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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Presov sudkyrfiou JUDr. Dominikou Vittekovou PhD. v spore Zalobkyne: A. B., nar.
XX XXXX, bytom C. XX, XXX XX, zast. JUD. Michal Fecilak, advokat so sidlom Jesenna 8, 080 05
PreSov, proti Zalovanému: D. E. F., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. G. XXXX/XX, XXX XX E., zast. JUDr.
Lucia Safranova Vere$pejova, advokatka so sidlom Hlavna 133, 080 01 PreSov, o zaplatenie 2372,84
eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 52,51 eur spolu s Grokom z omes$kania vo vyske 5,50
% ro¢ne zo sumy 52,51 eur od 10.9.2022 do 2.2.2023 a vo vyske 7,50 % ro¢ne zo sumy 52,51 eur od
3.2.2023 do zaplatenia, a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. V prevySujucej Casti zalobuzamieta.

I1I. Zalobkyni sa vogi zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 86,86% z prisidene;
sumy, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim vydanym vy$Sim sudnym dradnikom
po pravoplatnosti rozsudku vo veci same;.

odovodnenie:

1. Navrhom na vydanie platobného rozkazu doruéenym Okresnému sudu Banska Bystrica v sulade s
§ 3 zakona ¢&. 307/2016 Z.z. o upominacom konani sa Zalobca domahal voéi Zalovanému zaplatenia
istiny vo vyske 2372,84 eur s prisluSenstvom. Narok odévodnil tym, Ze je podielovym spoluvlastnikom
nehnutelnosti nachadzajucich sa v kat. Uz. H., zapisanych na LV €. XXXX, vo velkosti spoluvlastnickeho
podielu v 1/2, a to okrem inych aj: - parc. KN-C €. 2172/29 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 193
m2; - parc. KN-C &. 2179/5 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 128 m2; - parc. KN-C €. 2172/25
— zastavana plocha a nadvorie o vymere 62 m2; - parc. KN-C &. 2179/7 — zastavana plocha a nadvorie
o vymere 44 m2 a - parc. KN-C &. 2179/24 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 140 m2 (dalej
tieZ len ,predmetné nehnutelnosti*). Zalovany je vyluénym vlastnikom stavieb nachadzajucich sa v kat.
Uz. H. zapisanych na LV €. XXXX, a to stavby mastale so supisnym &islom 11616 nachadzajicej sa
okrem inych aj na pozemku Zalobcu parc. KN-C &. 2179/7 a stavby mastale (hospodarskej budovy) so
supisnym ¢&islom 15001 nachadzajucej sa okrem inych aj na pozemku Zalobcu parc. KN-C &. 2179/5.
Zalovany uzivaj parcelu v jeho vlastnictve v tomto rozsahu: ¢ast parc. KN-C &. 2172/29 - zastavana
plocha a nadvorie o vymere 193 m2, v rozsahu 18 m2 tym, Ze tato Cast pozemku susedi so stavbou
Zalovaného so supisnym ¢islom 15001 (z vychodnej €asti) a Zalovany uziva tuto ¢ast pozemku na
pristup k svojej stavbe a aj ako skladovaciu a parkovaciu plochu. Jedna sa o ¢ast pozemku vyznacenu
v prilohe — ,Plocha B* o velkosti 18 m2; parc. KN-C &. 2179/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere
128 m2 na ktorej je postavena stavba vo vlastnictve Zalovaného so supisnym Cislom 15001, zapisana
na LV ¢. XXXX, kat. uz. H.; parc. KN-C &. 2172/25 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 62 m2
tym, Ze tento pozemok Zalovany uziva v celku na pristup k stavbe a aj ako parkovaciu a skladovaciu



plochu; parc. KN-C €. 2179/7 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 44 m2 na ktorej je postavena
stavba vo vlastnictve Zalovaného so supisnym Cislom 11616, zapisana na LV & XXXX, kat. tz. H.; East
parc. KN-C &. 2172/24 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 140 m2, v rozsahu 22 m2 tym, Ze
tato Cast pozemku susedi so stavbou Zalovaného so supisnym Cislom 11611 (zdpadna Cast stavby) a
Zalovany uZiva tuto ¢ast pozemku na pristup k svojej stavbe a aj ako skladovaciu a parkovaciu plochu.
Jedné sa o €ast' pozemku vyznacenu v prilohe - ,Plocha A* o velkosti 22 m2. Spolu teda Zalovany
uziva pozemky Zalobcu v celkovej vymere 274 m2, pri€¢om na spoluvlastnicky podiel Zalobcu pripada
vymera 137 m2. KedZe Zalovany uZiva pozemky Zalobcu bez pravneho dévodu - bez toho, aby mali
so zalobcom uzatvorenu najomnu zmluvu (alebo ind zmluvu), na jeho Ukor sa bezdévodne obohacuije.
Touto Zalobou sa Zalobca domaha nahrady za obmedzenie svojho vlastnickeho prava Zalovanymi v
celkovej vymere 137 m2 za obdobie od 03.02.2021 do 02.02.2023 (vratane). Znalecky ustav Technickej
univerzity v KoSiciach, Stavebna fakulta sukromnym znaleckym posudkom ¢&. 19z 11.09.2017 (dalej tiez
,znalecky posudok TUKE &. 19 stanovil VSH parcely KN-C &. 2172/29 — zastavana plocha a nadvorie
o vymere 193 m2, parcely KN-C &. 2179/5 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 128 m2, parcely
KN-C &. 2172/25 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 62 m2, parcely KN-C &. 2179/7 — zastavana
plocha a nadvorie o vymere 44 m2, a parcely KN-C €. 2179/24 — zastavana plocha a nadvorie o vymere
140 m2, nachadzajucich sa v kat. Uz. H. v roku 2017 vo vyske 8,66 eur/m2 pozemku/rok. Zalobca mal
za to, Ze z takto stanovej VSH najmu za rok 2017 je mozné vychadzat aj v rozhodnom obdobi od
03.02.2021 do 02.02.2023, a to najma s prihliadnutim na notoricky znamu skuto&nost, Ze hodnota najmu
nehnutelnosti ma v zasade stupajucu tendenciu. Jeho narok za uzivanie pozemkov v jeho vlastnictve za
uzivanie pozemkov vo velkosti spoluvlastnickeho podielu v 1/2 o vymere 137 m2, tak v zmysle zaverov
znaleckého posudku TUKE €. 19 za Zalované obdobie od 03.02.2021 do 02.02.2023 predstavuje sumu
vo vy8ke 2372,84 eur (8,66 eur/m2 x 137 m2 pozemku x 2 roky). Na zaklade zaslanej vyzvy Zalovany
navrhol vychadzat pri stanoveni VSH najmu v zmysle rozsudku Krajského sudu v PreSove sp. zn.
18 Co 10/2020 zo dna 21.10.2020, v ktorom vychadzal sud pri stanoveni VSH najmu zo sumy 0,10
Eura za 1 m2/rok. Vyska najmu za roky 2020, 2021 a 2022 &ini podla Zzalovaného sumu 41,10 EUR,
ktord mu poukazal poStovou poukazkou. Poukazana suma je vS8ak podla jeho nazoru neadekvatna.
Okrem istiny vo vyske 2372,84 eur [€o za 2 Zalované roky (730 dni kalendarnych dni) predstavuje
sumu 3,2505 eur/denne] si voci zalovanému uplatnil aj trok z omeskania nasledovne vo vyske 5,50%
rocne zo sumy 1.768,25 eur odo dria 10.09.2022 do zaplatenia, ktory Zalobca pozaduje s poukazom
na predzalobnu vyzvu zo dfia 15.08.2022, ktora bola Zalovanému doruéena dna 02.09.2022, v ktorej
ho vyzval na zaplatenie dlznej sumy vypocitanej ku driu 31.07.2022. Narok Zalobcu uplatfiovany v
predmetnom navrhu od 03.02.2021 ku diu 31.07.2022 (v zmysle vyzvy) predstavuje sumu 1.768,25
eur (544 dni x 3,2505 eur/denne) a urok z omeskania vo vySke 7,50% ro¢ne zo sumy 604,59 eur odo
driia 03.02.2023 do zaplatenia, narok Zalobcu uplatfiovany v predmetnom navrhu od 01.08.2022 do
02.02.2023 predstavuje sumu 604,59 EUR (186 dni x 3,2505 eur/denne).

2.V predmetnom upominacom konani bol dia 9.3.2023 vydany platobny rozkaz sp. zn. 15Up/250/2023,
proti ktorému Zalovany podal v€as odpor.

3. V podanom odpore namietal, Ze uziva len parcely C KN &. 2179/5 a 2197/7, na ktorych su situované
jeho stavby a &iasto¢ne parcelu C KN ¢&. 2172/25. Je pravdou, Ze &ast pozemku susedi s jeho budovou,
ale vyznacenu €ast (Plocha B) vbbec nevyuZiva a nesluzi ako pristup k jeho budove. Dvere do budovy
a pristup ma len zo susednej parcely E 906/1, ktora je vo vlastnictve manzelov D., ktord ma riadne
prenajatl. Zalobcom predloZené fotografie st Uplne zavadzajuce. Uviedol, Ze uziva len parcelu C KN &.
2179/5 (na ktorej ma situovanu budovu s.€. 15001) o vymere 128 m2, parcelu C KN &. XXXX/X (na ktorej
ma situovanu budovu s.€. 11616) o vymere 44 m2, a parcelu C KN €. 2172/25 o vymere 62 m2, €o spolu
predstavuje vymeru 234 m2. Na spoluvlastnicky podiel Zalobcu vo velkosti 1 tak pripada vymera 117 m2.

