v konkurznom konani, nemézZe byt nepriaznivou okolnostou
pre zalovaného. V Ziadnom pripade nejde o cenu trhovu, ale ide o vysledok ponukového konania,



v ktorom najvy$$iu sumu ponukol Zalovany. Zalovany opétovne zdérazfiuje, Ze Zalobcovia nadobudli
podiel na nehnutelnostiach od predavajucich, ktori sa podla verejne dostupnej evidencie z registra
upadcov zapajaju do vykupovania nehnutefnosti v konkurze. Je dévodné predpokladat, Ze aj prevadzany
podiel na nehnutelnostiach tito predavajuci nadobudli v konkurze a nasledne ho predali dalej zalobcom.
Stanovenie hodnoty nehnutelnosti je vyhradne odbornou zalezZitostou a na ucely jej zistenia je aj nadalej
najobjektivnejsim dokazom prave znalecky posudok. Sud sice nie je podla judikatury vyslovne viazany
zaverom znaleckého posudku, no dékazy nemozno vyluéne odmietnut’ s odkazom na fiu bez riadneho
odbvodnenia takéhoto postupu. Sud prvej inStancie nezddvodnil, pre€o nevychadzal zo znaleckého
posudku Batoryho a bez oddévodnenia sa priklonil k zaverom v znaleckom posudku Méhesa, ktorého
spravnost sam spochybnil.

7. Vo vyjadreni k odvolaniu Zalovaného Zalobcovia navrhli napadnuty rozsudok ako vecne spravny
potvrdit. Pochybenie vo vypocte znalca Méhesa sa tykalo len prilahlého pozemku a sud prvej inStancie
tento nedostatok zodpovedajlcim spdsobom odstranil. Zalobcovia povazovali za rozhodujucu kupnu
cenu 3 000 € podra kupnej zmluvy, ktora predloZili, a odkazali aj na to, Ze spravca konkurznej podstaty
predmetny podiel ocenil na sumu 4 823 €. Spravcovia kvoli povinnosti konat' s odbornou starostlivostou
nadhodnocuju majetok, ¢o sa stalo aj v tomto pripade, €oho dékazom je, Ze sa podiel spenazil za 1 000
€. Hodnota daného podielu sa preto pohybuje medzi tymito sumami.

8. V odvolacej replike Zalovany nesuhlasil s argumentmi Zalobcu vo vyjadreni a zotrval na svojich
tvrdeniach uvadzanych v odvolani. Doplnil, Ze sud prvej inStancie mal prinajmenSom rozpory, ktoré zistili
v oboch znaleckych posudkoch, odstranit’ vyzvou na znalcov, aby sa k nespravnosti svojho vypoctu
vyjadrili a znalecky posudok (vypocet opravili), pripadne mohol zvolit daldie zakonom predpokladané
pravne prostriedky (vysluch znalcov, konfrontacia). Subjektivne a bez nalezitého odévodnenia v3ak
uprednostnil znalecky posudok predloZzeny Zalobcami, ¢im porusil pravo zalovaného na spravodlivy
sudny proces.

9. Odvolaci sud, viazany rozsahom odvolania (§ 379 CSP) a odvolacimi dévodmi (§ 380 ods. 1 CSP),
preskumal napadnuty rozsudok, ako aj predchadzajuce konanie pred sudom prvej indtancie aj z hladiska
vad tykajucich sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 CSP) bez nariadenia pojednavania, pretoze
neboli splnené podmienky § 385 ods. 1 CSP, a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného je dévodné.

10. Zalovany vyéita stdu prvej indtancie nedostatoéné odévodnenie napadnutého rozsudku v stvislosti
s vykonanym dokazovanim, najma spdsob hodnotenia znaleckého posudku znalca Méhesa, na zaklade
ktorého sud prvej inStancie dospel k zaveru o sume primeranej nahrady za spoluvlastnicky podiel
Zalovaného.

