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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZzenom z predsedu senatu Mgr. lvana Kubinyiho, sudkyne JUDr.
Gabriely Janakovej a sudkyne Mgr. Martiny Trnavskej v spore Zalobcu G. G., nar. XX. XX. XXXX, bytom
Z.F. Z. V., X. R. XXXX/X, statny obCan SR, zastipeny T. A. V., V. & X,, Q.., so sidlom A., A. XX, proti
Zalovanému: Q. J. zastdpena Q. X. G., so sidlom B. XX, B. XX, o zru$enie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Nové Mesto nad Vahom zo dna
05.02.2020, ¢.k. 4C/415/2015-380, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie meni takto:

Podielové spoluvlastnictvo zalobcu a zalovaného k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXX pre
katastralne uzemie F. E., a to k parcelam registra ,E" KN parc. €. XXXXX o vymere 244 m2
- orna pbda, ,E" KN parc. €. XXXXX o vymere 237 m2 - orna pbda, ,E" KN parc. &. XXXXX o vymere
256 m2 - orna pdda, ,E" KN parc. €. XXXXX o vymere 250 m2 - orna pdda, sa zrusSuje a tieto
nehnutelnosti sa prikazuju do vyluéného vlastnictva zalobcovi.

Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanému nahradu 493,50 eur, a to do 3 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Il. Zalobca ma vodi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie rozhodoval podfa § 142 Obc&ianskeho zakonnika (OZ) a
zrusil a vyporiadal rovnodielne podielové spoluvlastnictvo k pofnohospodarskym pozemkom uvedenym
vo vyroku tak, Ze ich v celosti prikazal Zalobcovi a zaviazal ho zaplatit Zalovanému nahradu 987 eur
pretoZe za primeranu povazoval cenu 2 eur/m2. Sud prvej inStancie vychadzal z toho, Ze strany sporu
sa zhodli na zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva prikazanim pozemkov do vyluéného
vlastnictva Zalobcu, nezhodli sa vSak na vySke nahrady, ktoru bol Zalobca ochotny vyplatit v hodnote
0,80 - 1,- eur/m2 a Zzalovany v hodnote 8,63 eur/m2.

2. Sud prvej inStancie neakceptoval hodnoty pozemkov uvadzané ani jednou zo stran sporu. K tomu
uviedol, Ze kupne zmluvy, ktoré predloZil Zalovany sa tykali najma predaja zahrad v k.U. F. E., teda
odlisnych pozemkov nez orna péda, pricom tieto boli prevadzané za kupne ceny dohodnuté v rozpati
od 8,23 Eur do 8,61 eur/m2. Na druhu stranu sud prvej indtancie neakceptoval ani zavery sukromného
znaleckého posudku &. XX/XXXX vypracovaného D.. X. U., predloZzeného Zalobcom. Uvedenym
znaleckym posudkom bola totiz vS8eobecna hodnota vyporiadavanych pozemkov stanovena na sumu
0,0991 eur/m2, €o sud prvej inStancie vyhodnotil ako neakceptovatelne nizku cenu. Sud prvej indtancie



k tomu uviedol, Ze zavery tohto znaleckého posudku v realnom Zivote absolitne nemézu obstat. V
sucasnej dobe sa pozemky v obci F. E. za takto nizke ceny v Ziadnom pripade nepredavaju a neexistuje
ani Ziaden objektivny dovod, pre€o by tomu tak malo byt, zvlast ked ceny vSetkych nehnutelnosti
dosahuju svoje historické maxima. Sud prvej inStancie mal zato, Ze v slovenskej spolo¢nosti, a o to
vyraznejSie na vidieku, je vlastnictvo polnohospodarskej, t.j. produkéne potencialnej pédy (ornej pbédy,
ovocnych sadov, vinic, trvalych travnych porastov a pod.), od nepaméti vysoko cenené. Pdda je medzi
vacsinou obyvatelstva doposial vnimana ako najvacsia majetkova istota a "dedi¢stvo otcov", a preto
sa jej vlastnici zbavuju len v krajnych pripadoch a aj to velmi neochotne. Uvedené povazoval za
pri¢inu nizkej ponuky pofnohospodarskej pddy na realitnom trhu, ¢o vSak podla sudu prvej inStancie
neznamena, ze takato péda nema adekvatnu hodnotu.