Na znalecky posudok TUKE €. 19 nemozZno podfa jeho nazoru prihliadat a takto nebolo na neho
prihliadané uz vo viacerych konaniach vedenych pred tunajSim sudom, napr.: pod sp. zn. 29C/79/2009
v spojeni s rozhodnutim Krajského sudu v PreSove 18Co0/13/2016-786 v spojeni s rozhodnutim
Ustavného sadu sp. zn. Il. US/687/2017; sp. zn. 9C/7/2012, ako aj pred Krajskym sudom v PreSove
pod sp. zn. 22Co0/1/2020 to z nasledujucich dévodov: pri ur€ovani vy8ky najmu mala byt zohladfiovand
pravna Uprava zakona €. 504/2003 Z.z. v zneni u€innom od 1.1.2008, kedZe sporné pozemky su
zastavané stavbami na polhohospodarske uc€ely (aj v prejednavanej veci su stavby Zalovaného
polnohospodarskymi stavbami postavenymi do 24.6.1991 — mastalami, a tak sa na ne vztahuje rezim
citovaného zakona €. 504/2003 Z.z. v zneni u¢innom od 1.1.2008), tento znalecky posudok porovnava



neporovnatelné, ked vychadza zo zmluv uzavretych na stavby v priemyselnej &asti mesta, ktoré sa
tykaju prenajmu spevnenych parkovacich pléch, nebytovych priestorov a pod. a nie neupraveného a
nepristupného pozemku, znalecky posudok je nepresvedCivy, dalej Zalobcu ako zadavatel predmetného
posudku vo svojej objednavke zo dfia 13.6.2017 poZadoval vypracovanie posudku nasledovne: ,,Zziadam
Vas o uréenie VSH najmu pozemku pred po$kodenim — pred stavebnou Upravou pozemkov, tzn. aku
penaznu Ciastku by bolo potrebné vynaloZit' za prenajom porovnatelnych — nezastavanych pozemkov
v k.0. H.“. V tomto spore Zalobca od neho poZaduje bezdévodné obohatenie za uzivanie zalobcovho
pozemku pod jeho budovami. Je preto nemozné porovnavat najomné pod budovou (s &im sa znalec v
posudku vébec nezaoberal, kedZze mu to vylu€ovala objednavka) s najmom nezastavaného pozemku.
Dodal, Ze na posudzovanych pozemkoch su umiestnené stavby vybudované v rokoch 1961 az 1966, na
ktoré je nevyhnutné brat zretel. Na jednej strane tieto stavby svojim charakterom determinuju vyuzitie
pozemku a na druhej strane obmedzuju vlastnika pozemku vo vybere najomcu. Vlastnik pozemku nema
moznost’ si vybrat iného zaujemcu (a zvySovat tak aj cenu najmu), mdze uzatvorit najomnd zmluvu
len s vlastnikom stavby. V dalSom uviedol, Ze Znalecky ustav porovnaval priemyselné pozemky a
objekty, hoci predmetom ocefiovania mali byt len nezastavané pozemky a nie nebytové priestory. Vo
vacsine posudzovanych zmluv sa pozemok prenajimal ako su€ast najmu objektu. Poukazal na Specifika
porovnavanych najomnych resp. podnajomnych zmluyv, z ktorych je zrejmé, Ze porovnavacia metdéda
nebola vhodna na ur€enie vSeobecnej ceny najmu. Zmluva o najme nebytovych priestorov €. 14/2005
(priloha €. 12 ZP) - z bodu 2.1 zmluvy vyplyva, Ze predmetom boli nebytové priestory nachadzajiuce sa v
objekte prenajimatefla a nie pozemky. Dodatok &. 2 (priloha &. 13 ZP) - predmetom najmu boli nebytové
priestory — kancelarie, ku ktorym boli poskytované sluzby (el. energia, dodavka tepla, upratovanie
spolo¢nych priestorov, vratnik), ndjom parkovacej a skladovacej plochy. Zmluva o najme nebytovych
priestorov Ing. Kafiuk — JUMART, s.r.o. (priloha €. 14) - predmetom najmu boli nebytové priestory
(sklad), pristreSok a miesto na parkovanie a uskladnenie. Z &l. IX vyplyva, Ze parkovacie miesta mali byt
zaznacené v geometrickom plane a najomca bol povinny ich vyznacit. Zmluva o podnajme NOSTROMo,
s.r.o. — MZ-STAV PreSov, s.r.o. (priloha &. 15) a NOSTROMo, s.r.o. — INGSTAV GV s.r.o. (priloha ¢&.
19) - predmetom najmu v obidvoch pripadoch su nebytové priestory (vyrobny priestor, kancelarie a
skladovacie priestory) a vonkajsi priestor uzivany ako dvor. Z €l. IV. vyplyva, Ze v cene podnajmu je
zahrnuty vykon strédZznej sluzby, v&itane nocnej hliadky objektov, vyvoz odpadu, odpratdvanie snehu
v zimnom obdobi, vodné a sto¢né. Zmluvy o ndjme pozemkov suvisiacich s vystavbou a uZivanim
pozemnych komunikécii (prilohy &. 16 a 17 ZP) - v obidvoch pripadoch sa zmluvy uzatvarali len na 2
mesiace a v obidvoch pripadoch sa predmet najmu predaval najomcovi, priCom nahrada sa vyplacala az
po povoleni vkladu z kipnej zmluvy (vid €l. 5). Uviedol tiez, Ze nie je pravdivy udaj uvedeny v znaleckom
posudku TUKE €. 19, podla ktorého ide o pozemky vzdialené 200 m od pozemku posudzovaného,
pretoZe tato vzdialenost je viac ako 1,5 km. Zarover nie je pravdivy Udaj o tom, Ze najbliZz8ia zastavka
MHD sa nachadza vo vzdialenosti 200 m, kedZe tato zastavka sa nachadza vo vzdialenosti viac ako 1
km. V znaleckom posudku TUKE €. 19 je zarover uvedené, Ze na hospodarskom dvore sa nachadza
voda, elektrina a kanalizacia. Aredl Statheho majetku je bez inZinierskych sieti, resp. staré existujuce
rozvody su nefunkéné a neupotrebitelné. TaktieZ sa nestotoznil s tvrdenim znaleckého ustavu, Ze ide o
pozemky s vyraznym zdujmom o kupu. Toto tvrdenie nie je zo strany znaleckého Ustavu ni¢im podloZené,
pretoZe ponuky realitnych kancelarii tvoriace su€ast posudku, ktoré ponukaju pozemky v k. u. H. za
cenu 49 eur/m2 sa tykaju uzemia Tichej doliny. Ide o oblast PreSova uréenu na individualnu vystavbu
rodinnych domov s novovybudovanymi inZinierskymi sietami a pristupovymi komunikaciami. Sporné
pozemky predstavuju areal byvalého Statneho majetku, roky bola na fiom realizovana polnohospodarska
vyroba, a tak pozemok vykazuje viaceré ,,environmentélne* vady (zvySeny vyskyt mocoviny a pod.).
Navyse je bez inZinierskych sieti a bez riadneho pristupu. Zalobca ma pristup na svoje pozemky len cez
pozemky tretich osdb, pri¢om nema zriadené pravo prechodu vo svoj prospech, nema uzatvorenu ani
najomnu zmluvu s vlastnikmi dotknutych pozemkov. Z hlavnej cesty Il. triedy Solivar — Zlaté Baria Zalobca
potrebuje prejst najprv cez areal sikromného Druzstva AGROPLUS PRESOV (predmetné druzstvo v
blizkej buducnosti planuje vybudovat rampu s €ipom len pre opravnené osoby) a neskér cez parcely vo
vlastnictve tretich oséb, t.j. parcelu E KN 907 (spoluvlastnici: manzelia H., A. H., |. J. — sprava SPF), E
KN ¢&. 906 (vlastnik K. B.), E KN &. 905/1 (vlastnici manzelia Marcinovi). Za u¢elom svojho pristupu ma s
predmetnym druzstvom uzatvorent dohodu a s manzelmi D. zmluvu o prenéjme &. 1/04/2022. Zalobca
ho vyzval k nahrade za uzivanie pozemkov podanim zo dia 15.8.2022 a on uhradil obvyklé ndjomné
vo vySke 0,10 eur za 1m2/rok.

4.V sulade s § 14 zakona €. 307/2016 Z. z. o upominacom konani podal Zalobca navrh na pokradovanie
v konani na tunajSom sude ako sude prislusnom na prejednanie veci podla a zakona ¢&. 160/2015



Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,,C.s.p.“). K podanému odporu sa vyjadril v tom smere, Ze
namietky Zalovanych tykajuce sa (ne)uzivania €asti parc. KN-E €. 2 906 zo zapadnej a vychodnej strany
budovy kravina neobstoja, nakolko su nepravdivé. V konani predloZil ortofoto snimky a fotografie, z
ktorych je zrejmé, Ze na pozemku Zalobcu v &asti ,plochy A* (zdpadna strana kravina) sa za oplotenim
(predelujucim pozemok Zzalobcu) nachadza rézny material, ktorého &ast' je o. i. prikrytd plachtou
tyrkysovej farby. Zalovani tvrdia, Ze ,plochu A“ nepotrebuju na pristup k budove kravina a material
uskladneny v tejto Casti im nepatri. Uskladnenie tohto materialu na pozemku Zalobcu vSak nemozno
popriet. Z fotografie, ktora zachytava pozemky nachadzajuce sa juzne od jeho pozemku, resp. juzne od
kravina zalovanych, plynie, Ze sa tam nachadzaju rozne pracovné mechanizmy, ¢i kopa rézneho odpadu.
Na tuto Cast pozemkov v8ak neexistuje iny pristup, nez cez predmetny pozemok Zalobcu parc. KN-E
3 €. 906, preto zo strany zalovanych nie je dévodné tvrdit, Ze pozemok Zalobcu nevyuZzivaju. Z dalSej
fotografie, ktora zachytava €ast' ,plochy B* je zrejmé, Ze Zalovani maju zriadeny vybeténovany vstup
do budovy kravina (prvé dvere na favej budove) nachadzajuci sa na jeho pozemku. Ak teda zalovani
nevyuZzivaju jeho pozemok v Casti ,plochy B, nemaju dévod v tejto €asti mat’ zriadeny vstup do svojej
budovy. Mal za to, Ze laické namietky Zalovanych zaloZzené na ich subjektivnej nespokojnosti so zavermi
znaleckého posudku TUKE &. 19 nemo6zu samé o sebe spochybnit’ jeho hodnovernost. Co sa tyka
kupnych zmluav, ktoré Zalovani predlozili v ramci podaného odporu, Zalobca poukazal na skuto¢nost, Ze
v nich dosiahnuté kupne ceny ani zdaleka nedosahuju skutoéné trhové ceny nehnutelnosti - pozemkov
v meste PreSov, nakolko sa jedna o stavebné pozemky, na ktoré sa minimalne od roku 2015 vztahuje
regulativ RL A.4, a teda funkéne predstavuju polyfunkénu plochu obdgianskej vybavenosti / vyroby.
Takéto pozemky sa v meste PreSov pohybuju v cenovom rozpati od cca 90 do cca 120 eur/m2 .
Mal za to, Ze v prejednavanej pravnej veci je aplikdcia zak. €. 504/2003 Z. z. vylucend, pretoZe v
predmetnom areali (v ktorom sa pozemok Zalobcu nachadza) sa nevykonava ziadna polnohospodarska
(ani ina s flou suvisiaca) Cinnost, pricom podfa platného a u€inného uzemného planu mesta PreSov
je areal z hladiska jeho funkénosti polyfunkénou plochou obcianskej vybavenosti a vyroby. Predmetny
pozemok Zalobcu nie je redlne vyuzivany ako polnohospodarska péda alebo na polnohospodarske
ucely, &i na pofnohospodarsku &innost' (a ani na Ziadnu &innost' suvisiacu s pofnohospodarstvom), o
¢om okrem iného svedCia aj skuto€nosti, Ze predmetny pozemok (a aj cely areal druzstva Agroplus
PreSov, v ktorom sa predmetné pozemky Zalobcu nachadzaju) bol v rozhodnom obdobi (a v su€asnosti
stale su) sucastou plochy, ktora je platnym a zavaznym uzemnym planom mesta PreSov uréena ako
polyfunkéné plochy oblianskej vybavenosti a vyroby, dalej predmetny pozemok Zalobcu sa nachadza
v intravilane mesta PreSov a ako taky nema ani stanovenu tzv. hodnotu BPEJ (bonitovana podno-
ekologicka jednotka), ktora sluzi pre vypocet ceny pddy v zmysle vyhlasky byvalého MP SR €. 38/2005
Z. z. o ur€eni hodnoty pozemkov a porastov na nich na u€ely pozemkovych Uprav a napokon regulativ
uzemného planu RL A.4 uvadza, Ze pofnohospodarska Zivo&isna vyroba je na predmetnom pozemku
nepripustna. Tvrdenie Zalovanych o polnohospodarskej pode je preto vyslovne nespravne, a pokial je
ich nehnutelnost doposial stale evidovana ako kravin, na tento uc€el ju nemozno vyuzivat (a v skuto€nosti
ani takto uzivana nie je); a teda s poukazom na vysSie uvedené je mozné konstatovat, Ze aplikacia zak.
€. 504/2003 Z. z. na prejednavanu pravnu vec (predmetny pozemok) sa explicitne prieci u¢elu a zmyslu
tohto zakona. Poukazal na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 Cdo 81/2017.