11. Podla nazoru najvyssieho sudu (R 43/1997) plati, Ze ,primeranu nahradu treba chapat ako hodnotovy
ekvivalent vyjadreny v peniazoch, umoZznujici podla miestnych podmienok obstaranie podobnej veci,
aka bola predstavovana podielom spoluvlastnika, ktory bol prisudeny ostatnym spoluvlastnikom. Za taku
nemozno povazovat stanovenu nahradu vychadzajucu zo zistenej ceny podla cenového predpisu. K
tomu, aby nahrada bola primerana, musi byt zavisla nielen na konstrukcii a vybaveni, velkosti a veku
stavby, ale i na zaujme o fiu, t.j. na dopyte a ponuke v danom mieste a ¢ase. Musi ist o nahradu, ktora
predstavuje objektivnu cenu, za ktoru by vec bolo mozné predat. Primeranu nahradu, ako vSeobecnu
cenu ur€uje sud a nemdze tuto povinnost preniest na iny subjekt, napr. len na znalca, pretoze tu
nejde o postup..., kde treba... odborné znalosti, aj ked odborna znaleckd mienka spravidla bude
jednym z podkladov pri uréeni véeobecnej ceny. Dal$im podkladom mézu byt informacie prislu§ného
organu miestnej spravy, informacie spolo¢nosti, ktoré sa sprostredkovanim kupy a predaja nehnutefnosti
zaoberaju. Tiez su tu poznatky a informacie samotnych u€astnikov o kupe a predaji inych porovnatelnych
nehnutelnosti v €asovo priblizne rovnakom obdobi. Porovnatefnost ceny nehnutelnosti musi vychadzat
dalej z toho, Ze nehnutelnosti sa nachadzaju priblizne v rovnako atraktivnej lokalite a sluZia tomu
isttmu ucelu. V3eobecna cena mbdze byt vySSia, ale aj nizdia ako ina cena (napr. ako vyhlaskova,
alebo oznamena realitnou kanceldriou). Tomuto spésobu ur€enia ceny nemusi vZzdy zodpovedat ani
individualne ponuknuta cena, zvlast ked ide o tzv. cenu osobnej zaluby, ked vec solventny subjekt je
ochotny cenove ju akokolvek nadhodnotit a poskytnut takto nadhodnotenu kdpnu cenu, len aby ju ziskal
alebo aspori dosiahol jej zvySenie na prospech jedného zo spoluvlastnikov. Takto zistena vSeobecna
cena v rozhodnom ¢&ase... bude pouzitefna pri zrudeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva...”
Nazor najvy8Sieho sudu sice vychadza z ustanovenia § 154 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku
ucinného do 30.06.2016, ale pre podobnost ustanovenia § 217 ods. 1 CSP je nadalej pouZitelny
a odvolaci sud nar preto aj odkazuje.



