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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, sudkynou Ing. Mgr. Annou Pfikrylovou, v pravnej veci zalobcov: 1.) C. J., nar.
XX XX XXXX, bytom Y. XX, XXX XX J., 2.) B. J., nar. XX.XX.XXXX, bytom Y. XX, XXX XX J., obaja
zastupeni advokatskou kancelariou AS Legal s.r.0., so sidlom Hlucinska 1/11, 831 03 Bratislava, proti
Zalovanému: I. I., nar. XX XX.XXXX, bytom X. XXXX/XX, XXX XX C., zastupeny: Okenica Sula & Co.
s.r.o., so sidlom PraZska 11, 811 04 Bratislava, o zaplatenie sumy 76,10 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit' Zalobcom 1.) a 2.) sumu 43,53 Eur spolu s Grokom z omes$kania vo vyske
5 % rone zo sumy 43,53 Eur od 14.12.2018 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Sud priznava zalobcom 1.) a 2.) narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o ktorych vyske
rozhodne sud prvej in§tancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kongi.

Sud konanie vo zvySnej Casti zastavuje.

Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania v zastavenej &asti.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou tunajiemu sudu dia 23.03.2019 sa Zalobcovia 1.) a 2.) domahali vod&i
Zalovanému zaplatenia sumy 76,10 Eur s urokom z omeSkania vo vySke 8 % ro¢ne od 14.12.2018
do zaplatenia a nahrady trov konania z dévodu neuhradeného najomného. Zalobcovia su vilastnici v
sucte spoluvlastnickeho podielu 3 k parc. &. XXXX o vymere 935 m 2 a XXXX o vymere 1208 m2
nachadzajucich v kat. Uz. Malacky zapisanych na LV & XXXX, priCom Zalobca 1.) a Zalobkyfa 2.)
vlastnia v bezpodielovom spoluvlastnictve manZzelov spoluvlastnicky podiel o velkosti 8/12 a Zalobca 1.)
vo svojom vyluénom vlastnictve podiel o velkosti 2/24. Zalovany podla informéacie z Okresného Uradu
Malacky, pozemkovy a lesny odbor uziva €ast parc.¢. XXXX o vymere 42 m2 (novy diel parc. €isla podla
GP 166). Ndjomné bolo stanovené z dvoch znaleckych posudkov vyhotovenych na objednavku Zzalobcu
1.). Na zaklade znaleckého posudku Ing. Pavla Encingera, znalca z odboru stavebnictvo - odvetvie
pozemné stavby a odhad nehnutelnosti je najomné za uzivanie parciel &. XXXX a €. XXXX uréené
vo vyske 1,048 Eur/m2/rok. Nakolko Zalovany namietal vy8ku najomného Zalobca 1.) dal vypracovat
znalecky posudok €. 220/2018 Ing. Igorom MatuSekom, ktory ur€il vySku ngjomného na 0,764 Eur/
m2/rok. Vzhladom dve rézne vy8ky najmu Zalobcovia poZaduju uhradu vo vy8ke priemeru ngjomného
stanoveného v uvedenych posudkoch, teda 0,906 Eur/m2/rok ((1,048 + 0,764)/2 = 0,906). Ndjomné
bolo stanovené podla § 4 ods. 1 zakona €. 64/1997 Z.z. o uzivani pozemkov zriadenych zahradkovych
osadach a vyporiadani vilastnictva k nim a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ro€né najomné za uzivanie €asti pozemkov &.
XXXX a XXXX v uzivani Zalovaného ¢&ini 38,10 Eur (0,906 Eur x 42 m2), teda vySka najomného za 3



roky je vo vyske 114,20 Eur. Zalobcovi uplatfiujd ndjomné vo vyske 76,10 Eur (8/12 z giastky 114,20 Eur)
na spoluvlastnicky podiel Zalobcu 1.) a Zalobkyne 2.) o velkosti 8/12 v bezpodielovom spoluvlastnictve a
najomné vo vyske 9,50 Eur (2/24 z Ciastky 114,20 Eur) na spoluvlastnicky podiel vo vylu€nom vlastnictve
Zalobcu 1.) o velkosti 2/24, teda spolu najomné vo vyske 85,60 Eur. Zalobcovia 1.) a 2.) si uplatfiuju
najomné za rok 2015 splatné 01.04.2016, za rok 2016 splatné 01.04.2017 arok 2017 splatné 01.04.2018.
Splatnost najomného sa riadi § 4 ods. 1 zakona &. 64/1997 Z.z. Zalobcovia vyzvali Zalovaného na Ghradu
diZného najomného vyzvou zo diia 20.08.2018 a 03.12.2018. Zalovany uhradil ku dfiu podania Zaloby
sumu 3,15 Eur, takZe nesplatené zostalo najomné vo vyske 82,50 Eur. Uhrady Zalovaného na dizné
najomné boli v celosti zapocitané na uhradu dlzného ndjomného pripadajiceho na spoluvlastnicky podiel
Zalovaného 1.), takZe nesplatena zostala len ¢ast najomného pripadajica na spoluvlastnicky podiel o
velkosti 8/12 v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov. Zalobcovia si uplatfiuju aj trok z omeskania
v zakonnej vyske odo dfa nasledujuceho od doru€enia vyzvy na uhradu zo dfia 13.12.2018 teda odo
dna 14.12.2018.

2. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe namietol nedostatok aktivnej vecnej legitimacie. Zalobcom sa doposial
Ziadnym spdsobom nepodarilo v konani preukazat existenciu akejkolvek pohladavky vyplyvajucej
zo zavézkového vztahu medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcov. Zalobcovia postipenie
pohfadavky odvodili od ustanovenia ¢&l. IV ods. 2 kupnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcami a
pravnym predchodcom Zalobcov. Uvedené dojednanie &l. IV ods. 2 kupnej zmluvy je podfa nazoru
Zalovaného v8ak nutné povazovat za absolutne neplatné v zmysle ustanovenia § 37 ods. 1 zakona
Obcianskeho zdkonnika pre jeho nezrozumitelnost a neurcitost. Z uvedeného zmluvného dojednania
je totiz mozné vyvodit, Ze takto koncipované znenie postupenia pohladavky nie je dostatoCne urcité,
nie je z neho zrejmé kto je v postaveni postupnika, postupcu, diznika, taktiez z neho nevyplyva
dostato¢na a jednozna&na Specifikacia pohladavky, ktora byt postupena tak, aby nemohla byt
zamenitelna s inou pohladavkou. Sugasne plati, Ze nie je mozné v zmysle platnych pravnych predpisov
postupit’ pohladavku, ktora je fiktivha alebo domnela bez jednoznaéne preukazaného hmotnopravneho
opravnenia. Uvedené zmluvné dojednanie bolo koncipované len velmi stroho a vSeobecne a preto nie
je mozné podfa nazoru zalovaného takéto postupenie pohladavky povazovat za platne dojednané.
Zalovany poukazal na rozsudok Krajského stdu v KosSiciach sp.zn. 11C0/430/2016 zo diia 04.10.2019,
ktorym potvrdil rozsudok Okresného sudu v RozZhave sp.zn. 6C/256/2015 zo dfia 16.06.2016. Zmluvné
dojednanie, na ktoré odkazuju Zalobcovia neobsahuje Ziadne z naleZitosti vyzadovanych sudnou praxou
potrebné na to, aby bolo mozné oznacit postupenie pohlfadavky za zrozumitelné a urcité. Jednoznacne
absentuje predmet plnenia, osoba diznika, pravny dbvod, jednoznacna Specifikacia pohladavky. Na
zaklade takto koncipovaného postupenia pohladavky nie je mozné urcit podstatné a potrebné nalezitosti
a preto je podfa nazoru Zalovaného potrebné povazovat toto zmluvné ustanovenie za neurdité a
nezrozumitelné. V tomto smere poukazal Zalovany na rozsudok Krajského sudu v KoSiciach sp.zn.
11Co0/430/2016 zo dna 04.10.2017. V zneni €&l. IV. ods. 2 je uvedené, Ze predavajuci prehlasuje, Ze na
kupujucich prechadzaju vSetky prava a pohladavky spojené s nehnutelnostami. Z takto formulovaného
znenia nie je mozné vymedzit' a presne identifikovat, ktorych konkrétnych pohladavok sa postupenie
tyka, ktorych konkrétnych diZznikov sa tyka, na zaklade akych pravnych skuto€nosti pohfadavky vznikli
a pod. Podla § 37 ods. 1 OZ je z dévodu neurcitosti neplatna zmluva o postipeni pohfadavok, podla
ktorej su predmetom postupenia ,,v3etky pohladavky“ postupcu, pretoze z textu takéhoto ustanovenia
neméze byt postupnikovi zrejmé, ktoré konkrétne pohladavky su postupované. Z uvedenych dévodov
je Zalovany toho nazoru, Ze Zalobcovia nedisponuju aktivnhou vecnou legitimaciu k vymahaniu
doposial neSpecifikovanej pohladavky za obdobie predchadzajuce nadobudnutiu vliastnickeho prava
k predmetnym pozemkom Zalobcami, vzhfadom k tomu, Ze sa im doposial nepodarilo preukazat
platné postipenie pohladavky. Zalovany dalej nesuhlasil so zavermi oboch Zalobcami predloZzenych
znaleckych posudkov. Znalec v znaleckom posudku €. 137/2018 pri analyze polohy nehnutelnosti
konstatuje, Ze ,nehnutelnost nie je negativne ovplyviiovana, nakolko sa nachadza v tichej lokalite s
nizkou intenzitou dopravy“ (strana 3 dole). Znalec v8ak vébec nevzal v Uvahu, Ze v tesnej blizkosti
sa nachadza dialnica D2 s vysokou intenzitou dopravy a popri zdhradkovej osade vedie cesta Il.
triedy €. 590 C.-D.. V blizkosti sa hachadza tiez Letecka zakladha Malacky-Kuchyha, priCom nesporne
znaéne hluéné vojenské lietadla nalietavaju na pristavaciu plochu pravidelne prave ponad predmetnu
zahradkovu osadu (a teda i ponad predmetné pozemky Zalobcov). Rovnako znalec nezohladnil najma
zamokrenost predmetnych pozemkov a skuto€nost, Ze v uvedenej lokalite takmer kazdoro¢ne dochadza
v jarnych mesiacoch k zaplaveniu ciest i samotnych pozemkov. Predmetné pozemky vo vlastnictve
Zalobcov sa nachadzaju na byvalych ,mocariskach®, ktoré vyznamnym spésobom v minulosti zhodnotili
a udrziavaju prave zahradkari, nevynimajuc Zalovaného. V3etky tieto vySSie popisané skutocnosti a