5.V duplike Zalovani uviedli, Ze €ast parc. EKN 906 zo zapadnej a vychodnej strany kravina nepotrebuju
na uzivanie ani ju nevyuzivaju, nie su vlastnikom oplotenia, ani materialu uloZzeného za nim, ani kamena.
Oplotenie a material za nim, ale aj kamene boli tam uloZené v Ease, ked kupili budovu. Oplotenie nebolo
predmetom kupy a nie je ich vlastnictvom, ani tam uloZeny material a kamene. Za uskladnenie materialu,
ktory im nepatri, nemdzu niest zodpovednost. Uzivaju pristupovi komunikaciu, ktora je vybudovana
okolo budovy sup. €. 11612. Pozemok medzi budovami sup. €. 11612 a s.€. 11614, oznadeny ako plocha
B, nevyuZivaju. Pokial ide o vybetonovany vstup do budovy na foto DSCN0517 v Casti plochy ,B, tento
pristup nie je nimi vyuzZivany na vstup do budovy a oni maju vstup do budovy v jej prednej Easti. Popreli
skutkové tvrdenia, Ze nimi predlozené zmluvy nedosahuju skuto€né trhové ceny. Skutoénou trhovou
cenou je cena dosiahnuta dohodou medzi u€astnikmi pravneho vztahu a nemodzu byt podhodnotené.
Poukézali na to, Ze regulativ RL A.4 — plocha obc&ianskej vybavenosti / vyroby plati az od schvélenia
VZN &. 5/2023, schvaleny 27.2.2023. Nesuhlasili s tvrdenim, Ze ich namietky nemdzu spochybnit zavery
znaleckého posudku TU KE €. 19. Mali za to, Ze predmetny pozemok je polnohospodarskym pozemkom
podla 1 ods. 2 pism. b) zakona &. 504/2003 Z.z. , pretoZe je zastavany stavbou kravina. Vyhl. 38/2005
Z.z. nie je mozné aplikovat v tejto veci, pretoze tato upravuje hodnotu pozemkov pre ucely pozemkovych
uprav. Podla zak. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuZivani pofnohospodarskej pédy je urené, €o tvori



pofnohospodarsku pddu (§2 pism. b) a €o je bonitovanou pddno-ekologickou jednotkou (§2, pism. c).
Zo Ziadneho ust. cit. zakonom nevyplyva, Zze BPEJ su urené iba pozemky v extravilane.

6. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalovaného, obhliadkou na mieste samom, fotografiami,
znaleckym posudkom TUKE ¢&. 19/2017, znaleckym posudkom Ing. Evy Orgovanovej €. 52/2014,
znalecky posudkom Ing. Pavla Jurka €. 101/2024, doplnenim znaleckého posudku ¢&. 101/2024 A.
E. I, vysluchom sudnych znalcov, grafickou identifikaciou parciel a dalSimi listinnymi dbékazmi
nachadzajucimi sa v spise a zistil tento skutkovy stav:

7. Z vysluchu Zalovaného plynie, Ze Zalobkyha na pozemkoch nikdy nebola, dostavila sa tam az vtedy,
ked so susedmi dali v8etko svojpomocne do poriadku. Pozemky oznacené na grafickej identifikacii ako
plocha B su nepouzitefné, su tam Zumpy. Pri rekon$trukcii budovy pévodny otvor zanechala umiestnil
tam dvere, ktoré sa v8ak nevyuzivaju (€. 12). Do areal chodi hocikto a vyvazat tam smetie cez
den, nakofko v noci brana zavreta. Auta na fotografidch nesuvisia s jeho podnikatel'skou ¢innostou,
nevie uviest, ¢ie su do auta. Pozemok nie je oploteny, teda méze tam prist’ hocikto. Predtym, ako sa
zacal venovat polnohospodarskej ¢innosti, podnika v oblasti faktoring a predaj tovaru. Auta, ktoré su
zaparkované, ktoré vidno na fotografiach ¢&l. 15, 16 tam uz nie su pri¢om si nepamatal, ako dlho boli
tieto auta na nehnutefnosti zaparkované, mozno 3 tyZdne, mesiace. Spolu s vlastnictvom nehnutelnosti
nadobudol aj vlastnicke pravo k hnutelnym veciam, ktoré sa nenachadzaju. Nehnutelnost kupil v roku
2018 a boli v nej dvere z aut a on tato nehnutelnost upratuje, vynasa ich pred budovu. Zalovany na
predloZenie katastralnej mape naznadil, akym spésobom dochadza k svojej nehnutelnosti (¢l. 250).

8. Zalobkyria je podielovou spoluvlastnikou nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX, vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu v 1/2, kat. Uz. H., ato parc. KN-C &. 2172/29 — zastavana plocha a nadvorie
o vymere 193 m2; - parc. KN-C €. 2179/5 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 128 m2; - parc. KN-C
€. 2172/25 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 62 m2; - parc. KN-C €. 2179/7 — zastavana plocha
a nadvorie o vymere 44 m2 a - parc. KN-C €. 2179/24 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 140 m2.

9. Zalovany je vyluénym vlastnikom stavieb nachadzajlcich sa v kat. Uz. H. zapisanych na LV & XXXX,
a to stavby mastale so supisnym &islom 11616 nachadzajucej sa okrem inych aj na pozemku zalobcu
parc. KN-C &. 2179/7 a stavby mastale (hospodarskej budovy) so supisnym &islom 15001 nachadzajuce;j
sa okrem inych aj na pozemku Zalobcu parc. KN-C &. 2179/5.

10. Zo znaleckého posudku €. 19 Technickej univerzity v KoSiciach, Stavebna fakulta vyhotovenym E.
A. A. L., M. plynie hodnota najmu za parc. KN-C &. 2172/29 , KN-C &. 2179/5, KN-C ¢&. 2172/25, KN-C
€. 2179/7 na rok 2017 vo vyske 8,66 eur.

11. Z predlozenych fotografii plynie, Ze na nehnutelnostiach vo vlastnictve zalobkyne parkuju motorové
vozidla (¢l. 13-16).

12. Vyzvou zo dna 15.08.2022 bol Zzalovany vyzvany na uhradu Zalobkyni sumu vo vyske 3061,94 eur
titulom bezddvodného obohatenia za uzivanie predmetnych nehnutelnosti v zmysle zaverov znaleckého
posudku TUKE €. 19. Vyzvu si prevzal diha 02.09.2022.

13. Dila 09.09.2022 Zalovany odpovedal na vyzvu na vydanie bezdévodného obohatenia v tom smere,
Ze vyska ngjomného za uzivanie 137 m2 €ini 13,70 eur ro¢ne, €o spolu za roky 22 021 a 2022 &ini 41,10
eur vychadzajuc z priemerného najmu polnohospodarskej pédy v kat. Uz. H..

14. Vyzvou zo dha 11.01.2023 bol Zalovany opatovne vyzvany na vydanie bezdévodného obohatenia
vo vySke 3020,84 eur. Zasielku si prevzal dfia 19.01.2023.

15. Vyzvou zo dia 14.01.2020 Zalobkyna vyzvala A. |. L. na vydanie bezdévodného obohatenia vo vyske
1209,65 eur v zmysle zaverov znaleckého posudku TUKE €. 19. Tato suma bola Zalobkyni uhradena
postovou poukazkou dna 27.01.2022.

16. Z uzemnoplanovacej informacie mesta PreSov z 16.5.2023 vyplyva, Ze podla platného tzemného
planu mesta PreSov sa pozemok E KN par. &. 906 a pozemky C KN parc. &. 2172/31, 2176/4, 2172/29,
2179/5,2179/13, 2172/25, 2179/7, 2172/24 kat. Uz. H. nachadzaju na polyfunk&né ploche, pre ktoru plati



regulativ RL A.4 Polyfunkéné plochy obcianska vybavenost/vyroby a zaroven v chranenom lozZiskovom
uzemi Solivar, pre ktoré plati regulativ RL 11.11 Chranené loZiskové uzemie (CHLU) Solivar.