12. Na ucely ur&enia primeranej nahrady sa Zalobcovia opierali o znalecky posudok znalca Méhesa,
kipnu zmluvu z 27.04.2022 a navrh kone¢ného vytazku. Naproti tomu Zalovany odkazoval na znalecky
posudok znalca Batoryho a na tri inzeraty na predaj bytov v danej obci. Ak preto sud prvej inStancie
uréoval primeranu nahradu nielen na podklade znaleckého posudku znalca Méhesa, ale aj s odkazom
na (niektoré) dalSie dokazy, bol jeho postup v sulade s vy33ie uvedenym nazorom najvysSieho sudu.
Spdsob, akym v8ak sud prvej indtancie napokon dékazy vybral a ako dokazovanie vyhodnotil, neobstoji.
13. V civilnom sporovom konani plati zasada volného hodnotenia dékazov. Ta je upravena v &l. 15
Zakladnych principov CSP a v § 191 ods. 1 CSP, podla ktorého dékazy sud hodnoti podfa svojej Uvahy,
a to kazdy dbkaz jednotlivo a v3etky dOkazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada
na vsetko, ¢o vysSlo pocas konania najavo. Zasada volného hodnotenia dékazov vyplyva z ustavného
principu nezavislosti sudov (&l. 46 Ustavy) a znamend, Ze zaver, ktory sudca urobi o vykonanych
dbkazoch z hladiska ich pravdivosti a déleZitosti pre rozhodnutie, je vecou jeho vnutorného presved&enia
a jeho logického myslienkového postupu. Hodnotenie dékazov Uvahou sudu vSak neznamena lubovélu,
lebo hodnotiaca uvaha musi vZdy zodpovedat zasadam formalnej logiky, musi vychadzat' zo zisteného
skutkového stavu veci a vykazovat funkénu a teleologicki zhodu s priebehom konania. K poru$eniu
prava na spravodlivy sudny proces tak ddjde aj tym, Ze zistenie skutkového stavu je prima facie natofko
chybné (svojvolné), Zze by k nemu sud pri reSpektovani zakladnych zasad hodnotenia vykonanych
dbkazov nemohol nikdy dospiet’ — ide o extrémny rozpor medzi vykonanymi dékazmi a z nich urobenymi
skutkovymi zisteniami (1. US 6/2018), alebo tym, Ze prijaté pravne zavery st v extrémnom nesulade s
vykonanymi skutkovymi zisteniami resp. Ze z nich v Ziadnej moznej interpretacii sidneho rozhodnutia
nevyplyvaju (1. US 243/2007, 1. US 51/2020). Za arbitrarne sa povazuije tiez také rozhodnutie, ktorého
odévodnenie je extrémne nelogické so zretelom na preukazané skutkové a pravne skutoénosti (IV. US
150/03, I. US 301/06, I. US 200/2012). Arbitrarne rozhodnutie predstavuje zasah do prava na sudnu
ochranu a prava na spravodlivy sudny proces (lIl. US 104/2022). Poru$enim prava na spravodlivy proces
je nesporne aj situacia, ktora nereSpektuje pravidla vymedzujuce proces vyhladavania, vykonavania
a hodnotenia dbkazov, kedy v hodnoteni skutkovych zisteni absentuje uréita ¢ast skuto€nosti, ktora
vySla najavo, alebo boli kvalifikovane namietané, ale niz8ie sudy ich pravne nezhodnotili v celom suhrne
(5Cdo/4/2023). Volné hodnotenie dOkazov sa opiera okrem iného tiez o povinnost sudu vyhodnotit
vietky vykonané dbkazy bez zretela na to, €i potvrdzuju, alebo vyvracaju tvrdenia stran. Nie je pripustny
eklekticky a neopodstatneny vyber dékazov smeruijuci k jednostrannym zaverom (lll. US 332/09). Tieto
pravidla sa vztahuju aj na hodnotenie znaleckého posudku, pretoze ide o jeden z dékaznych prostriedkov
(§ 187 ods. 2 CSP). Hodnoteniu sice nepodliehaju znalecké zavery v zmysle ich odbornej spravnosti,
no sud hodnoti presved€ivost posudku, pokial ide o jeho uplnost vo vztahu k zadaniu, k zdsadam
logického myslenia a jeho sulad s ostatnymi vykonanymi dékazmi (pozri v tomto zmysle 7Cdo/41/2010,
4Cdo/255/2021). Napadnuty rozsudok vSak tymto vychodiskam urujucim obsah prava na spravodlivy
sudny proces nevyhovuje.

14. Sud prvej inStancie pri uréovani primeranej nahrady za podiel Zalovaného skonstatoval, Ze rozdiel
medzi sumami vyplyvajucimi zo znaleckych posudkov stran bol vyrazny a néasledne sa priklonil
k hodnotam zo znaleckého posudku znalca Méhesa. Zo spésobu hodnotenia dokazovania v tejto otazke
je zrejmé, ze sud prvej inStancie urcil primeranu nahradu len na zaklade dbkazov, ktoré predlozili
Zalobcovia, a tieto nekonfrontoval s dékazmi, o ktoré sa opieral Zalovany. Nevysvetlil pritom, preco
dbkazy predloZzené Zalovanym nie su pouzitelné alebo relevantné. Takyto vyber dokazov nemozno
povazovat za opodstatneny, v désledku €oho je hodnotenie dokazovania nepripustne jednostranné.
Nadvazujuce skutkové zavery nemézu byt preto ani dostatoCne presvedZivé. Ni€ na tom nemeni
ani pat’ skutognosti, z ktorych sud prvej indtancie vychadzal, ked sa priklonil k znaleckému posudku
znalca Méhesa, lebo z tychto nevyplyva, Ze by sa vébec tykali dékazov Zalovaného. Okrem toho tieto
vychodiska nie su dostatoCne vysvetlené a ani spravne.