okolnosti nasledne znalec nezohladnil v ,koeficiente redukujucich faktorov®, ktorému pridelil hodnotu
»1“ a nespravne konstatuje, Ze takéto redukujuce faktory sa v lokalite ,nevyskytuju®“. Na druhej strane
znalec v predmetnom Znaleckom posudku &. 137/2018 s odvolanim sa na ,zvy3eny zaujem o obdobné
pozemky v obdobnych lokalitadch pri meste Malacky“ (konstatovanie na strane 4 hore v ,,Popise®) uréuje
neprimerane vysoky koeficient povysujucich faktorov na urovni hodnoty ,2,50“ (tabulka na strane 5,
prvy riadok). Zalovany ma dévodne za to, Ze prave tento (podfa nazoru Zalovaného nespravne a
neprimerane vysoko uréeny) koeficient ma zasadny vplyv na rozdiel medzi vySkou najomného uréenou
Znaleckym posudkom €. 16/2013 a Znaleckym posudkom €. 137/2018. Hoci je nesporné, Ze medzi rokmi
2013 a 2018 doslo v8eobecne na Slovensku k istému narastu ceny/hodnoty nehnutelnosti, nemozno
prisvedCit (nepriamemu) zaveru Zalobcov, Ze tato hodnota narastla u predmetnych pozemkov viac
ako 3-nasobne. Pri uréeni vysky uvedeného koeficientu pritom znalec podla svojho vyjadrenia vzal
do uvahy najma ,tvar pozemku“ - priCom v3ak neuvadza a nezohfadriuje skuto&nost, Ze predmetné
pozemky v spoluvlastnictve Zalobcov maju Sirku len 11 metrov a teda ako celok znatne obmedzenu
vyuzitelnost; ,druh moznej zastavby“ - priCom nezohladiiuje, Ze sa jedna o pozemky v zahradkovej
osade, kde s moznosti vystavby znaéne obmedzené a to len na zahradné chatky a suvisiace ,obsluzné*
nehnutelnosti (k6Ine, malé sklady naradia apod.); ,sadové Upravy pozemku® - pri€¢om nevzal v Uvahu,
Ze tieto Upravy vykonali zahradkari, vratane Zalovaného. Zalovany dalej poukézal na pouzity pravny
predpis znalcom a to vyhladku ¢. 605/2008 Z.z., pri€om spravne mal uviest vyhlasku Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom
zneni, v ¢ase vypracovania predmetného znaleckého posudku naposledy novelizovanu vyhlaskou
MSSR ¢&. 213/207 Z.z. Na zaklade vysSie uvedeného ma Zalovany za to, Ze znalecky posudok bol
vypracovany tendenéne v prospech Zalobcov. Co sa tyka znaleckého posudku &. 220/2018, Zalovany
uviedol, Ze znalec vychadzal z jednotkovej vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava (66,39 Eur/m2), z
ktorého vyplyva ,zvySeny zaujem®. Znalec vSak dalej uz nezdévodiiuje, pre€o pouZzil ako vychodiskovu
hodnotu pre mesto Bratislava, ktoré je od Malaciek vzdialené viac ako 30 km. NavySe, vSeobecne
je hodnota nehnutefnosti v Malackach podstatne nizSia, ako v meste Bratislava. Nasledne znalec
uréuje jednotkovl vychodiskovi hodnotu pre dané predmetné pozemky (navySe mimo zastavaného
Uuzemia) obce Malacky bez dalSieho zdévodnenia ako 40% z jednotkovej vychodiskovej hodnotu
pre mesto Bratislava a dostava sa na sumu 26,56 Eur/m2. V znaleckom posudku ¢&. 220/2018 sa
nasledne i zasadne liSi ,koeficient povySujucich faktorov* (tabufka na strane 6), kde znalec (na rozdiel
od znaleckého posudku €. 137/2018) konStatuje, Ze takéto faktory sa udajne ,nevyskytuju“. Taktiez
Zalovany nesuhlasil, Ze vo vztahu k oceneniu predmetnych pozemkov neexistuju redukujuce faktory.
Dalej zalovany poukéazal nato, Ze vSetky rozhoduijuce koeficienty v oboch znaleckych posudkoch sa
podstatne liia. Zalovany uhradil najomné vo vyske 47,65 Eur. pri uréeni primeranej vy$ky najomného
Zalovany vychédzal zo zaverov znaleckého posudku €. 16/2013 zo dfia 22.2.2013, vypracovaného
Ing. Ivanom Simekom, znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty
nehnutelnosti. Uvedeny znalec v znaleckom posudku €. 16/2013 stanovil vySku roéného ngjomného za
pozemky v zahradkarskej osade X-XX L. E. C. na sumu 0,30 Eur/1m2/rok. Znalec bol uréeny Slovenskym
pozemkovym fondom v konani o vysporiadani vlastnictva pozemkov v zahradkovej osade X-XX L. E.
C., vedenom pred Okresnym Gradom Malacky pod sp. &. OU-MA-PLO-2017/00461-76/TKA v zmysle
ustanoveni zakona €. 330/1991 Zb. o pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spolo&enstvach v zneni neskorsich
predpisov. Vo vySSie uvedenej zahradkovej osade, v ktorej uZiva predmetné pozemky ako &len Zakladne;j
organizacie X-XX C. IV Slovenského zvazu zahradkarov (dalej len ako ,zahradkari“) aj zalovany, totiz
uz od roku 2003 prebiehalo vysporiadanie vlastnictva pozemkov v prospech uZivatelov pozemkov -
zahradkarov. Rozhodnutim Okresného uradu Malacky, sp. &. OU-MA-G.-XXXX/XXXXX-XX/TKA zo dfia
21.11.2017 bolo rozhodnuté o poskytnuti nahrady vlastnikom pozemkov v obvode zahradkovej osady
L. E. C. v peniazoch a o ureni obvodu pozemkovych Uprav. Predmetné Rozhodnutie bolo potvrdené
odvolacim Rozhodnutim Okresného uradu Bratislava, sp. €. OU-BAOOPE-XXXX/XXXXXX-XXX/GLI
zo dna 14.08.2018. Takyto znalecky posudok by mal byt podla nazoru Zalovaného ur&ujucim aj pre
uréenie vysky primeraného najomného za uZivanie predmetnych pozemkov. Zalovany dalej uviedol,
Ze pri ur€eni vy8ky najomneého je potrebné vziat na zretel aj to, Ze zdhradkari, vratane Zalovaného sa
vyznamnym spdsobom zasluzili o zhodnotenie predmetnych pozemkov Zalobcov, najma pravidelnym
obhospodarovanim, udrzbou, melioraciou, vybudovanim a udrziavanim nespevnenych pristupovych
komunikéacii a taktiez vybudovanim pripojky elektrickej siete cca pred 2 rokmi. Na zaklade vyssie
uvedeného Zalovany navrhol, aby sud Zalobcu v celom rozsahu zamietol a priznal Zalovanému nahradu
trov konania.