17. Zalovanému bola faktirovana Druzstvom AGROPLUS Pre$ov suma vo vyske 107,09 eur za mesiac
06/2023, a to za refundaciu nakladov elektrickej energie, distribuéné straty 4%, za uZivanie, sprav
trafostanice, za sluzby spojené s evidenciou vstupov motorovych vozidiel a osdb.

18. Z LV & XXXX kat. uz. H. plynie, Ze vlastni¢kou ornej pdédy KN-E parc. €. 904 o vymere 2019 je D.
C.. Z potvrdenia podpisaného D. C. plynie, Ze tato prevzala dia 15.10.2018 od Zalovaného za rok 2017
- 6 mesiacov Ciastku vySky 15 eur a za rok 2018 &iastku vo vySke 30 eur a za rok 2019 &iastku vo vySke
55 eur, a to za najom pozemku KN-E &. 907, hospodarsky dvor Solivar.

Z vyjadrenia Druzstva AGROPLUS PreSov zo dfia 26.4.2023 adresovaného Zalovanému vyplyva, Ze
k stavbam v jeho vlastnictve je pristup mozny iba cez areal Druzstva AGROPLUS PreSov. Pripojenie
na verejné siete nasledovné: elektricka energia - je moznost iba cez trafostanicu vlastnictve druzstva,
vodovodna pripojka iba cez pripojku vo vlastnictve druzstva, napojenie na verejnu kanalizaciu nie je
zabezpec&ené, plynova pripojka nie je zabezpec€ena.

19. Z protokolu o skuske &. 9158/2023 Statneho veterinarneho a potravinového Ustavu, veterinarny
a potravinovy ustav v Dolnom Kubine, skuSobné laboratdrium Dolny Kubin plynie, Ze dodana vzorka
pitnej vody zo studne z miesta odberu: Areal Agrodruzstva Plus PreSov nie je v sulade s poziadavkami
vyhlasky €. 91 ministerstva zdravotnictva Slovenskej republiky z 13. marca 2023, ktorou sa ustanovuju
ukazovatele a limitné hodnoty kvality pitnej vody a kvality teplej vody, postup pri monitorovani pitnej
vody, manazment rizik systému zasobovania pitnou vodou a manazment rizik domovych rozvodovych
systémov.

20. Mesto PreSov vyrubilo Zalovanému dar z nehnutefnosti za rok 2023 vo vySke 248,18 eur ako za
stavby na polnohospodarsku produkciu.

21. Zo zivnostenského registra Ze Zalovany ma pocinajuc 16.09.2022 rozSireny predmet podnikania
okrem iného aj o poskytovanie sluzieb v pofnohospodarstve a zahradnictve, poskytovanie sluZieb
suvisiacich so starostlivostou o zvierata.

22. Zo zmluvy o prenajme €. 2/1/2022 uzavretej medzi Zalovanym ako ndjomcom a I. D. a N. D. ako
prenajimatelmi, predmetom, ktorej je orna pdda a parcely E &islo 905/1, zapisana na LV &islo XXXX k.U.
H., od 1.1.2022 na neurcitu dobu plynie cena najmu vo vyske 0,10 eur/m2, teda 34,70 eur rocne.

23. Do konania boli predlozené aj vyjadrenia sudnych znalcov A. C. D. a A. N. K., ktory uviedli,
Ze vyhotovit' znalecky posudok nemézu, nakolko cena najmu za pofnohospodarsku pbdu je uréena
zakonom €. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskej pbdy.

24. Na fotografiach na ¢&l. 259 az 278 su odfotené objekty, ktoré boli porovnavacim podkladom pre
vyhotovenie znaleckého posudku TUKE €. 19.

25. Na fotografia na ¢€l. 283 az 288, 293 je zaznamenana €ast pozemkov tvoriacich predmet Zaloby.

26. Z faktary €. 2022001 plynie, Ze Zalovany fakturoval oranie pozemku s datumom dodania 31.10.2022
sumu vo vySke 100 eur, dalSimi faktirami fakturoval oranie pozemku dia 15.11.2023 vo vyske 300
eur, diia 17.11.2023 vo vy3ke 150 eur , kosenie pozemku s datumom dodania 30. novembra 2020 vo
vyske 50 eur, tiez 22.05.2023 vo vySke 100 eur, dia 02. augusta 2023 vo vyske 200 eur. z dalSich
predloZenych pokladniénych dokladov plynie, Ze v roku 2023 Zalovany si fakturoval €innosti ako kosenie
travy, vyrez drevin, mulovanie.

27. Sucastou zapisnice o obhliadke na mieste samom su fotografie na ¢l. 314 az 335, z ktorych
plynd moznosti vstupov do budovy, vizualizacia nehnutelnosti v podielovom spoluvlastnictve Zalobkyne,
existencia Zump, existencia tekutiny nachadzajica sa pod budovou, interiér stavieb a v jednej z nich sa
nachadzajuce pofnohospodarske stroje.

28. Vlastnictvo tychto pofnohospodarskych strojov Zetor 7245 a Zetor 7745 Zalovaného plynie,
z predloZenych kupnych zmluv.



29. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX A. O. P., predmetom, ktorého je stanovenie vdeobecnej hodnoty
vSeobecna hodnota najmu nehnutelnosti LV €. XXXX parc. &. 2172/24, 2172/25, 2172/29, 2179/5,
2179/7 kat. uz. H., plynie, Ze hodnota ndjmu za m2 za obdobie od 03.02.2021 - 31.12.2021 &ini
sumu 0,70 eur/rok, za rok 2022 &ini sumu vo vySke 1,027 eur/ za rok 2021 ¢ini sumu 0,859 eur/
rok, za rok 2022 ¢&ini sumu 1,027 eur/rok a za rok 2023 ¢&ini sumu 0,110 eur/rok. Hodnotu koeficientu
stanovila vo vySke 0,4. Redukujuci mi faktormi, ktoré vplyvaju na zniZenie hodnoty ohodnocovaného
pozemku so nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, tvar pozemku - jeho Sirka len a 5 m, Ziadna
moznost investiéného zameru z dévodu vymery a tvaru pozemku a mozna kontaminacia pozemku z
predchadzajuceho chovu hospodarskych zvierat €o v3ak pri miestnej vizualnej obhliadke nebolo mozné
zistit na celom ohodnocovanom pozemku okrem pozemku na parcele €islo 2179/5, kde sa pod budovou
nachadza zrejme mocovina a kaly z predchadzajuceho chovu zvierat v pévodnej mastali — viditelné cez
Cast odkrytej obvodovej steny tejto stavby (vid fotografie v prilohe).

30. Zo Zbornika prednasok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. Zilinskej univerzity v Ziline,
Ustav sudneho inZinierstva z novembra 2010 vyplyva, Ze pokial ide o faktor porovnavania stanoveny
percentualnou zrazkou, tato vyjadruje hodnotu, o ktori ma posudzovany pozemok lepSie alebo horsie
charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku. Odporu¢ana hodnota intervalu percentualnej zrazky je
0 % az 30%. v pripade percentualnej zrazky vacsej ako 30% sa odporuc¢a najst vhodnejsi porovnatelny
pozemok.

31. Zo znaleckého posudku €. 101/2024 A. E. I., predmetom, ktorého je stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemkov a najmov za obdobie rokov 2021-2024, a to pozemkov parc. €. 2172/24, 2172/25, 2172/29,
2172131, 2176/4, 2179/5, 2179/7 plynu zavery, Ze vSeobecna hodnota najmu za m2 za rok 2021 €ini
sumu 3,023 eur/rok, za rok 2022 ¢ini sumu 3,582 eur/rok, za rok 2023 &ini sumu 4,309 eur/rok a za
rok 2024 &ini sumu 4,915 eur/rok . Sudny znalec v ramci koeficientu povySujucich faktorov zohladnil, Ze
ide pozemky s vyraznym zvySenym zaujmom o kupu. Pokial ide o koeficient redukujucich faktorov, tieto
zmysle zaverov znaleckého posudku sa nevyskytuju.

32. Z doplnku znaleckého posudku &. 101/2024 A. E. I., predmetom, ktorého je stanovenie vSeobecnej
hodnoty pozemkov a najmov za obdobie rokov 2021-2024, a to pozemkov parc. €. 2172/24, 2172/25,
2172/29, 2172/31, 2176/4, 2179/5, 2179/7 plynu zavery, Ze vdeobecna hodnota najmu za m2 za rok
2021 ¢ini sumu 3,023 eur/rok, za rok 2022 &ini sumu 3,582 eur/rok, za rok 2023 &ini sumu 4,309 eur/
rok a za rok 2024 &ini sumu 4,915 eur/rok .

33. Zo znaleckého posudku ZNALCI s.r.o. €. 66/2017, a to zo strany 8, plynie, Ze suhlasia s hodnotou
koeficientu redukujucich faktorov 0,90 so zdévodnenim problematicky pristup, mensi zaujem o kupu.

34. Zo stranky bazos.sk plynie, Ze su v ponuke investicné pozemky nachadzajluce sa v €asti Solivar
na predaj vo vyske 65-69 eur/m2.