15. Po prvé, pokial ide o stav bytu, ktory Zalobcovia oznadili ako havarijny (€o Zalovany nepoprel), ide
o vysledok hodnotenia vlastnosti konkrétnej nehnutelnosti, ktoré sa podfa metodiky vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb Ustavu stdneho inZinierstva (dalej len ,metodika“) nevyhnutne
zohfadfuju v kazdom znaleckom posudku. To je napokon zrejmé aj z obsahu oboch znaleckych
posudkov v prejednavanej veci. Znalec hodnoti vlastnosti nehnutelnosti (bytu) najprv pri stanoveni
vychodiskovej hodnoty bytu, kde ohodnocuje jednotlivé prvky zariadenia bytu (vnutorné povrchy,
obklady, dvere, podlahy, atd.), nasledne pri uréeni technického stavu bytu, kde mozno pocitat’ o. i.
s poSkodenostou tychto prvkov, a napokon pri stanoveni vSeobecnej hodnoty bytu, kde znalec posudzuje
aj ,technicky stav bytu®, ,vybavenost a prisluSenstvo bytu“ a vyslovuje tiez ,ndzor znalca“. V napadnutom
rozsudku vSak chyba vysvetlenie, pre€o by (nesporné) hodnotenie bytu ako havarijného malo byt
okolnostou, ktora vyznieva prave v prospech znaleckého posudku znalca Méhesa. Sud prvej indtancie



neozrejmil, v ¢om spociva rozdiel medzi znaleckymi posudkami, pokial ide o hodnotenie stavu bytu
znalcom Méhesom a znalcom Batorym. Treba tiez dodat, Ze medzi znaleckymi posudkami nie je prima
facie v tomto smere vyrazny rozdiel. Obaja znalci opisali stav bytu pribliZne rovnako. Pri stanoveni
vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku sice dospel znalec Méhes k nizSej sume, nez znalec Batory
(929,77 €/m2 vs 1 040,60 €/m2, t. j. rozdiel cca 10 %), avSak v ramci posudenia 16 hlavnych vplyvov na
hodnotu bytu je situacia opacna. Znalec hodnoti tychto 16 kritérii tak, Ze kazdému priradi jednu z piatich
tried (l. najlepSia, V. najhorsia). KedZe znalec Méhes priradil technickému stavu bytu a bytového domu
triedu I, posudil ho priaznivejSie, nez znalec Batory (tr. IV). Napokon obaja znalci hodnotili vybavenost
a prislusenstvo bytu (kritérium &. 6) dokonca totoZne tak, Zze byt zaradili do najniz8ej moznej triedy ,V.
— byt vyZadujuci rozsiahlu rekonstrukciu®. Sud prvej inStancie znalecké posudky z tychto, ale ani inych
relevantnych hfadisk neporovnaval, v désledku ¢oho subjektivny nazor strén, Ze ide o ,havarijny byt®,
neméze odévodhovat priklon k jednému alebo druhému znaleckému posudku.

16. Po druhé, ako vychodisko neobstoji ani nazor znalca Méhesa, Ze ide o byt ,problematicky®. Podla
metodiky je ,nazor znalca“ len jednym zo 16 hlavnych vplyvov na hodnotu bytu, ktoré uz odvolaci
sud spominal vySSie. Znalec tu postupuje rovnako, teda danému kritériu priradi jednu z piatich tried
(I. = vyborny byt, IIl. — dobry byt, Ill. — priemerny byt, IV. — problematicky byt, V. — velmi problematicky
byt). Spésob vyhodnotenia len jedného zo 16 hlavnych vplyvov (hoci s vahou 20) nemoze byt logicky
hladiskom, ktoré by opodstatfiovalo uprednostnit’ znalecky posudok jedného zo znalcov pred znaleckym
posudkom toho druhého. Aj v druhom znaleckom posudku znalec vyjadruje svoj nazor (tu: tr. Il. — dobry
byt) a kedZe znalci maju rovnocenné postavenie, aj ich nazory na toto kritérium su rovnocenné. Ide
teda o ,tvrdenie proti tvrdeniu®, €o, prirodzene, bez dalSieho nemdbze byt rozliSovacim vychodiskom pri
porovnavani znaleckych posudkov.