3. Na vyjadrenie Zalovaného Zalobcovia uviedli, Ze ¢o sa tyka namietky Zalovaného ohladom
aktivnej legitimacie Zalobcov kazda jednotliva kiipna zmluva uzatvorena s jednotlivymi spoluvlastnikmi
dotknutych nehnutelnosti v postaveni predavajucich obsahovala v &l. IV. ods. 2 ustanovenie ohladom
prehlasenia predavajucich, Ze prechadzaju na nich prava ohfadom vydania bezdévodného obohatenia,
pravo na nahradu Skody a narok na uhradu splatného najomného vratane prisluSenstva. Z uvedeného
¢lanku je zrejmé, Zze na Zalobcov ako kupujucich boli postupené vSetky naroky na uhradu najomného
za roky 2015, 2016 a 2017 voci vSetkym najomcom, teda i Zalovanému. O uvedenej skutoCnosti
bol Zalovany riadne upovedomeny listom zo dfia 3.12.2018. Zalobcovia poukazali na to, Ze pred
podanim Zaloby Zzalovany Zalobcom dobrovolne pinil ¢ast poZadovaného najomného, pricom vébec
nerozporoval platnost postupenia pohladavky a taktiez narok na Uhradu ngjomného za rok 2015
splatného 01.04.2016, najomného za rok 2016 splatného 01.04.2017 a narok na uhradu najomného
za rok 2017 splatného 01.04.2018 teda cely narok Zalobcami uplatneny v predmetnom konani je uz
premi¢any a postupcami nie je ku dneSnému diu vymahany, z ¢oho vyplyva, Ze postupcovia nemozu
tento narok voci Zalovanému uplatnit. Z uvedeného vyplyva, Ze nie je sporné, Ze postupcovia zmluvy
o postupeni pohfadavok nerozporuju a narok uplatneny v predmetnom konani nebudu a nemézu
vodi zalovanému uplatiiovat, takze nevznika pochybnost komu ma Zalovany povinnost plnit. Co sa
tyka dohody ohladom odplatného alebo bezodplatného postupenia Zzalobcovia poukazali na rozsudok
Najvyssieho sudu SR sp.zn. 30bo 7/2012 z ktorého mozZno vyvodit, Zze zo Ziadneho zakonného
ustanovenia nemozno vyvodit, Ze zmluva musi obsahovat’ Udaj o tom, ¢i ide o postipenie za odplatu
alebo bezodplatne. Ustanovenie § 527 OZ by mohlo naznadovat, Ze podstatnou nalezitostou zmluvy je
uvedenie odplatnosti zmluvy o postupeni pohladavky. Judikatira sudov vSak dospela k jednoznaénému
zaveru, Ze pohladavku je mozné postupit' aj bezodplatne. Odplatnost postupenia pohfadavky upravena v
§ 527 OZ, je pravnou Upravou majucou vyznam iba vo vztahu k zodpovednosti postupcu za predpokladu,
Z7e dbjde k dohode o odplatnosti pohfadavky. Ak zmluva neobsahuje Udaj o odplatnosti, judikatura
sudov méa za to, Ze ide o bezodplatny prevod. Co sa tyka $pecifikacie postupovanej pohladavky,
Zalobcovia maju za to, ze zmluva o postupeni pohfadavok je ur€ita, zrozumitelna a platna. Postupované
pohladavky su Specifikované dostato¢ne urcite, tak, aby ich nebolo mozné zamenit' s inou pohladavkou
postupcu vodi diznikovi. Zalobcovia maju za to, Ze pohladavka je urgita, identifikovatelna a neexistuje
zdkonom stanoveny spdsob ako identifikovat pohfadavku. Jediny sudnymi indtanciami poZadovany
narok na identifikaciu pohlfadavok je, aby ich nebolo mozné zamenit’ s inou pohladavkou postupcu
vodi diznikovi s poukazom na rozhodnutie NS CR, sp. zn. 23 Cdo 4297/2010; rozhodnutie NS CR, sp.
zn. 20 Cdo 1319/2002. V prejednavanom pripade je absolutne rozhodné, Ze postupcovia nemali vo i
Zalovanému ako dIZnikovi iné pohfadavky okrem tych, ktoré boli postupené na Zalobcov ako postupnikov,
takZe nie je mozné zamenit postupenu pohfadavku s inou pohladavkou postupcov vodi Zalovanému
(diznikovi). Zalovany ani len netvrdi, Ze by iné pohladavky postupcov voéi jeho osobe existovali; Zze
by bolo mozné zamenit postupenu pohfadavku s inou pohfadavkou a dalej Zze by existovala neistota
ohladom toho kto je jeho veritefom. Dalej Zzalobcovia poukéazali na rozhodnutia NS CR (sp. zn. 25Cdo
1074/2003, sp. zn. 29 Odo 654/2003, sp. zn. 32 Odo 523/2005)l, podla ktorych nie je nevyhnutné, aby
bola pohfadavka uréena vySkou, oznadenim predmetu plnenia, oznaCenim osoby dlZnika, pravneho
dovodu plnenia, &i splatnost'ou, postacuje, aby bola v suhrne ur€ena dostato¢ne urcite. Ako je uvedené
vySSie za podstatné mozno povazovat, aby bola pohladavka ur&itefna a preukazatelne nezamenitelna
s inou pohladavkou ucastnikov zavazkového vztahu. Z ustanovenia kupnej zmluvy (medzi povodnymi
vlastnikmi a Zalobcami ako kupujucimi) je zrejmé, Ze predavajuci ako postupca postupil na kupujucich
(Zalobcov) ako postupnikov vietky pohladavky spojené v zmluve ozna¢enymi nehnutelnostami vratane
naroku na uhradu splatného najomného spolu s prislusenstvom voci vSetkym najomcom nehnutefnosti.
Je absolutne zrejma vola zmluvnych stran postupit’ predmetné pohladavky z postupcu na postupnika.
Pohladavka je definovana nasledujucimi znakmi: a) titul - jedna sa o vSetky pohladavky spocivajice v
splatnom najomnom spolu s prisluSenstvom. (Najomny vztah medzi sporovymi stranami vznikol a riadi
sa zakonom ¢&. 64/1997 Z.z. o uZivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vyporiadani
vlastnictva k nim. Podla predmetného zédkona su uzivatelia (najomcovia) pozemku povinni uhradzat
kazdorocne k 1.4. vlastnikovi nehnutelnosti (pozemku) ngjomné v obvyklej vy8ke), b) nehnutefnosti
- boli v zmluve definované ako pozemok parc. €. XXXX o vymere 935 m2 a XXXX o vymere 1208
m2 reg. “E” nachadzajucich sa v kat. uzemi C. zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX, c) diznik -
jednalo sa o postupenie vietkych pohladavok na uhradu splatného najomného voci vdetkym najomcom
a uzivatelom nehnutelnosti. V konani bolo bezpochyby preukazané, Ze Zalovany uziva a je ngjomcom
Casti pozemku vo vlastnictve Zalobcov (pozemok parc. &. XXXX) o vymere 42 m2, teda jednalo sa aj
0 postupenie pohladavky aj voci Zalovanému. Uzivanie pozemkov v rozhodnom obdobi Zalovany ani
nerozporuje. Zalobcovia povazuji zmluvu o postipeni pohladavky za dostatoéne urditd, zrozumitelnu