35. Z vysluchu sudnej znalkyne A. O. P. plynie, Ze zotrvava na zaveroch svojho znaleckého posudku. Ide
o uzky, dlhy pas, CiastoCne zastavany stavbou, teda nejedna sa o volny pozemok na zastavbu a vofny
priechodny. Je fakt, Ze sa v danom areali nachadzaju apartmany, avSak sa nachadzaju na vysporiadanie
pozemku vo vlastnictve Slovenskej republiky. Pokial ide o pristup, je priechodny len par metrov s tym,
Ze je potrebné prejst v dalSom po nehnutelnosti vo vlastnictve inych subjektov. Co sa tyka kontaminacie,
vzorka kontaminacie nebola dodand ani jej, avSak uz volnym okom bolo zrejmé, Ze voda pod budovou
nie je spodnou vodou. Bol tam kal, zapach, povrch bol mastny. Pozerala sa jej studfiu, kde vizualne
zhodnotila, Ze nie je vyuZitelnd, nejedna sa o prameri. V8eobecna hodnota nehnutefnosti je to, o date
na volny trh, preto ma za to, Ze cena ma byt tak, ako ju ur€ila. Nenasla porovnatefné pozemky, presla si
databazu, €o tvori 25 rokov. Nenasla taku nehnutelnost, na ktorej by bol neexistujuci pristup z vlastného
pozemku, navySe by bol kontaminovany pri najvacsej miere objektivity. Volila navratnost 30 rokov ako
strednu cestu. VSetky pozemky v aredli, tieto si prezrela aj v katastri a su tam vlastnicke stavy spred
desiatich, dvadsiatich rokov s tym, Ze su tam aj nadobudacie tituly kiipna zmluva, dedi¢ské rozhodnutie.
Aj uvedené zohladnila, kedZe tam tych 20 rokov nebol Ziaden pohyb, a to ani prevod vlastnickeho
podielu. Vo vztahu ku koeficientu intenzity vyuzitia pozemku uviedla, Ze je to podstandard. Ak by na
nehnutelnosti neboli stavby, pristup na nehnutelnost by tam bol vo vztahu k tym 5m, av8ak pokial ide o
investi¢ny zamer, tazko by bol realizovat, nakolko tazké stroje by sa tam nedostali taka neho ako zmysle



stavebného zakona. Pokial ide o pozemky na Sek&ove, ktoré su rovnako v 5 az 10 metrovom uzkom
pase, nema vSetky informécie, ale vie o tom, Ze je tam investi¢ny zdmer, tak sa tu posudzuje ako celok.
V predmetnej veci je situacia ina, vlastnicke prava neboli 10,15,20 rokov menené, vlastnici sa nevedia
dohodnut, neexistuje investi¢ny zamer. V danom aredli rozdiel nielen vo vlastnictve pozemkov, ale aj vo
vlastnictve budov. Pokial ide o vhodnost parkovania, parkovanie by malo byt verejne pristupné tak pre
vjazd ako aj vyjazd, na danych fotografiach to vnima, Ze odparkované auto je uzivatela stavby.

36. Z vysluchu A. E. I. plynie, Ze Vychadzal z toho, Ze ide o polyfunkénu lokalitu podfa aktualneho
uzemného planu, slizi na obciansku vybavenost. V danom aredli sa realizuje vyroba, preto sa
nemézeme bavit o pofnohospodarskej vyrobe v tejto lokalite. Rozpraval sa v danom areali s ludmi, nikto
nerealizuje pofnohospodarsku vyrobu, kazdy robi obchod, biznis. PovySujucich faktor - zvySeny zaujem
o kupu aplikoval, nakolko porovnal susediace nehnutefnosti na druhej strane, na realitnych portaloch
zistil, Ze maju polyfunkéné vyuZitie a predavali sa za 69 eur/m2. Ma za to, Ze v buducnosti je tato lokalita
lukrativna. Apartmany vo vedlajSej budove sa predavali za 1750 eur za 1 m2 podlahovej plochy bytu.
Bral aredl ako celok, v8etky pozemky su stavané tak, Ze sa musi prechadzat cez susedné, a teda
cudzie pozemky. K rozdielnostiam povySujucich faktorov uviedol, Ze zohladnil inflaciu. K vode a pod
budovou uviedol, Ze to nie je spodna voda, je to dazdova voda, kedZe na nehnutelnosti nie su urobené
klampiarske prace, zvody. Tvar pozemku je Uzky a dlhy, av3ak on aredl berie ako celok, postacuje jeden
geometricky plan a buduce vyuzitie po dohode vlastnikov by bolo iné. Zotrval na tom, ¢o vypracoval, snad
by vzal do Gvahy skuto€nost, Ze nezohladnil tvar pozemku a v danom pripade by to snad’ mohol upravit
koeficientom 0,9. Nespravne uvedend hodnota dani z prijmu by zmenila hodnotu pozemku minimalne,
iSlo by o niekolko desatin bodov, mohlo by to byt okolo 0,2 eur na 1 m2. V roku 2024 doSlo k oznaéeniu
plomby na liste vlastnictva, ¢o svedCi o tom, Ze bude realizovany predaj apartmanového bytu v dane;j
lokalite.

37. Obvykla vySka najomného za rok 2021 na zaklade § 1 ods. 3 zékona ¢&. 504/2003 Z.z. o najme
polnohospodarskych pozemkov pre kat. tz. H. €ini sumu 32,66 eur/ha a za rok 2022 €ini sumu 35,03
eur/ha.

38. Rozsudkom €.k.18C 40/2023-440 z 30.12.2024 tunajsi sud rozhodol cit:

l. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni 148,35 eur spolu s irokom z omeskania vo vyske 5,50 %
ro¢ne zo sumy 148,35 eur od 10.9.2022 do 2.2.2023 a vo vyske 7,50 % ro&ne zo sumy 148,35 eur od
3.2.2023 do zaplatenia, a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. V prevySujucej Casti zalobuzamieta.
lll. Stranam sporu nahradu trov konania nepriznava.

39. Na podklade podaného odvolania zo strany Zalovaného Krajsky sud v PreSove ako odvolaci sud
uznesenim ¢.k. 13Co 13/2025-486 zo dna 14.7.2025 cit:

wZruduje rozsudok vo vyroku Il. okrem zamietnutia naroku na vydanie bezdovodného obohatenia za
uzivanie Casti parcely KN-C €. 2172/29 vo vymere 18 m2 v k. U. H., oznagenej v Zalobe ako ,plocha B“ a
vyroku lll. a v rozsahu zruSenia vracia vec sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.”

40. Odvolaci sud v zrudujucom uzneseni uviedol nasledovné zavery v bodoch 20, 22 a 23 odévodnenia
cit:

»20. V dalSom konani bude ulohou sudu prvej inStancie na zaklade dékazov navrhnutych stranami sporu
sa vysporiadat’s otazkou, ¢i predmetnd plocha ,A“ bola vyuzivana Zalovanym, pri¢om je nutné vychadzat
z charakteru tejto plochy z toho, ¢i nijakym spésobom Zalovany mal vylu€ne zabezpec&eny pristup k tejto
ploche, &i je tato plocha v ramci oploteného arealu, kto kontroluje pristup a az po vyhodnoteni tychto
skuto€nosti je treba pristupit k zodpovedaniu otazky, €i zalobkyria uniesla dékazné bremeno preukazania
skuto€nosti uzivania predmetnej plochy ,A* za Zalované obdobie Zalovanym. Otazka povrchovej Upravy
tejto komunikacie v tomto pripade nepochybne nema pravnu relevanciu.

22. Predmetny zakon definuje pozemok na polnohospodarske ucely aj ako iny pozemok prenechany
na polnohospodarske ucely. Pri posudeni &i sa jedna o takyto pozemok je nutné vychadzat z ucelu



a ciela predmetného zakona, ktorym ako vyplyva z dévodovej spravy je ochrana polnohospodarskej
prvovyroby a polnohospodarskej produkcie na Gzemi Slovenskej republiky. Nepochybne pri napifani
tohto ciela dochadza ku konfliktu medzi pravom vlastnika pozemku doZadovat sa trhového najomného
za uzivanie jeho pozemku a zaujmom Statu chranit pofnohospodarsku prvovyrobu. Pri posudzovani
tohto konfliktu je nutné vychadzat z konkrétnych a individualnych okolnosti kazdého pripadu. V
prejednavanej veci nebolo spornou skutoénostou, Ze Zalovany aZ v priebehu konania ziskal opravnenie
na pofnohospodarsku €innost. Zaroven, Ze vlastni 2 kusy polnohospodarskej techniky, s ktorymi vykonal
orbu, za €o vyfakturoval sumy maximalne do vysky 300 €, a to za orbu, ale aj kosenie travy, vyrez
drevin a mul€ovanie. Takéto aktivity jednozna&ne nemozno povazovat za polnohospodarsku ¢innost' v
zaujme zachovania polnohospodarskej prvovyroby na Slovensku. Preto doslo k nespravnemu pravnemu
posudeniu aplikacie zakona €. 504/2003 Z. z. zo strany sudu prvej indtancie. Odvolaci sud sa stotoznil
s odvolacou namietkou, Ze pokial by bola prijatéa tato koncepcia, tymto spésobom by bolo mozné,
aby kazdy podnikatel'sky subjekt si rozSiril predmet podnikania aj na pofnohospodarstvo a zakiupenim
jedného kusa techniky, ktoré by musel niekde skladovat, sa doZadoval ochrany, ktora prislicha len
polnohospodarskym prvovyrobcom.

23. Odvolaci sud uklada sudu prvej inStancie, aby sa nasledne venoval okolnostiam, ktoré sa
tykaju priznania primeraného bezdévodného obohatenia vychadzajuc z dékazov predloZenych v spise
stranami sporu.®

41. Po zru$eni veci odvolaci sudom v uzneseni uvedenej €asti Zalovany uznal aj uzivanie plochy A.
42. Zisteny skutkovy stav takto pravne posudil:

Podla § 451 ods. 1 2 OZ, kto sa na ukor iného bezdbvodne obohati, musi obohatenie vydat.
Bezdbdvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim
z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy
prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla § 456 OZ, predmet bezdbvodného obohatenia sa musi vydat tomu, na Ukor koho sa ziskal.

Podla § 458 ods. 1 OZ, musi sa vydat v8etko, o sa nadobudlo bezdévodnym obohatenim. Ak to nie je
dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa poskytnut pefiazna nahrada.

Podla § 1 ods. 2 zakona €. 504/2003 Z.z., pozemok na polnohospodarske ucely podla tohto zakona je
taky pozemok alebo jeho &ast, ktory je

a) pofnohospodarskou pddou,2)

b) evidovany v katastri nehnutefnosti v registri ,C* ako zastavana plocha a nadvorie, sliziaci
na polnohospodarske ucely alebo pozemok zastavany stavbou sliZiacou na pofnohospodarske ucely,
alebo

c) iny pozemok prenechany na polnohospodarske ucely; ustanovenia osobitného predpisu9) tym nie
su dotknuté.

Podia § 1 ods. 3 =zadkona ¢&. 504/2003 Z.z., obvyklou vyS8kou najomného za
uzivanie polnohospodarskej pédy pri prevadzkovani podniku (dalej len ,obvykla vyska najomného*)
sa na ucely tohto zadkona rozumie Udaj o vySke najomného za 1 ha pofnohospodarskej pédy, ktory
kaZzdoro¢ne k 30. junu za predchadzajuci rok zverejfiuje prisluSny okresny Urad pre kazdé katastralne
Uzemie z udajov, ktoré zisti z evidencie dohodnutého a zaplateného najomného podla § 14 ods. 3 ako
priemernu vySku najomného za uzivanie polnohospodarskej pody pri prevadzkovani podniku.