17. Po tretie, hodnota investicie do spolo¢nej nehnutelnosti v podobe vymeny okien sice méze byt
ukazovatefom pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, avSak aj tu ide len o €iastkovu otazku,
ktord sa posudzuje spolu s ostatnymi prvkami v ramci vyhotovenia znaleckého posudku. Z oboch
znaleckych posudkov je zrejmé, Ze okna znalci ohodnocovali pri vypocte koeficientu vplyvu vybavenia
objektu (polozka €. 12). Plati teda to isté, €o odvolaci sud uviedol vy3Sie — len samotny fakt, Ze na byte boli
okna vymenené, nemdze predstavovat rozliSovacie vychodisko. Navy$e, takato investicia by mala zvySit
hodnotu nehnutefnosti, teda by skér odévodriovala priklon k znaleckému posudku s vy$Sou vSeobecnou
hodnou. Pokial v8ak sud prvej indtancie mienil zohfadnit skutoénost, Ze to boli prave Zalobcovia, kto do
nehnutelnosti investoval, nemoZze ist’ o okolnost, ktora ovplyviuje cenu spoloénej veci, a teda ani sumu
primeranej nahrady. Naklady, ktoré spoluvlastnik vynaloZil na opravu, idrzbu alebo zveladenie spologne;j
nehnutelnosti, s podstatné len z hladiska tzv. SirSieho vyporiadania podielového spoluvlastnictva (R
1/1975, R 37/1982) a rozhoduje sa o nich samostatnym vyrokom rozsudku, nie v ramci nahrady za
spoluvlastnicky podiel (4MCdo/12/2011). Inymi slovami, primeranu nahradu za spoluvlastnicky podiel
nemozno znizit na z&klade toho, Ze povinny spoluvlastnik do nehnutelnosti investoval.

18. Po Stvrté a po piate, €o sa tyka kupnych cien, za ktoré svoje podiely nadobudli strany, tieto mozu, ale
nemusia odrazat trhové podmienky v ase vyporiadania. Skér, nez by sa vSak mohli pri uréeni primerane;j
ceny zohladnit, je nevyhnutné venovat sa okolnostiam, ktoré kipu sprevadzali a ktoré mohli mat’ vplyv
na urCenie kupnej ceny (pozri v tomto zmysle R 43/1997). Sud prvej inStancie v3ak tieto okolnosti
nevyhodnocoval, ale sa obmedzil len na Uvahu tykajucu sa samotnej vySky kupnej ceny, za ktoru svoj
podiel nadobudol Zalovany, a nezaujmu Zalovaného o spornu nehnutelnost. Pokial ide o nadobudaciu
cenu, sud prvej indtancie sa vyslovne odmietol zaoberat” argumentaciou Zalovaného, Ze svoj podiel
nadobudol v rdmci ponukového konania, takze jeho zaver nemdOze obstat. Ak sud prvej inStancie
nepovazoval za primerané a spravodlivé, aby Zalovany za svoj podiel dostal sumu desatnhasobne vySsiu,
nez za aku podiel nadobudol, a nevenoval sa inak nespornym okolnostiam kupy, je jeho hodnotenie
zjavne jednostranné. V zasade v3ak ani samotnd Uvaha sudu nezodpovedd podmienkam trhového
hospodarstva, ktorému je predaj so ziskom vlastny. Ani sid napokon nepovaZoval za neprimerané
a nespravodlivé, ak Zalovany dostane trojndasobok tejto sumy. Jeho Uvaha v8ak bude problematicka
aj v pripade, ked vlastnik svoj podiel ziska bezodplatne. Napokon, pokial ide o nezaujem Zalovaného
o spornu nehnutefnost, tato okolnost mdze zohrat tlohu pri zruSeni podielového spoluvlastnictva a pri
volbe spbsobu jeho vyporiadania, nie vSak pri ur€ovani primeranej nahrady. Inak by to mohlo byt vtedy,
keby bol nezaujem pri¢inou poklesu hodnoty spornej nehnutefnosti, o vSak sud prvej inStancie nezistil.
19. Pretoze Ziadna zo stran nenavrhla doplnit dokazovanie na odstranenie rozporov zaverov
predloZzenych znaleckych posudkov nariadenim znaleckého dokazovania znaleckym uUstavom zmysle
ustanovenia § 207 ods. 3 CSP, bolo u€elné pokusit sa tieto rozpory odstranit vysluchom znalcov, ktory nie
je viazany na navrh strany (§ 208 ods. 3 CSP). Ak sud prvej indtancie takto nepostupoval, mal vychadzat
zo zaverov rozhodnutia R 17/1983 (4Cz/13/82), teda mal znalecké posudky zhodnotit v tom zmysle,