nielen zmluvnym stranam ale i tretim osobam, a teda za platnd. Zalobcovia poukéazali na judikatiru
Ustavného sudu (1. US 243/07, I. US 242/07, IV. US 15/2014) ohfadom prednosti vykladu pravnych
ukonov smerujucich k ich platnosti pred vykladom smerujucim k neplatnosti. Ustavny sud zaroveri
zdéraziuje, Ze jednym zo zakladnych principov vykladu zmlav je priorita vykladu, ktory nevedie k
neplatnosti zmluvy, pred takym vykladom, ktory vedie k neplatnosti, ak do Uvahy prichadzaju obidva
vyklady. Je tak vyjadreny a podporovany princip autonémie zmluvnych stran, povaha sukromného
prava a s nim spojena spolodenska a hospodarska funkcia zmluvy. Co sa tyka Ghrady najomného,
Zalovany uhradil Zalobcom najomné za roky 2015, 2016 a 2017 pricom t4to pohladavka na uhradu
najomného bola na Zalobcov postupena. Jedina odliSnost vyplyva z toho, Ze Zalovany uhradil ngjomné
vo vy8ke, ktoru povazuje za primeranu, teda 0,30 Eur /m2 / rok. Pravdou vS8ak je, Ze Zalovany uhradil
Zalobcom i na postupenu pohladavku. Ak mal Zalovany pochybnosti o tom, kto je jeho veritefom mohol
vyuzit postup podia ust. § 563 OZ a ulozit pinenie do notarskej Uschovy. Zalovany zadal G&elovo
spochybriovat’ osobu veritefa az v suidnom konani, pri¢om neexistuje vébec Ziadna pochybnost o tom,
kto je veritelom. Zalobcovia povaZuiju argumentaciu Zalovaného ohfadom nutnosti pouzit' na dany pripad
vySku najomného stanoveného v znaleckom posudku &. 16/2013 zo dna 22.3.2013 vypracovaného
znalcom Ing. lvanom Simekom za chybnl. Znalecky posudok &. 16/2013 neobsahuje prehlasenie
podla ust. § 209 ods. 2 Civilného sporového poriadku, takZe nie je mozné ho hodnotit' ako znalecky
posudok. Znalecky posudok €. 16/2013 je vyhotoveny zac&iatkom roka 2013 a nezohladriuje aktualny
stav pozemku, jeho elektrifikaciu a ani rast cien nehnutelnosti. Skuto€nost, Ze vypracovanie znaleckého
posudku €. 16/2013 si objednal Slovensky pozemkovy fond a tento je pouzity v spravnhom konani
vedenom pred Okresnym tradom Malacky pod sp. &. OU-MA-G.-XXXX/XXXXX-XX-TKA je bez vyznamu
pre predmetné konanie. Spravny organ - Okresny urad C. nebude méct pouZzit zavery stanovené
v znaleckom posudku &. 16/2013 pre uclely vysporiadania zahradkarov a vlastnikov pozemkov v
predmetnom spravnom konani, nakolko jeho postup je v priamom rozpore s judikaturou NajvysSieho
sudu SR a Eurdpskeho sudu pre fudské prava z dévodu, Ze pri vyporiadani je spravny organ povinny
stanovit' trhovld cenu ku diu prevodu vlastnictva a nie vychadzat zo starého znaleckého posudku
nezohladnujuceho aktualny stav nehnutefnosti a jej cenu. V znaleckom posudku €. 16/2013 znalec
Ing. Simek stanovil hodnotu pozemku vo vyske 3,61 Eur za m2 a hodnotu najomného vo vyske 0,30
Eur za m2. Skuto&nost, Ze vysSie uvedena cena za m2 (3,61 Eur) a z toho vychadzajuca vyska
najomného (0,30 Eur) nie su trhovou (v3eobecnou) cenou ¢i najomnym je dana uz zo skutonosti, Ze
samotny Slovensky zvaz zdhradkdrov - X. organizacia X-XX C. IV, L. vyhonom ponuka jednotlivym
vlastnikom pozemkov v zahradkovej oblasti za predaj pozemku cenu min. 6,- Eur za m2. Zalobcom bola
zaslana vyzva jednou z pbévodnych spoluvlastniok spornych pozemkov na uplatnenie predkupného
prava za cenu 6,- Eur za m2, nakofko Slovensky zvéaz zahradkarov - X. organizacia X-XX C. IV, L.
vyhonom takuto cenu ponukala jednotlivym spoluvlastnikom. Ak samotny Slovensky zvéz zdhradkarov
- X. organizacia X-XX C. IV, L. vyhonom (ktorého ¢lenom je i Zalovany) ponuka dvojnasobnu cenu za
predaj pozemkov v dotknutej zahradkovej osade, nemozno prisvedCit zaverom Zalovaného, Ze cena
3,16 Eur za m2 a najomné vo vyske 0,30 EUR/m2 su trhové. Co sa tyka zhodnotenia pozemku, vztah
Zalobcov a Zalovaného sa spravuje ust. § 3 ods. 1 z.€. 64/1997 Z.z. o uzivani pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach a vyporiadani vlastnictva k nim a podla predmetného ustanovenia medzi nimi
vznikol zo zékona vztah prenajimatela a najomcu. Zalovany ako najomca pozemku nikdy od Zalobcov &i
podfa vedomosti Zalobcov od jeho pravnych predchodcov neZiadal Ziadny suhlas na zmeny prenajate;j
veci a z uvedeného dévodu mu nevznikol akykolvek narok na uhradu nakladov spojenych so zmenou
(zhodnotenim) pozemku. Zalovany Ziadnym spdsobom nepreukézal zhodnotenie pozemku vlastnou
¢innostou (obhospodarovanie, udrzba, melioracia), jedna sa vylu¢ne o jeho tvrdenie bez nalezitych
dbkazov. Nakoniec sam Zalovany ako zahradkar uziva predmetnu €ast pozemku, pobera z neho plody
a uzitky, a teda udrzba a obhospodarovanie prenajatého pozemku je len logickym a zrejmym dosledkom
ugelu najmu - zahradkaréenie, a takato &innost je predovetkym ku prospechu Zalovaného. Ziada sa
dodat, Ze Zalovany dlhodobo uziva €¢ast pozemku vo vlastnictve Zalobcov a nikdy Ziadne njomné
Zalobcom a ani ich pravnym predchodcom za obdobie pred rokom 2015 neuhradil a za rok 2015,
2016 a 2017 uhradil nadjomné len v hodnote, ktori sam povazoval za spravnu - stanovenu podla
znaleckého posudku €. 160/2013. Skuto€nost, Ze v znaleckom posudku &. 137/2018 a &. 220/2018 nie
je stanovena neprimerane vysoka hodnota predmetného pozemku a najomného plynie i zo skuto€nosti,
Ze v inej takmer identickej veci prejednavanej prislusnym sudom pod sp. zn. 4C/34/2013 bol Zalobcom
- vlastnikom pozemku v zahradkovej osade L. E. predloZzeny znalecky posudok &. 52/2013 vyhotoveny
znalkyfou Ing. OndroviGovou ktora stanovila hodnotu ngjomného pozemku v rokoch 2011 - 2013 v
rozmedzi od 0,663 Eur do 0,726 Eur. PrisluSny sud tento znalecky posudok akceptoval. Na zaklade
vySSie uvedeného Zalobcovia Ziadali Zalobe vyhoviet.