Podla § 10 ods. 2 zakona €. 504/2003 Z.z. , na vznik zmluvy o najme pozemku podla § 1 ods. 2 pism.
b) na polnohospodarske G&ely pri prevadzkovani podniku sa vyZaduje dohoda o vyske najomného alebo
o spdsobe jej uréenia, pricom vyska ndjomného, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak, je najmenej
dvojnasobok obvyklej vysky najomného v danom katastralnom uzemi. Obdobne sa uréi vySka odplaty
za uzivanie pozemku bez najomnej zmluvy v areali polnohospodarskeho podniku zastavanom stavbami
na polnohospodarske ucely do 24. juna 1991, ak sluzi na pofnohospodarske ucely.



Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide 0 omeskanie s plnenim perazného dihu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania,
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho
zdkonnika, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vys3ia ako zakladna urokova
sadzba Eurdpskej centralnej banky2) platna k prvému driu omeskania s plnenim pefiazného dlhu.

43. Je nespornym, Ze zalobkyria je podielovou spoluvlastniCkou nehnutelnosti, na ktorych su postavené
stavby (pbvodne mastale) vo vlastnictve Zalovaného.

44. Po zru$eni veci odvolacim sidom ostala predmetom konania nahrada za uzivanie nehnutelnosti
vo spoluvlastnictve Zalobkyne zastavanu stavbami vo vlastnictve Zalovaného a plochy A. KedZe
Zalovany nerozporoval uzivania tychto pléch vo vlastnictve Zalobkyne, sud vychadzal z nespornosti
skutkovych tvrdeni a konStatuje, Ze aktivna legitimacia Zalobkyne po zruSeni veci odvolacim sudom
je v plnom rozsahu dan3, t.j. za pozemok zastaveny stavbami parc. ¢. 2179/7, 2179/5, pozemok
parc. €. 2172/25 (pristupova cesta) a napokon parc. €. 2171/24 v nerozporovanom rozsahu. V tomto
smere sud pripomina, Ze Zaloba o nahradu za uZivanie plochy B (parc. €. 2172/29) je pravoplatne
zamietnuta. Pokial Zalobkynia tvrdila, Ze na Au pripadajucu vlastnicky podiel (1/2-ica) pripada 137 m2,
zohladniac pravoplatné zamietnutie Zalobu v rozsahu plochy B pripadajucej vymera podielu zalobkyne
9 m2 (vychadzajuc z celkovej vymery 18 m2), ostalo predmetom konania nahrada za uzivanie vymere
128 m2.

45. Pokial ide o vy8ku uplatnenej nahrady, sud viazany vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu
konstatuje, Ze aplikacia osobitného zakona &. 504/2003 Z,z nie je dana, nakolko aktivity Zalovaného
nemozno povazovat za polnohospodarsku ¢innost v zaujme zachovania pofnohospodarskej prvovyroby
na Slovensku.

46. Ustanovenie § 451 Obcdianskeho zakonnika vyjadruje vdeobecnu zasadu ob&ianskeho
prava, podfa ktorej sa nikto nesmie bezdévodne obohacovat na ukor iného. Bezdévodné
obohatenie je pritom chapané ako zavazok (§ 489 Obcianskeho zakonnika), z ktorého vznika
tomu, kto sa obohatil, povinnost vydat to, o ¢o sa bezdévodne obohatil, a tomu, na ktorého
ukor k obohateniu doSlo, pravo pozadovat vydanie predmetu bezdévodného obohatenia.

O obohatenie ide vtedy, ak sa plnenim niekomu dostalo majetkovej hodnoty vyjadrenej tym,
Ze v jeho majetku doSlo bud k zvySeniu aktiv (§ 451 ods. 2 Obdianskeho zakonnika) alebo

k zniZeniu pasiv (§ 454 Obcianskeho zdkonnika). Vecnou legitimaciou (i uz aktivnou alebo
pasivnou) je stav, ktory vyplyva z hmotného prava. Kto je v ramci zodpovednosti za
bezdbévodné obohatenie pasivne legitimovany, vyplyva z § 451 ods. 1 Ob¢ianskeho
zdkonnika. Je nim ten, ktorého majetok sa na ukor druhého neopravnene zvacsil alebo

u ktorého nedoslo k zmenseniu majetku, aj ked k tomu malo v sulade s pravom dojst. Tak je
tomu preto, Ze predpokladom zodpovednosti za ziskané bezdovodné obohatenie, ktoré sa musi
vydat, nie je protipravny ukon obohateného ani jeho zavinenie, ale objektivne vzniknuty stav
obohatenia (presun majetkovych hodnét), ku ktorému doslo spdsobom, ktory pravny poriadok
neuznava. Aktivne legitimovanym subjektom k uplatneniu prava na vydanie bezdévodného
obohatenia (§ 456 Obcdianskeho zakonnika) je ten, na ktorého ukor bolo bezdévodné
obohatenie ziskané.

47. Uzivanie cudzieho majetku bez pravneho dévodu s povinnostou

vydat bezdbévodné obohatenie predstavuje vSeobecné pojatie pravneho principu, ktory je treba
aplikovat’ na vopred bliZzSie neuréené pripady (§ 451 Obclianskeho zékonnika). Pri posudzovani veci
je treba rovnako vychadzat’ zo vSeobecného chapania vlastnickeho prava ako prava, ktoré méze byt
obmedzené len so suhlasom vlastnika, inak len na zaklade z&kona, o nie je pripad v sudenej veci.

48. Pokial ide o vySku bezddvodného obohatenia, je rovnajuce sa vySke obvyklého
najomného v danom mieste a ¢ase za porovnatelny pozemok, t.j. za obdobie od 3.2.2021 do 2.2.2023.

49. Na ucely zistenia najomného v danom mieste a ase za porovnatelny pozemok boli do konania
predloZené viaceré znalecké posudky a doplnok k jednému z nich.



50. Pravidla hodnotenia dékazov su upravené v ¢lanku 15 Zakladnych principov CSP, ako ajv § 191 CSP.
Dékazy hodnoti sud podla svojej uvahy (tzv. volné hodnotenie dbkazov), a to kazdy dékaz jednotlivo
a vetky dokazy v ich vzajomnej suvislosti. Ziaden dékaz pritom nema predpisant zakonnu silu. Pri
hodnoteni znaleckého posudku plati, Ze hodnoteniu nepodliehaju znalecké zavery v zmysle ich odborne;j
spravnosti; sud v8ak hodnoti presvedcivost posudku ¢o do jeho uplnosti vo vztahu k zadaniu, logické
odbévodnenie znaleckého nalezu a jeho sulad s ostatnymi vykonanymi dékazmi. Z judikatu publikovaného
pod R 45/1984 vyplyva, Ze ak ma sud pri rozhodovani k dispozicii dva znalecké posudky s rozdielnymi
zavermi o tej istej otdzke, musi zhodnotit, ktory z nich a z akych dévodov vezme za podklad svojho
rozhodnutia a z akych dévodov nevychadza zo zaveru druhého znaleckého posudku.

51. | ked ma znalecké dokazovanie Specificky charakter a zvlaStne postavenie medzi dékaznymi
prostriedkami, zostava jeden z moznych dékazov. Tak ako ostatné dékazy i znalecky posudok sud musi
podrobit’ hodnoteniu. Znalecky posudok preto musi spojovat vysokd odbornost so zrozumitefnostou
slovného vyjadrenia, zaveru a postupu, akym k nemu dospel, aby sud, pripadne iny organ, pre ktory je
posudok ur€eny, bol schopny pochopit’ jeho dokazny vyzvam, aj ked sdm nemal odborné vedomosti. Ak
sa uvedené zasady nedodrzia, prestal byt rozsudok, &i iné rozhodnutie, vysledkom rozhodovania sudu
(sudcu), ale ide iba o ,znalecké rozhodnutie®, kde sud len deklaruje za svoj zaver niekoho iného (porov.
rozhodnutie Najvy$Sieho sudu slovenskej republiky 1Mobdo V 11/2008).

52.V zmysle prilohy &. 3 prilohy vyhl. &. 492/2004 Z.z. (pism. G) plynie, Ze vSeobecnu hodnotu roéného
najmu za pozemok mozno stanovit porovnavanim alebo vypoétom podla vztahu
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kde:

VSHPOZMJ — véeobecna hodnota pozemku na merni jednotku [€/m2],

k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kN — koeficient zohladriujuci dafiové zatazenie darnou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty najmu za pozemok porovnavanim sa dodrZuju rovnaké zdsady ako
pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku podfa €asti E bodu E.1.

53. Z Prilohy €. 3 k vyhlaske &. 492/2004 Z. z. tieZ plynie cit.:

Povysujuce faktory

kz

— nevyskytuju sa

1,00

— pozemky uréené Uzemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v su€asnosti (napriklad
nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla a pod.),

—obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohlfadnené v koeficiente kS,
— pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené vo zvySenej vychodiskovej
hodnote,

— iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, sadové Upravy pozemku
a pod.)

1,01 - 3,00

PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
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Redukujuce faktory

kR

— nevyskytuju sa

1,00

—ak sa v najblizSom ¢ase podla platného uzemného planu predpoklada nizsi stupen vyuzitia ako doteraz,
— spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby potravin,
z polnohospodarskej vyroby a pod.,

— ruSivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni€nej dopravy v obytnych oblastiach,

— ekologické zatazenie pozemku,

— ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreanej zény nachadzaju ruSivo pdsobiace
priemyselné zariadenia,

— pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a pod.), svahovitost' terénu,
hladina podzemnej vody, unosnost zakladovej pody,

— ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera,

— stavba pod povrchom pozemku,

— zavady viaznuce na pozemku (napriklad pravo priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.),
— vplyv Easového vyvoja minulych obdobi,

— iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, nezabezpeceny pristup
z verejnej komunikacie, chranené Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)

0,20 - 0,99

Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom
na predpokladanu hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na u&ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

54. Sud neprihliadal na zavery znaleckého posudku TUKE &. 19/2017 predloZeného Zzalobkyriou ako
prilohu k Zalobe, nakolko sa stotoZfiuje so zavermi sudov v konani vedenom na tunajSom sude pod
sp. zn. 9C 7/2012 a v tomto smere poukazuje na odévodnenia rozsudku odvolacieho sudu sp. zn.
20Co 83/2018 z 29.9.2019 cit.: ,15. Odvolaci sud vzhfadom na to, Ze Technicka univerzita v KoSiciach
znaleckym posudkom ¢&. 19 zo dnia 11.09.2017 i ked s pouzitim spravodlivej metédy - porovnavacia
metdda, ale s pouzitim cien najmu za nehnutelnosti nachadzajucich sa v tzv. ,top“ cenovej zéne oproti
nehnutelnosti, ktora je predmetom tohto konania. PouZitim cien najmu neporovnatelnych nehnutelnosti
sa posudok Technickej univerzity stal nepresvedCivym, pretoZe porovnaval cenu najmu predmetnej
nehnutelnosti, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim je neporovnatefna s cenami nehnutelnosti,
ktoré pouzil pre vypoCet najmu. 16. Technicka univerzita pri vyhotovovani znaleckého posudku
vychadzala konkrétne z cien za ngjom nehnutelnosti nachadzajucich sa na ulici Petrovianskej, Jesennej
nachadzajucich sa pri dialni€nom privadzac¢i smerom na KoSice, pricom predmetna nehnutelnost’ sa
nachadza v opaCnej Casti katastralneho Uuzemia H., a ak sud prvej indtancie pri rozhodovani vo veci
samej vychadzal z hodnoty uréenej znaleckym posudkom Znalci, s.r.0., postupoval spravne pretoze iny
znalecky posudok na stanovenie ceny najmu porovnatelnou metédou mu predloZeny od stran sporu do
skonCenia dokazovania vo veci nebol.”