ktory z nich a z akych dévodov vezme za podklad svojho rozhodnutia a z akych dévodov nevychadza zo
zaverov druhého znaleckého posudku. Ako bolo uvedené vysSie, sud prvej inStancie takto nepostupoval.
20. Sud prvej inStancie sa s relevantnymi rozpormi v predlozenych dékazoch bud nevysporiadal vébec,
alebo ich vyhodnotil jednostranne v prospech Zalobcov. Znamena to, Ze spdsob, akym sud prvej
inStancie postupoval pri dokazovani, najma ako jednotlivé dékazy hodnotil, je rozpore s vychodiskami,
ktoré odvolaci sud opisal v bode 13 vysSie. Skutkové zavery sudu prvej indtancie preto nemézu obstat,
v désledku ¢oho je aj jeho pravny zaver o vySke primeranej nahrady arbitrarny. Tym je dany odvolaci
dovod podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP.

21. Z hladiska hospodarnosti dalSieho konania eSte odvolaci sud pripomina, Ze sud je povinny starostlivo
prihliadat na vsetko, ¢o vySlo po€as konania najavo (§ 195 ods. 1 CSP in fine). Nemozno preto
odhliadnut’ od ostatného obsahu znaleckych posudkov, najma pokial ide o rozdiely v pouZitej vymere
bytu, priemernom koeficiente polohovej diferenciacie i rozsahu prislusenstva bytového domu. Tieto
treba odstranit bud vlastnymi Gvahami alebo vysluchom znalcov, pripadne doplnenim znaleckych
posudkov.

22. PoruSenie pravidiel riadneho vykonavania a hodnotenia dokazovania a nedostato¢né odévodnenie
napadnutého rozsudku predstavuju za okolnosti prejednavanej veci také zlyhanie sudu prvej inStancie,
ktoré nemozno napravit v konani pred odvolacim sudom. Vzhladom na to odvolaci sud napadnuty
rozsudok zrusil [§ 389 ods. 1 pism. b) CSP] v celom rozsahu, pretoZe ide o vzajomne zavislé vyroky
v spore typu iudicium duplex, a vec v tomto rozsahu vratil (§ 391 ods. 1 CSP) sudu prvej indtancie na
dalSie konanie a nové rozhodnutie (vyrok).

23. Sud prvej inStancie bude v dalSom konani (§ 391 ods. 3 CSP) vo veci samej vychadzat' z vy3Sie
vyslovenych pravnych nazorov odvolacieho sudu a opatovne zhodnoti vSetky vykonané dokazy, v ich
jednotlivosti, ale aj vo vzajomnej suvislosti (§ 191 CSP), a v spojeni s nespornymi skutkovymi tvrdeniami
stran (§ 151 ods. 1 CSP), o ktorych neméa dévodné pochybnosti (§ 185 ods. 2 a § 186 ods. 2 CSP),
ustali rozhodny skutkovy stav. Zisteny skutkovy stav nasledne podrobi novému pravnemu posudeniu, pri
ktorom bude mat’ na zreteli vySSie citovanu judikaturu, od ktorej sa sice méze odklonit, ale svoj odklon
musi dékladne vysvetlit (§ 220 ods. 3 CSP). Svoje zavery potom v novom rozsudku odévodni sp6sobom
suladnym s § 220 ods. 2 CSP a bude dbat na to, aby bolo jeho odévodnenie presvedc&ivé. Zaroven
rozhodne aj o trovach prvoinstanéného aj odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).

24. Senat odvolacieho sudu prijal toto rozhodnutie jednomysefne.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu dovolanie nie je pripustné.