4. Po zacati pojednavania vo veci vzal Zalobca Zalobu v €asti prevySujucej sumu 43,53 Eur spolu s
urokom z omeskania v Casti prevysujucej 5% ro¢ne spat a v tejto Casti Zziadal konanie zastavit' z dévodu
Ciasto¢nej uhrady najomného Zalovanym (vo vyske 25,52 Eur) a z dévodu zniZenia poZzadovanej sumy
najomného.

5. Podla § 145 ods. 2 Civilného sporového poriadku (dalej len ,C.s.p.“), ak je Zaloba vzata spat’ s€asti,
sud konanie v tejto Casti zastavi. O iasto€nom spatvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci
samej.

6. Podla § 146 ods. 1 C.s.p., sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z vaZznych
dévodov nesuhlasi. Na nesuhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby sa neprihliada, ak dojde k spatvzatiu
Zaloby skér, nez sa zacalo predbezné prejednanie sporu podla § 168 alebo pojednavanie.

7.V sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami sud konanie zastavil so suhlasom Zalovaného z
dévodu CiastoEného spéatvzatia Zaloby.

8. Sud vykonal dokazovanie vysluchom znalca Ing. Igora MatuSeka, dalej oboznamenim sa s listom
Okresného uradu Malacky zo dha 02.10.2018, znaleckym posudkom Ing. Encingera &. 137/2018,
znaleckym posudkom Ing. MatuSeka ¢&. 220/2018, listom vlastnictva €. XXXX pre kat. Uz. C., kdpiami
postovych poukazok, képiou prikazu na Uhradu, rozpismi finanénych nakladov na elektrifikaciu,
zalohovou fakturou, potvrdenim o hotovostnom vklade, dodacimi listami, emailovou komunikaciou,
spravou o odbornej prehliadke a odbornych skuskach elektrického zariadenia, rozhodnutim Okresného
Uradu Bratislava zo dnia 14.08.2018, rozhodnutim Okresného uradu Malacky zo dha 21.11.2017,
fotografiami pozemku, znaleckym posudkom Ing. Simeka &. 16/2013, kdpnymi zmluvami ohladom
podielov Zalobcov, vyzvou na uplatnenie predkupného prava zo dia 26.03.2018, znaleckym posudkom
Ing. OndroviCovej €. 52/2013, predzalobnou vyzvou zo diia 03.12.2018, képiou dokladu o doruceni a
zistil tento skutkovy a pravny stav.

9. Z listu vlastnictva €. XXXX pre kat. uz. C. sud zistil, Ze Zalobcovia 1.) a 2.) su podielovymi
spoluvlastnikmi v podiele 8/12 parciel &. XXXX o vymere 935 m2 ako orna pdda a &. XXXX o vymere
1208 m2 ako trvaly travnaty porast. Tento podiel nadobudli 6timi kipnymi zmluvami. Dalej je Zalobca 1.)
vlastnikom podielu 2/24 na zaklade osved&eni o dediCstve.

10. Z listu Okresného uradu Malacky zo dfia 02.10.2018 sud zistil, Ze Zalovany uziva €ast parc.€. XXXX
podla geometrického planu oznacenej ako nova parc.¢. XXXX/XXX o vymere 42 m2.

11. Z jednotlivych kdpnych zmluv uzatvorenych medzi C. C. (preddvajuca), C. F. (predavajuca), E. I.
(predavajuca), C. T. (predavajuca), K. E. (predavajuca), D. J. (predavajucim) a zalobcami 1.) a 2.) ako
kupujucimi sud zistil, Ze Zalobcovia odkupili od uvedenych predavajucich jednotlivé podiely na parcelach
€. XXXX a €. XXXX. V kazdej jednotlivej kupnej zmluve je Clanok IV ods. 2 je uvedené, Ze predavajuca
prehlasuje, Ze na kupujucich prechadzaju vSetky prava a pohladavky spojené s nehnutefnostami ako
pravo na vydanie bezddvodného obohatenia, pravo na nahradu Skody na nehnutefnostiach a narok na
Uhradu splatného najomného a tieto prava, pohladavky a naroky vratane prisluSenstva v celom rozsahu
na kupujucich postupuje, a to i v rozsahu uz vSetkych splatnych narokov voci vSetkym uzivatelom &i
najomcom nehnutelnosti.

12. Znalec Ing. Igor MatusSek vo vysluchu uviedol, Ze €o sa tyka pouzitia vychodiskovej hodnoty
66,39 Eur/m2 pre Bratislavu, vyhlaSka 492/2004 Z.z. v zneni vyhlaSky 513/2017 Z.z. umozfiuje
pouZzit vychodiskovu hodnotu platni pre sidelné centrum, z ktorého vyplyva zaujem o tuto lokalitu.
Vyhlaska umozriuje pouZzit vychodiskovu hodnotu pri zahradkarskych osadach az do vysky 50%. Kedze
ocefnované pozemky sa nachadzaju v blizkosti hlavného mesta Bratislava, ide o lokalitu so zvy8enym
zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu. Vychodiskova hodnota pre Bratislavu pri
stanoveni hodnoty pozemkov na byvanie sa pouziva aj pri obciach okolo Malaciek, napriklad pre obec
Kostolidte. Z vychodiskovej hodnoty 9,96 Eur/m2 pre Malacky nie je mozZné dosiahnut hodnotu, ktord
reSpektuje trhovu cenu. Znalec dalej uviedol, Ze v ramci pouzitia koeficientu redukujucich faktorov
nevidel dévod na znizovanie v désledku zamokrenosti alebo blizkosti letiska a dialnice pri pouzivani
pozemkov na dany G&el. Co sa tyka koeficientu technickej infrastruktry tento méze byt v rozpati 0,80



az 1,00 pri existencii Zziadnej alebo jedného druhu verejnej siete. Vzhladom na existenciu pripojenia na
elektricku energiu znalec pouzil koeficient 0,80 az 0,90.

13. Zo znaleckého posudku &. 137/2018 Ing. Pavla Encingera sud zistil, Ze znalec ocenil ngjom parciel
€. XXXX ako orna pdda a XXXX ako trvaly travnaty porast zapisané na LV & XXXX pre kat. uz.
C. na 1,048 Eur/rok/m2. Znalec pouzil metédu polohovej diferenciacie a vychodiskovl hodnotu pre
C. 9,96 Eur/m2. Dalej znalec pouzil koeficient vSeobecnej situacie 1,00, koeficient intenzity vyuZitia
0,70 (zdhradkové osady), koeficient dopravnych vztahov 0,90, koeficient funkéného vyuZzitia uzemia
1,30 (plochy obytnych a rekreaénych Uzemi), koeficient technickej infrastruktury 1,00 (bez technickej
infrastrukury alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete), koeficient povySujucich faktorov
2,50 (iné faktory ako napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, sadové Upravy
pozemku) a koeficient redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol koeficient polohovej diferenciacie
2,0475. Znalecky posudok obsahuje vyhlasenie podla § 209 ods. 2 C.s.p.

14. Zo znaleckého posudku &. 220/2018 Ing. Igora MatuSeka sud zistil, Ze znalec ocenil najom parciel
€. XXXX ako orna péda a XXXX ako trvaly travnaty porast zapisané na LV €. XXXX pre kat. uz. C.
na 0,764 Eur/rok/m2. Znalec pouZil metédu polohovej diferenciacie a vychodiskovu hodnotu 66,39 Eur/
m2 pre Bratislavu z dévodu zvySeného zaujmu o danu lokalitu. Znalec zniZil vychodiskovd hodnotu
pre Bratislavu na 40%, &im sa vychodiskova hodnota upravila na 26,56 Eur/m2. Dalej znalec pouzil
koeficient vSeobecnej situacie 1,95, koeficient intenzity vyuzitia 0,60 (zdhradkové osady), koeficient
dopravnych vztahov 1,00, koeficient funkéného vyuzitia uzemia 1,10 (plochy obytnych a rekreaénych
uzemi), koeficient technickej infrastruktury 0,95 (bez technickej infrastrukury alebo moznost napojenia
iba na jeden druh verejnej siete), koeficient povySujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov
1,00. Vysledkom bol koeficient polohovej diferenciacie 0,5957. Znalecky posudok obsahuje vyhlasenie
podla § 209 ods. 2 C.s.p.