55. Zalobkyfa sa tiez dévodne branil proti znaleckému posudku vypracovanym sddnou znalkyfiou A.
O. P. &. XXIXXXX, Ze jeho zavery nekoreSponduju s jej zistenym skutkovym stavom. Sudna znalkyfia
totiz pri posudeni koeficientu redukujucich faktorov v rozpéati od 0,2 — 1,0 stanovila hodnotu koeficientu
vo vySke 0,4 a konStatovala cit.: ,Hodnotu koeficientu stanovila vo vy8ke 0,4. Redukujuci mi faktormi,



ktoré vplyvaju na zniZzenie hodnoty ohodnocovaného pozemku so nezabezpec€eny pristup z verejne;j
komunikécie, tvar pozemku - jeho Sirka len a 5 m, Ziadna moznost investicného zédmeru z dévodu
vymery a tvaru pozemku a mozna kontaminacia pozemku z predchadzajuceho chovu hospodarskych
zvierat (€o v8ak pri miestnej vizualnej obhliadke nebolo mozné zistit na celom ohodnocovanom pozemku
okrem pozemku na parcele &islo 2179/5, kde sa pod budovou nachadza zrejme mocovina a kaly
z predchadzajuceho chovu zvierat v pévodnej mastali — viditelné cez €ast’ odkrytej obvodovej steny
tejto stavby (vid fotografie v prilohe).“ Sud uvadza, Ze z pravdepodobnosti (moznosti) kontaminacie
pddy nembze vychadzat. Tato otazka musi byt v konani preukdzana, ¢o sa v sudenej veci nestalo.
Napokom znalkyria aj pri svojom vysluchu uviedla, Ze vysledky o kontaminacii vody jej neboli
predloZené, vychadzala len z vizualnej obhliadky. V tomto smere sud poukazuje, Ze vizualnou obhliadkou
nemozno zistit kontaminaciu pddy, o napokon plynie aj z pisomného znaleckého posudku cit.: ,mozna
kontaminacia pozemku z predchadzajuceho chovu hospodarskych zvierat®.

56. S poukazom na uvedené sud musi nevyhnutne konstatovat dévodnost namietok Zalobcu proti
znaleckému posudku v tomto smere, ktorého nepodloZzené zavery tykajuce sa moznej kontaminacie
skresluju vysledky znaleckého skimania, preto z tychto zaverov sud nemohol vychadzat.

57.V zmysle § 15 pism. a) zakona €. 595/2003 Z.z. o dani z prijmov je sadzba dane z prijmov pravnickej
osoby za roky 2021 — 2023 vo vyske 19%.

58. Sudny znalec Ing. Pavel Jurko v posudku pri vypoéte hodnoty najmu vychadzal zo sadzby dane
z prijmu vo vyske 20%, €o je v rozpore s pravnou Upravou. Uvedena skuto€nost bola nasledne opravena
predloZzenym doplnkom k znaleckému posudku az v odvolacom konani napriek zakonnému zakazu v §
366 CSP. Z dévodu, Ze doslo k zrudeniu veci odvolacim sudom, sud uvedeny doplnok k znaleckému
posudku oboznamil na pojednavani a dal stranam moznost sa k nemu vyjadrit.

59. Na pojednavani dha 6.9.2025 Zalobkyna navrhla, aby sud v podstate odroc€il pojednavanie a umoznil
jej predlozil druhy doplnok k znaleckému posudku A. E. I., ktorym by sa odstranila druha vyhrada, ktoru
mal sud voci znaleckému posudku A. E. I. v prvom rozsudku.

60. Zalovany s uvedenym navrhom Zalobkyne nesuthlasil a Ziadal, aby sud aplikoval sudcovsku
koncentraciu konania.

61. Sud sa dopytol Zalobkyne, nech uvedie dévod, pre€o nebolo mozné navrh na doplnenie dokazovania
predlozit skér. Tato prostrednictvom svojho pravneho zastupcu uviedla, Ze nema na to dévod, nebol na
to Cas, riesili sa iné veci.

62. V tomto smere sud musi poukazat na osobitost’ danej veci. Niet pochybnosti o tom, Ze znalecky
posudok Ing. Pavla Jurka bol sudu doru¢eny dha 17.6.2024. Na podklade vysluchu oboch znalcov
realizovaného na pojednavani dia 2.12.2024 samotny sudny znalec Ing. Pavel Jurko spochybnil svoje
zavery v znaleckom posudku a zmenil svoje odborné zavery v smere, Ze by z dévodu, Ze pozemok vo
vlastnictve Zalobcu ma nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, zohladnil ponizujuci faktor 0,9.

63. Od uvedeného okamihu Zalobkyha si musela byt vedoma, Ze zavery znaleckého posudku fiou
predloZené boli spochybnené, no Ziadne dbkazy v tomto smere nenavrhovala.

64. Ako uz sud uviedol, doplnok k znaleckému posudku, ktorym sudny znalec Ing. Pavel Jurko opravil
jedno svoje pochybenie vytknuté zo strany sudu prvej indtancie v prvotnom rozsudku, bol zo strany
Zalobkyne predloZeny az v odvolacom konani. Napriek skuto€nosti, Ze sudny znalec Ing. Pavel Jurko
spochybnil svoje zavery priamo pred sudom na pojednavani dfia 2.12.2024, vypracoval doplnok dna
17.1.2025 bez reflektovania svojich zaverov o existencii ponizujuceho faktora 0,9 , ale upravil iba vySku
dane z prijmu a doplnok k znaleckému posudku opatril vyhlasenim podla § 209 ods. 2 CSP.

65. Nasledne bolo Zalobkyni zruSujuce uznesenie odvolacieho sudu doru¢ené dna 13.8.2025.

66. Termin nariadeného pojednavania na 6.10.2025 po zruSeni veci odvolacim sudom bol Zalobkyni
doru¢eny dna 7.9.2025.



67. Zalobkyfa Ziadne navrhy na doplnenie dokazovania v suvislosti so zrusenym rozsudkom stdu
v priebehu takmer dvoch mesiacov nemala a ani samotna si nenechala vypracovat dalSi, druhy
doplnok k znaleckému posudku, aj ked bolo uz 2.12.2024 nepochybné, Zze su dané zavery A. E. I
v smere existencie ponizujuceho faktora z dévodu neexistencie zabezpe€eného pristupu na pozemok
vo vlastnictve Zalobkyne plynuce priamo z jeho vysluchu.

68. Ustanovenie § 153 ods. 2 a 3 CSP zakotvuje sankciu za to, Ze strana sporu nesplnila povinnost
uloZenu v § 153 ods. 1. Ak sud dospeje k zaveru, Ze strana sporu neuplatnila prostriedky procesného
utoku a prostriedky procesnej obrany v€as, ma moznost bud konanie strany ospravedinit a na
jej procesny ukon prihliadnut, alebo vyvodit sankéné doésledky, teda na omeskany procesny ukon
neprihliadnut' (nepriznat’ mu procesnopravne Ucinky).

69. Uplatnenie diskre¢ného prava sudu zavisi od okolnosti konkrétneho pripadu. Oneskorené
predloZenie prostriedkov procesného utoku a prostriedkov procesnej obrany mdze sud ospravedinit na
zaklade objektivnych kritérii (napr. pravna zlozitost sporu) alebo subjektivnych kritérii (napr. schopnost
Ugastnika rozpoznat potrebu tvrdit urgité skutodnosti) (porov. (porov. Stevéek M., Ficova, S., Baricova,
J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha: C.
H. Beck, 2016, s 623 - 628.).

70. Sud sa v plnom rozsahu stotoZfuje s ndmietkou Zalovaného, Ze sud by na dany navrh na doplnenie
dokazovania doplnkom k znaleckému posudku Ing. Pavla Jurka nemal prihliadat, nakolko neodévodriuje
to ani pravna zlozitost sporu ani subjektivne kritérium na strane Zalobkyne, nakolko argumentu ,nebol na
to Cas, riesili sa iné veci“ sud nemoze priznat relevanciu, kedZe najmenej od 2.12.2024 mala Zalobkyria
vedomost o nedostatku znaleckého posudku Ing. Pavla Jurka, ktory spochybnil vlastné znalecké zavery
priamo pred sudom.

71. Niet pochybnosti o tom, Ze predlozenie dalSieho, druhého doplnku k znaleckému posudku A. E. I.
by si vyZiadavalo nariadenie dalSieho pojednavania, preto na tento navrh na doplnenie dokazovania
sud neprihliadal.

72. V sudenej veci boli zo strany stran sporu predloZzené znalecké posudky, ktoré vykazuju vysSie
uvedené nedostatky, ktoré strany sporu dovodne namietali, preto z nich sud nemohol vychadzat.

73. Sud preto musel vychadzat' z nespornej hodnoty najmu, pretoZe vysledky vykonaného dokazovania
nedavali sudu ini moznost.