15. Zo znaleckého posudku &. 16/2013 Ing. lvana Simeka sud zistil Ze znalec ocenil ndjom pozemkov
€. XXXX a XXXX/X-XX oddefované geometrickym planom na 0,304 Eur/rok/m2. Znalec pouzil metédu
polohovej diferenciacie a vychodiskovi hodnotu 9,96 Eur/m2. Dalej znalec pouzil koeficient véeobecnej
situacie 0,70, koeficient intenzity vyuzitia 0,90 (zahradkové osady), koeficient dopravnych vztahov 0,90,
koeficient obchodnej a priemyselnej polohy 1,00 (plochy obytnych a rekreaénych uzemi), koeficient
technickej infrastruktdry 0,80 (bez technickej infradtrukury alebo moznost napojenia iba na jeden druh
verejnej siete), koeficient povySujucich faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 0,80 (ruSivy
hluk z cestnej leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach). Vysledkom bol koeficient
polohovej diferenciacie 0,3629. Na zdévodnenie koeficientov objektivizacie znalec uviedol, Ze pozemky
sa nachadzaju v zdhradkovej osade cca 1 km od hranice intravilanu okresného mesta. Vzhladom na
charakter lokality, poCetnost’ a velkost vymery jednotlivych pozemkov vo vlastnictve vacsieho poctu
0s0b maju pozemky velmi malé vyuZitie. Lokalitu mozno charakterizovat’ ako predmestie, odkial' sa
mozno dostat’ k prostriedku mestskej hromadnej dopravy alebo cesta autom do centra mesta do 15 min.
V priamom okoli sa nachadzaju pofnohospodarsky obrabané polia a lesy. Pozemky nemaju moznost
napojenia na ziadne verejné inZinierske siete, su vyuzivané len miestne zdroje. PovySujuce faktory
majuce vplyv na hodnotu nehnutelnosti zistené neboli. Redukujuce faktory uvazujem v hodnote 0,8 z
dovodu priameho kontaktu so Statnou cestou €. 590 a diafnicou D2, ktoré hlukom nepriaznivo vplyvaju
na oddychovy charakter pozemkov ako aj vplyv vysokej hladiny spodnej vody na €ast pozemkov, ktory
v urcitych obdobiach znemoZhuje ich uzivanie.

16. Na navrh zalobcov si sud zo spisu tunajSieho sudu sp.zn. 4C/34/2013 zabezpedil képiu znaleckého
posudku €. 52/2013 Ing. Silvie OndroviCovej z ktorej sud zistil, Ze znalkyfia ocenila ngjom parciel €.
XXXX/X-X (diely 154 az 162 podla GP €. 22697616-10/5/97 a parcely ¢. XXXX (diely ¢. 163/188 podla
GP &. 22697616-10/5/97) na 0,726 Eur/rok/m2 za rok 2011, na 0,687 Eur/rok/m2 za rok 2012 a na 0,663
Eur/rok/m2 za rok 2013. Znalkyfia pouzila metédu polohovej diferenciacie a vychodiskovu hodnotu 66,39
Eur/m2 pre Bratislavu z dévodu zvySeného zaujmu o kipu pozemkov vyplyvajuci prevazne z Bratislavy
a tento zaujem vyrazne ovplyviiuje ich cenu. Znalkyfa zniZila vychodiskovi hodnotu pre Bratislavu
na 50%, &im sa vychodiskova hodnota upravila na 33,20 Eur/m2. Dalej znalkyna pouzila koeficient
vSeobecnej situacie 0,60, koeficient intenzity vyuZitia 0,90 (zahradkové osady), koeficient dopravnych
vztahov 0,90, koeficient obchodnej a priemyselnej polohy 1,00 (obytna a rekreagna plocha), koeficient
technickej infrastruktury 0,80 (bez technickej infrastruktiry resp. vlastné zdroje), koeficient povysujucich



faktorov 1,00 a koeficient redukujucich faktorov 1,00. Vysledkom bol koeficient polohovej diferenciacie
0,3888.

17. Z kopie postovej poukazky sud zistil, Ze dfia 10.09.2018 zaplatil zalovany PZ Zalobcov sumu 3,15
Eur. Dalej zalovany po$tovou poukazkou dfia 15.04.2019 zaplatil pravnnemu zastupcovi Zalobcov, o
mal byt doplatok ngjomného za rok 2015 a najomné za roky 2016, 2017 a 2018. Dria 24.03.2020 zaplatil
Zalovany pravnemu zastupcovi Zzalobcov sumu 9,50 Eur.

18. Podla § 2 ods. 1 zakona €. 64/1997 Z.z. o uzZivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach
a vyporiadani vlastnictva k nim (dalej len zdkon €. 64/1997 Z.z.) zriadenou zahradkovou osadou
sa rozumie zahradkova osada zriadena do 24. juna 1991 na pozemkoch, ku ktorym bola uzavreta
zmluva o do¢asnom uzivani pozemku medzi Slovenskym zvdzom zahradkarov, Slovenskym zvazom
chovatelov alebo jeho organizaénou zloZkou (dalej len ,zahradkarska organizacia“), alebo jej €lenom a
polnohospodarskou organizaciou alebo inou organizaciou, ktora k pozemku mala pravo spravy (pravo
hospodarenia) alebo pravo druzstevného uzivania, alebo pravo nahradného uzivania, alebo pravo

uzivania na zabezpecenie vyroby, alebo iné uzivacie pravo.

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

20. Podrla § 3 ods. 1 zékona €. 64/1997 Z.z. ak medzi vlastnikom a uzZivatelom nebola uzavretd ngjomna
zmluva podla osobitného predpisu, vznikne medzi nimi diom nadobudnutia Uc€innosti tohto zakona
najomny vztah.

21.Podla § 4 ods. 1 zakona €. 64/1997 Z.z. vySka ro€ného najomného za uZivanie pozemkov na zaklade
najomného vztahu podla § 3 sa ur€uje podla osobitného predpisu, ak sa vlastnik s najomcom nedohodnu
inak.

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

23. Podla § 524 ods. 1, ods. 2 Obg¢ianskeho zakonnika veritel méze svoju pohfadavku aj bez suhlasu
diZznika postupit pisomnou zmluvou inému. S postupenou pohladavkou prechadza aj jej prislusenstvo
a vSetky prava s fou spojené.

24. Medzi sporovymi stranami nebolo sporné, Zze Zalovany uziva Cast parcely &. XXXX o vymere
42 m2. Tuto Cast uziva v zriadenej zahradkovej osade v zmysle zdkona €. 64/1997 Z.z. o uzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéch a vyporiadani vliastnictva k nim. Ako &len Slovenského
zvazu zahradkarov, X. organizacie X-XX C. IV X. osada L. E. je zaroven najomcom vysSie uvedenej
Casti pozemku podfa § 2 ods. 2 zdkona €. 64/1997 Z.z. Medzi vlastnikom - Zalobcami a uzivatelom -
Zalovanym nebola uzatvirena najomna zmluva a teda ani dohodnuté najomné. Preto sa podla § 4 ods.
1 zdkona ¢&. 64/1997 Z.z. vy8ka najomného uréuje podla osobitného predpisu, ktorym je vyhlaska &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

25. Dalej nebolo medzi stranami sporné, Ze Zalobcovia su vlastnikmi parcely & XXXX (ktorej &ast
Zalovany uziva) v podiele 8/12 ako bezpodielovi spoluvlastnici a v podiele 2/24 Zalobca 1.) ako
vyluény vlastnik. Spoluvlastnicky podiel 8/12 nadobudli Zalobcovi Siestimi kipnymi zmluvami, ktoré boli
pravoplatne zavkladované dna 19.07.2018.

26. Zalovany namietal v spore aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcov, kedZe Zalobcovia sa domahaju
najomného za roky 2015 (splatné 01.04.2016), 2016 (splatné k 01.04.2017) a za rok 2017 (splatné
01.04.2018), kedZe splatnost najomného sa riadi § 4 ods. 2 zakona €. 64/1997 Z.z, priCom vlastnictvo
k podielu 8/12 nadobudli Zalobcovia az dfia 19.07.2018. Tvrdil, Ze v kipnych zmluvach bolo dojednané
postupenie pohladavok z nadjomného neplatne. Po oboznameni sa s namietkou Zalovaného ako aj



vyjadrenim Zalobcov sud dospel k zaveru, Ze Zalobcovia su aktivne vecne legitimovani v spore.
Identickymi Siestimi kipnymi zmluvami Zalobcovi nadobudli do BSM od kupujucich podiely na parc.c.
XXXX a XXXX. V kazdej jednotlivej zmluve je jednoznacne identifikovany predavajuci ako aj obaja
kupujuci (vZdy Zalovani 1.) a 2.). Obom zmluvnym stranam je zndme, €o je predmetom prevodu, pricom
v €l. IV. ods. 2 si zmluvné strany vyslovne dohodli, Ze na kupujucich prechadzaju vSetky prava a
pohladavky spojené s nehnutelnostami (len s tymi, ktoré su predmetom prevodu jednotlivych kipnych
zmlav podla €&l. I.) a to pravo na vydanie bezdévodného obohatenia, narok na uhradu splatného
najomného vratane prisludenstva a to vratane v8etkych splatnych narokov vodéi v8etkym uzivatelom
a najomcom. Cize zmluvné strany vyslovne uviedli, Ze predmetom postipenia su aj splatné naroky
(ktoré si povodni predavajuci neuplatnili ku dfiu prevodu) a to konkrétne voci uzivatelom a najomcom,
kedZe obe zmluvné strany vedeli, Zze predmetom prevodu su parcely, ktoré sa nachadzaju v zahradkove;j
osade a vztahuje sa na ne rezim zakona &. 64/1997 Z.z. Sud sa stotoznil s tvrdenim Zalobcov, Ze
postupované pohfadavky (jednotlivé neuhradené splatné najomné od predavajucich) su dostatoCne
Specifikované, nie je mozné ich zamenit' s inou pohladavkou postupcu (predavajucich) voci diznikovi
(zalovany). Postupenie nie je neplatné ani pre neuvedenie vySky postupovanej pohladavky. Z vyjadrenia
Zalovaného je zrejmé, Ze este predtym, ako podiely na predmetnej parcele nadobudli Zalobcovia,
Zalovany najomné neplatil. Z uvedeného mozno usudit, Ze medzi Zalovanym a pévodnymi vliastnikmi
neboli uzatvorené najomné zmluvy. Pévodni vlastnici a zaroven predavajuci teda nemohli uviest do
zmlav konkrétnu vysku diZného najomného. Zalobca poukéazal na viacero rozhodnuti &i uZ Slovenského
Najvyssieho sudu ohfadom odplatnosti resp. bezodplatnosti postupenia (rozsudok NS SR sp.zn. 30bo
7/2012), $pecifikacie postupovanej pohladavky (rozhodnutie NS CR sp.zn. 23Cdo 4297/2010 a NS CR
sp.zn. 20Cdo 1319/2002, NS CR 23Cdo 4297/2010) a iné). Ako spravne uviedol Zalobca postupovana
pohfadavka je v kupnych zmluvach definovana a to titulom (v8etky pohladavky titulom ngjomného
vratane prisluSenstva), sivisom s konkrétnymi nehnutelnostami (parcely reg. ,E* €. XXXX o vymere 935
m2 a €. XXXX o vymere 1208 m2 zapisanych na LV ¢. XXXX pre kat. uz. C.) ako aj osobou dIznika
(vSetci uzivatelia a najomcovia). Dalej Zalobca poukézal na poetné rozhodnutia Ustavného sidu SR
ohladom vykladu zmlav, priCom zakladnym principom vykladu zmluv je priorita takého vykladu, ktory
vedie k platnosti zmluvy pred vykladom, ktory vedie k neplatnosti zmluvy, ak do uvahy prichadzaju obidva
vyklady (I. US 243/07, I. US 242/07, IV. US 15/2014, | US 640/2014). Napokon samotny Zalovany uhradil
najomné za roky 2015 az 2017 (teda za obdobie eSte pred prevodom vlastnickeho prava na Zalobcov)
priamo Zalobcovi, teda pokladal ho za osobu, ktorej ma plnit' najom a €iasto€ne mu aj plnil. Na zaklade
vy$8ie uvedeného sud povazoval ndmietku Zalovaného ohfadom nedostatku aktivnej vecnej legitiméacie
na strane Zalobcov za nedévodnu.

27. Co sa tyka vysky najomného, ktori pozadovali Zalobcovia v konani boli doloZzené 4 znalecké
posudky, z toho dva z roku 2018 (Ing. Encinger a Ing. Matusek) a dva z roku 2013 (Ing. Simek a
Ing. Ondrovi€ovd). Vo v8etkych znaleckych posudkoch bola stanovena vSeobecna hodnota metddou
polohovej diferencidcie a boli ocefiované pozemky v tej istej lokalite. Rozdiely pri stanoveni vysky
najmu boli spdsobené pouZzitim réznej vychodiskovej hodnoty (pre mesto Malacky 9,96 Eur/m2 a pre
Bratislavu 66,39 Eur/m2) ako aj pouzitim koeficientov v réznych hodnotach. Zalobcovia poZadovali
najomné podla znaleckého posudku Ing. Matudeka €. 220/2018. Znalec pouzil vychodiskovu hodnotu pre
mesto Bratislava vo vy$ke 66,39 Eur/m2, o odévodnil blizkostou hlavného mesta Bratislavy, z ktorého
vyplyva zvySeny zaujem o tuto lokalitu. Poukazal na to, Ze vyhlaska €. 492/2004 Z.z. pouzitie takejto
hodnoty umozfiuje a to az do vysky 50%, pritom znalec pouzil 40%. Zalovany namietal pouzitie tejto
vychodiskovej hodnoty, pricom v8ak nepoprel, ze zvySeny zaujem o tuto lokalitu skutoéne vychadza z
blizkosti hlavného mesta. Blizkost' parcely &. XXXX k hlavhému mestu Bratislava je objektivne dana.
Znalcovi pouzitie takejto sadzby umoziuje vyhlaska, preto sud nevidel dévod, pre€o by znalec tuto
vychodiskovu hodnotu nemohol pouzit. Tu je potrebné poukazat na to, Ze znalec Ing. Encinger pouzil vo
svojom znaleckom posudku €. 137/2018 vychodiskovu hodnotu pre mesto Malacky vo vySke 9,96 Eur/
m2, pricom v3ak vy$ku najomného stanovil na 1,048 Eur/m2/rok, €o bolo spdsobené pouzitim vysokého
koeficientu povySujucich faktorov. Teda aj tento znalec videl pri stanoveni vySky najmu trhovy potencial
predmetného pozemku. Ciefom oboch znaleckych posudkov bolo uréit vysku najmu v danom Case a
mieste a to Ci pri stanovovani vy8ky najmu pouziju réznu vychodiskovu hodnotu a pouzitim koeficientov
sa nasledne dopracuju k stanoveniu vysky najmu, ktora odraza skuto€nu trhovu situaciu (teda ceny
prenajmu pozemkov v danej lokalite) je uz na ich odbornych vedomostiach.