74. Sud vychadzal zo zaveru, Ze predlozenymi znaleckymi posudkami nebola preukdzana vSeobecna
hodnoty najmu. Zalobca vychadzal zo véeobecnej hodnoty najmu vo vyske 8,66 eur/m2/ rok (znalecky
posudok TUKE €. 19) a Zalovany zo vSeobecnej hodnoty najmu vo vySke 0,770 eur/m2/rok 2021, 1,027
eur/m2/rok 2022. Vychadzajuc z nespornej hodnoty sud musel konstatovat, Ze vychadzal z vSeobecnej
hodnoty najmu vo vyske 0,700 eur/m2/rok 2021, vo vy8ke 1,027 eur/m2/rok 2022 a vo vyske 1,210 eur/
m2/rok ako jedinej nespornej hodnoty v zmysle, Ze takuto hodnotu najmu za ten ktory rok podla zhodnych
tvrdeni stran sporu uréite najom dosahoval. Ako uz bolo vy8Sie uvedené vykonanym dokazovanim
nebola preukazand vyssia hodnota vzhlfadom na nemoznost prihliadania sudu na zdvery znaleckych
posudkov napriek vysluchu a konfrontacie sudnych znalcov, a to ani po predloZeni doplnku k znaleckému
posudku, ktory sudny znalec Ing. Pavel Jurko vypracoval vedomy si nepravdivého znaleckého posudku
podla § 209 ods. 2 CSP, no nezohladnil vlastnu vypoved pred sudom, Ze by predsa len mohol zohfadnit
neexistenciu zabezpefeného pristupu ponizujucim faktorom. Jednoducho povedané, sudny znalec Ing.
Pavel Jurko samotny svoje zavery spochybnil a uznal pochybenie a zvazil aplikovanie ponizujuceho
faktora, no napriek tomu vypracoval dodatok k znaleckému posudku bez zretefa na uvedené, teda sam
svoje zavery v doplnku v tomto smere neupravil, pri¢om vyhlasil, Ze si je vedomy podania nepravdivého
znaleckého posudku.

75. Nebolo mozné na zaklade znaleckého posudku Ing. Pavla Jurka si ur€it hodnotu najmu reflektujuc na
existenciu ponizujuceho faktora 0,9 tak, ako to od sudu samotného Ziadala Zalobkyna. Ide totiZ o odbornu
otazku, na ktoru odpovede si sud nemdze sam ustalovat a naviac pre€o prave by mal byt aplikovany
ponizujuci faktor 0,9 musi byt zo strany sidneho znalca znalecky zaver ustaleny a preskumatelny, ¢o
nateraz sud nema rovnako splnené argumentujuc vypovedou sudneho znalca, ktory sice zotrval na



tom, €o vypracoval, snad by v3ak vzal do uvahy skutoénost, Ze nezohladnil tvar pozemku a v danom
pripade by to snad mohol upravit’ koeficientom 0,9. Tu sud opat pripomina, Ze sudny znalec vyhotovoval
doplnok a hodnotu pozemku nemenil. Sudny znalec vedomy si trestnopravnych nasledkov nepravdivého
znaleckého posudku nemébze vypracovat znalecky posudok ani jeho doplnok v zmysle pozZiadaviek
objednavatefla, teda nie je ani zrejmé, &i by ponizujuci faktor bol v kone€nom désledku zo strany sudneho
znalca Ing. Pavla Jurka 0,9, nakolko pri svojej vypovedi uvedené skonstatoval ako moznost arg. snad
by mohol.

76. Majuc na zreteli tieto vychodiska sud konstatuje, Zze za obdobie od 3.2.2021 do 2.2.2023 patri
Zalobkyni bezdévodné obohatenie vo vySke 0,700 eur/m2/rok 2021, 1,027 eur/m2/rok 2022 a 1,210 eur/
m2/rok 2023. Nahrada za uzivanie patri Zalobkyne za uvedené rozhodné obdobie vo vymere 128 m2.
Pri uréeni hodnoty najmu za rok 2023 sud vychadzal zo znaleckého posudku Ing. Orgovanovej ako
najniz8ej nespornej hodnoty najmu a vychadzal z jej zaverov, a to najom za rok 2023 ¢inil 343,04 eur za
mernu jednotku pozemku vo vySke 283,50 m2, t.j. 343,04 eur/283,50m2.

77. Za rok 2021 (3.2.2021 — 31.12.2021) patri Zalobkyni nahrada za 128 m2 vychadzajuc z vysky
najomného 0,700 eur/m2 vo vyske 81,50 eur.

78. Za rok 2022 (1.1.2022 — 31.12.2022) patri Zalobkyni nahrada za 128 m2 vychadzajuc z vysky
najomného 1,027 eur/m2 vo vy8ke 131,46 eur.

79. Za rok 2023 (1.1.2023 — 2.2.2023) patri Zalobkyni nahrada za 128 m2 vychadzajuc z vysky
najomného 1,210 eur/m2 vo vyske 14 eur.

80. Zalobkyna by mala s poukazom na vy$$ie uvedené narok na nahradu za uzivanie vo vyske 226,96
eur (81,50 eur + 131,46 eur + 14).

81. Bolo v8ak nevyhnutné zohladnit platbu Zalovaného v prospech Zalobkyne. Zalovany argumentoval,
Ze je potrebné odditat sumu vo vySke 41,10 eur, €o podla nazoru sudu nie je mozné. Je tomu tak z dévod,
Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze uvedené suma mala byt poskytnuta nahrada za roky 2020,
2021 a 2022, a to suma vo vyske 13,70 eur za kazdy jeden rok. Ugel a predmet platby bol stanoveny
priamo Zalovanym.

82. Predmetom konania je v3ak obdobie od 3.2.2021 do 2.2.2023, preto sud musel tuto skutoénost
zohladnit. Na rok 2021 (za obdobie od 3.2.2021 do 31.12.2021) ¢ini suma vo vySke 12,46 eur a za rok
2022 cela zapogitana suma vo vySke 13,70 eur, spolu vo vySke 26,10 eur.

83. Poukazujuc na uvedené Zalobkyni patri nahrada vo vyske 200,86 eur (226,96 eur — 26,10 eur).

84. Sud musel zohfadnit’ pravoplatne priznané plnenie v rozsahu 148,35 eur, ktorym bola nahrada za
uzivanie Zalobkyni voci Zalovanému priznana prvotnym rozsudkom ¢&.k.18C 40/2023-440 z 30.12.2024.

85. DOvodne sa Zalobkyria domahala sudnej ochrany v rozsahu 52,51 eur (200,86 eur — 148,35 eur),
ktoru jej sud priznal a uloZil Zalovanému ju uhradit' v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

86. Zalobkyni bolo tiez ddvodné priznat aj trok z omeskania zo sumy 52,51 eur v stlade s ustanovenim
§ 517 ods. 2 OZ v spojeni s § 3 nariadenia vo vyske 5,50 % ro¢ne odo dna 10.9.2022 do 2.2.2023
a 7,50% ro¢ne odo dria 3.2.2023 do zaplatenia.

87.Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 255 ods. 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

88. Civilny sporovy poriadok nema ustanovenie obdobné ustanoveniu § 142 ods. 3 zadkona &. 99/1963
Zb. Obdiansky sudny poriadok, ktoré sa uplatfiovalo ako lex specialis vo vztahu k § 142 ods. 2 OSP (k
tomu pozri nalez Ustavného sudu SR sp. zn. IV. US 142/2014). Na rozdiel od predchadzajlcej pravnej
Upravy, nova pravna Uprava uz neobsahuje tri Specialne skutkové podstaty (§ 142 ods. 1, 2 a3 OSP), ale
len dve (§ 255 ods. 1, 2 CSP). Na prvom mieste je zdsada Uspechu a v pripade, ked mala strana sporu



vo veci Uspech len Ciastoény, plati pravidlo obsiahnuté v § 255 ods. 2 CSP (pomer Uspechu). Nepatrny
neuspech Civilny sporovy poriadok aktualne nepozna. Zasadu uspechu vo veci treba uplatnit viak aj na
konania, v ktorych vySka plnenia zavisi od Uvahy sudu (sudcovské pravo) alebo od znaleckého posudku.
V tychto pripadoch nejde o procesne neuspedného Zalobcu, ak mu bola priznana aspor &ast’ Zalobou
uplatneného naroku. Nemozno ho totiz ad absurdum zatazit procesnou zodpovednostou za predvidanie
vysledku na zaklade uvahy sudu alebo znaleckej ¢innosti.

89. PoZiadavka na spravodlivé rozhodnutie sudu v zmysle €l. 2 ods. 1 CSP preto v €asti trov konania
si podla nazoru sudu vyZaduje, aby sud v takomto type sporov nadalej (i po 30.06.2016) prihliadal na
skuto€nost, Ze vyska priznaného plnenia nezavisela od zalobcu, ale od Uvahy sudu.

90. Pre absenciu vyslovnej pravnej Upravy je uvedeny postup mozny v zmysle &l. 4 ods. 2 CSP, ked
neodporuje principom, na ktorych je Civilny sporovy poriadok zaloZeny.

91. V sudenej veci v8ak sud musel zohladnit, Ze Zalobkyfa bola ¢o do z&kladu naroku Ciastocne
uspedna. Domahala sa nahrady za uZivanie v rozsahu 137 m2 a Uspesnou bolo vo vymere 128 m2, preto
jej patri pomerna nahrada trov konania. Uspech Zalobkyne bol v rozsahu 93,43% a neuispech v rozsahu
6,57%, preto pomerny uspech &ini 86,86% (93,43% - 6,57%).

92. Zalovany sa neddvodne doméhal aplikacie ust. § 257 CSP, nakolko sud v predmetnej veci dévody
hodné osobitného zretela nevzhliadol a v obdobnych typoch sporov dévody hodného osobitného zretela
nevzhliadli sudy ani v inych pripadoch (porov. napr. rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 13Co
2/2025 z 6.5.2025). Naviac odvolaci sud v zrudujucom uzneseni vyslovil aj vo vztahu k trovam konania
pravny nazor, ktorym bol sud viazany a ktorému zodpoveda vyrok o trovach celého konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom
sude PreSov pisomne v 2 vyhotoveniach. V odvolani sa uvedie ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, uvedie sa spisova znacka. Dalej sa 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). Odvolanie musi byt podpisané. Rozsah v akom
sa rozhodnutie napada mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 364 C.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdéze odvolatel rozsirit' len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocfiovala 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 doékazy, 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 procesnejobrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 C.s.p. odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
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.

Podla § 365 ods. 3 C.s.p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku.