28. Zalovany dalej namietal to, Ze pri stanoveni ceny najmu bolo zohladnené moznost pripojenia
daného pozemku na elektrinu, pri¢om v8ak Zalovani spolu s dalSimi &lenmi zadhradkovej osady sa



pri¢inili o elektrifikaciu a na vlastné naklady toto pripojenie vybudovali. Sud v tomto smere poukazuje
na vyhlasku 492/2004 Z.z., prilohu &. 3, ktora hovori, Ze koeficient technickej infrastruktdry pozemku sa
pouZzije v rozpati 0,80 az 1,00, ak ide o nehnutelnost bez technickej infrastruktary, teda iba o moznost
napojenia z vlastnych zdrojov alebo jeden druh verejnej siete. Cize znalec Ing. Matusek postupoval
podla vyhlasky €. 492/2008 Z.z. a pouzil tento koeficient v ramci uvedeného rozpatia, ked urdil koeficient
technickej infrastruktary 0,95. Dalej Zalovany nesuhlasil s pouzitim koeficientu redukujlcich faktorov
Ing. MatuSekom vo vySke 1,00. Tvrdil, Ze pri stanoveni vySky najmu je potrebné zohladnit blizkost
dialnice, cesty Il. triedy, blizkost' leteckej zakladne a zamokrenost pozemkov, ¢o sa malo premietnut do
koeficientu redukujucich faktorov. Znalci Ing. Matu$ek, Ing. Encinger, Ing. Ondrovi¢ova takéto redukujuce
faktory nevideli. Ing. Simek pouzil koeficient 0,80, &o odévodnil priamym kontaktom so $tatnou cestou,
dialnicou a vplyvom vysokej hladiny spodnej vody. Sud k uvedenému uvadza, Ze traja rézni znalci v
réznych €asovych obdobiach (rok 2013 a 2018) existenciu redukujucich faktorov nevideli, teda podla
ich odbornych vedomosti blizkost’ diafnice, cesty a letiska ako aj zamokrenost pozemku nema vplyv
na znizenie hodnoty pozemku. Sud sa stotoZnil s tvrdenim Zalobcov, Ze znalecky posudok Ing. Simeka
je vyhotoveny zac&iatkom roka 2013 a nezohladfiuje aktualny stav pozemku k rokom, z ktoré Zalobcovia
poZaduju najomné (2015, 2016 a 2017). Pri stanoveni vySky najomného je potrebné vychadzat z trhove;j
ceny v Case Uhrady najomného. Len pre Uplnost posudok Ing. Ondrovi€ovej bol vyhotoveny v roku 2013
a ocefiuje najom v rozpati 0,663 Eur/rok/m2 az 0,726 Eur/rok/m2, €o je viac ako dvojnasobok ceny,
ktord uréil v tom istom roku Ing. Simek, t.j.0,30 Eur/rok m2. Treba poukazat aj na to, Ze Ing. Simekom
stanovena cena za m2 (3,61 Eur) nekoreSponduje s cenou, ktori zahradkari boli ochotni zaplatit
jednotlivym spoluvlastnikom (6,- Eur/m2) ako vyplyva z vyzvy na uplatnenie predkupného prava zo dha
26.03.2018. Z uvedeného sa javi, Zze samotni ngjomcovia (€lenovia Slovenského zvazu zahradkarov -
X. organizécie X-XX C. IV) povazuju pozemky, na ktorych zahradkar&ia za hodnotnejSie, nez ich ocenil
Ing. Simek.

29. Na zaklady vysSie uvedeného sa sud stotoznil s argumentaciou Zalobcov v prospech vySky najmu
0,764 Eur/rok/m2 stanovenu znalcom Ing. MatuSekom a priznal Zalobcom poZadovanu sumu najomného
vo vyske 43,53 Eur. Pri vySke ndjomného 0,764 Eur/rok/m2 za uzivanie 42 m2, je ro€na vySka najomného
v sume 32,09 Eur, za tri roky je to suma 96,27 Eur. Na podiel Zalobcom (spolu 9/12) pripada suma 72,20
Eur, z toho na podiel Zalobcu vo vyluénom vlastnictve 8,02 Eur a na podiel Zalobcov 1.) a 2.) v BSM
suma 64,18 Eur. Zalobcovia si Uhrady Zalovaného vo vyske 28,67 Eur (3,15 Eur pred podanim Zaloby
a suma 25,52 Eur po podani Zaloby) zapoditali najprv na ngjomné na podiel vo vylu¢nom vlastnictve
Zalobcu 1.) a teda obom Zalobcom zostava uhradit suma 43,53 Eur (72,20 Eur - 28,67 Eur), na ktoru
sud zaviazal Zalovaného.

30. Co sa tyka navrhu Zalovaného na vypracovanie kontrolného znaleckého posudku sud takyto dokaz
zamietol z dévodu, Ze vykonanie takéhoto d6kazu povazuje za nehospodarne. V konani boli vyhotovené
dva znalecké posudky z roku 2018, ktoré sa povaZuju za znalecké posudky sidom ustanoveného znalca
podla § 209 C.s.p. Na dokreslenie boli v konani doloZzené dalSie dva znalecké posudky z roku 2013,
ktoré vSak nemézu byt povaZzované za rovnaké sukromné znalecké posudky jednak z dévodu, Ze su
vypracované v inom obdobi a jednak, Ze nereflektuju aktualnu pravnu Upravu ohladom sukromnych
znaleckych posudkov (€0 ani nemédzu z dévodu ich vyhotovenia v obdobi uginnosti O.s.p.). Zalovany
minimalne od dorugenia Zaloby vedel o existencii dvoch znaleckych posudkov vypracovanych Zalobcami
a ni¢ mu nebranilo v tom, aby si dal vypracovat vlastny sukromny znalecky posudok s néleZitostami
podla § 209 C.s.p. a to nim zvolenym znalcom.

31. Podfla § 517 ods. 1 prva veta Obgianskeho zdkonnika, diznik, ktory svoj dlh riadne a v&as nespini,
je v omeskani.

32. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku Urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

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



34. Sud priznal zalobcom aj uroky z omeSkania vo vyske 5 % zo sumy 43,53 Eur od 14.12.2018 do
zaplatenia, nakofko mal preukazané, ze Zalovanému bola dfia 13.12.2018 doru€ena vyzva na thradu,
preto sa diiom nasledujucim dostal do ome8kania s platenim najomného. Pri ur€eni vysky droku z
omeskania vychadzal sud zo zakladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky, ktora ku driu
14.12.2018 predstavovala 0 % ro¢ne (0 % + 5 % = 5 %), zalobcom 1.) a 2.) tak vzniklo pravo na urok z
omeskania vo vyske 5 % ro¢ne. Na zaklade vysSie uvedeného sud vyhovel Zalobe Zalobcu a rozhodol
tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

35. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

36. Podla § 255 ods. 2 C.s.p. ak mala strana vo veci Uspech len &iasto¢ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

37. Podla § 256 ods. 1 C.s.p. ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov
konania protistrane.

38. Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

39. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni s § 256 ods. 1 C.s.p.
Zalobca sa zalobou domahal zaplatenia sumy 76,10 Eur. V &asti o zaplatenie sumy 25,52 Eur vzali
Zalobcovia Zalobu spat z dévodu zaplatenia tejto sumy po podani Zaloby Zalovanym a vo zvySnej asti
prevy$ujicej priznant sumu 43,53 Eur z dévodu zniZenia pozadovaného najomného. Zalobcovia vzali
spat’ aj urok z omeskania v &asti prevysujucej 5% ro¢ne z dévodu zakonnej Upravy urokov z omeskania
v zmysle § 3 ods. 1 nar. vl. & 87/1995 Z.z. aktualne platnej ku dfiu vzniku omeskania Zalovanym,
tj. ku driu 14.12.2018. Co sa tyka zavinenia zastavenia, kazda zo stran zavinila zastavenie konania
CiastoCne, preto sud v zastavenej Casti nepriznal Ziadnej zo stran nahradu trov konania. Po &iastoénom
spatvzati zostala predmetom konania suma 43,53 Eur, pri€¢om Zalobcovia boli plne uspesni, preto im
sud priznal narok na ndhradu trov konania v plnom rozsahu. O vy8ke trov rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresnom sude
Malacky, pisomne, dvojmo.

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

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ 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.

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

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon & . 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej Cinnosti - Exekuény poriadok).