3. K stanoveniu hodnoty pozemkov oboznamil sud prvej inStancie inzerciu realitnych portalov
(www.nehnutelnosti.sk; www.top.reality.sk) a zistil, Ze v Ease rozhodovania sudu sa v obci F. E. ponukalo
na predaj len cca 6 pozemkov, z oho vacsina z nich bola stavebne vyuzitelna, Comu zodpovedala aj
ich cena cca od 16 Eur do 45 Eur/m2. Jediny pozemok ur€eny predovSetkym na polhohospodarske
vyuZitie bola luka, ktora bola ponukana za cenu 3 Eur/m2. S poukazom na to, Ze znalecké dokazovanie
zmaril Zalobca nezloZenim preddavku na trovy dékazu, sud prvej inStancie sam urcil vySku primeranej
nahrady Zzalovanému ako ustupujucemu spoluvlastnikovi vo vyske 2 eur/m2. Vychadzal na jednej strane
z cien zistenych na realitnych portaloch (od 3 Eur/m2 a vysSie) a zo skuto€nosti, Ze nedaleky pozemok s
rovnakym vecnym bremenom bol sudom prvej indtancie v roku 2017 v konani vednom pod sp.
zn. 4C/3/2016 vyporiadany za cenu 0,80 eur/m2, a to na zaklade vdeobecnej hodnoty zistenej znaleckym
posudkom XX/Y. D.. P. X.. Konstatujuc, Ze za posledné 3 roky cena v3etkych druhov nehnutelnosti
rapidne vzrastla, nepovazoval sumu 0,80 eur/m2 v €ase svojho rozhodovania za primeranu. Naopak sud
prvej inStancie mal zato, Ze cena 2 eur/m2 vyporiadavanej ornej pody je primerana, aj s
prihliadnutim k jestvujicim tarcham v podobe vecného bremena el. vedenia a biotopov eurépskeho
vyznamu. Sud prvej indtancie napokon uzavrel, Ze pofnohospodarska péda ma sluzit jedine a vyhradne
na polnohospodarsku produkciu a nema byt predmetom Spekulativneho obchodovania.

4. O trovach konania sud rozhodol v sulade s § 257 CSP tak, Ze Ziadna zo stran sporu nema
narok na nahradu trov konania. Nutnost iniciovania tohto druhu konania v pripade vyporiadavania
spoluvlastnictva Statu k pozemkom vyplyva z pravneho poriadku SR, preto sud prvej inStancie nevidel
Ziaden spravodlivy dévod pre zaviazanie Zalovaného na nahradu trov konania.

5. Proti rozhodnutiu podal odvolanie zalobca a ziadal napadnuté rozhodnutie zruSit' a vratit na dalSie
konanie. Namietal, Ze sud prvej indtancie nedévodne odmietol zavery sukromného znaleckého posudku
D.. U. predloZzeného v konani zalobcom, ktory stanovil hodnotu dotknutych pozemkov na 0,0991 eur/
m2. Zalobca s odkazom na ust. § 209 CSP trval na rovnocennosti sikromného znaleckého posudku a
znaleckého posudku sudom ustanoveného znalca. KedZe znalecky posudok D.. U. mal vSetky naleZitosti
stanovené zdkonom a ust. § 209 ods. 2 CSP, bol sud prvej indtancie povinny z neho vychadzat ako
z posudku sudom ustanoveného znalca. Preto nebol sud prvej inStancie opravneny sam bez dalSieho
zavery predmetného znaleckého posudku odmietnut. Pre takyto postup nie je sud prvej inStancie
dostatoCne odborne vybaveny a jeho zavery o ,dediCstve otcov” su pravne neudrzatefné. Podla Zalobcu
bola hodnota predmetnych pozemkov riadne preukazana nim predloZzenym znaleckym posudkom
D.. U.. Spochybnit ho bolo mozné len kontrolnym znaleckym posudkom s odliSnymi zavermi, k omu
v konani nedo$lo. Pokial mal sud prvej indtancie pochybnosti o pravdivosti predmetného znaleckého
posudku, bol opravneny podat’ podnet na MS SR, nemohol v3ak bez relevantného dékazu odmietnut
zavery znaleckého posudku. Napokon Zalobca poukéazal na to, Ze sud prvej indtancie nespravne stanovil
hodnotu predmetnych pozemkov, pretoZze sa pre rozlohu a tvar pozemkov jedna o orna pédu Uplne
nevyuzitelnd na akukolvek Cinnost. Zaverom odvolania Zalobca nesuhlasil s rozhodnutim o trovach
konania.

6. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Ziadal napadnuté rozhodnutie potvrdit. Uviedol, Ze pri nahrade za
spoluvlastnicky podiel je potrebné poskytnut’ primeranu nahradu, ktord nemozno ur€it len na zaklade
cenového predpisu. Takuto nahradu uréuje sud a neméze jej uréenie preniest len na znalca, aj ked jeho
odborné stanovisko méze byt jednym z podkladov rozhodnutia. Zalovany sa stotoznil aj s rozhodnutim
o trovach konania, kde povazoval za podstatné, Zze vzhladom na ustanovenie § 3 ods. 1 pism. a)
Nariadenia vlady SR €. 238/2010 Z.z. nema moznost riedit zrudenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva mimosudne.



7. Odvolaci sud preskumal vec v zmysle ust. § 378 a nasl. CSP bez nariadenia odvolacieho pojednavania
podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné zmenit podla § 388
CSP.

8. Jedinou spornou otazkou konania bola vySka nahrady za spoluvlastnicky podiel Zalovaného, ktorej
nespravne vyrieSenie zo strany sudu prvej inStancie namieta aj zalobca vo svojom odvolani ked
nesuhlasi, ako sa sud prvej indtancie vysporiadal so sukromnym znaleckym posudkom predlozenym
Zalobcom. Podfa tohto znaleckého posudku bola hodnota predmetnych polnohospodarskych pozemkov
uréena sumou 0,0991 eur/m2.

9. Uvedena odvolacia namietka zalobcu bola opodstatnena a dévody, ktoré sud prvej inStancie uviedol
pre neakceptovanie zaverov sukromného znaleckého posudku Zalobcu skuto€ne neobstoja. Zaroven
je v8ak potrebné dodat, Ze to ni¢ nemeni na vychodisku, Ze je vhodné, aby znalecky posudok bol len
jednym z viacerych dOkazov, na zaklade ktorého mozno zistit primeranu nahradu za vyporiadavany
spoluvlastnicky podiel, ako na to spravne poukazuje Zalovany.

10. Podfla § 209 ods. 1 a 2 CSP, sukromny znalecky posudok je znalecky posudok predlozeny stranou
bez toho, aby znalecké dokazovanie nariadil sud. Ak je spolu so Zalobou predlozeny sukromny znalecky
posudok, ktory ma vSetky zakonom predpisané nélezitosti a obsahuje doloZzku o tom, Ze znalec si
je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku, postupuje sa pri vykonavani tohto
dbkazu akoby iSlo o znalecky posudok sudom ustanoveného znalca.

11. Vzhladom na citované ustanovenie je zrejmé, Ze pri splneni stanovenych nalezitosti je sukromny
znalecky posudok rovnocenny znaleckému posudku znalca ustanoveného sudom. Sud prvej indtancie
neprijal zaver, Ze Zalobcom predloZeny sukromny znalecky posudok by nemal niektoru z nélezitosti, pre
ktoru by ho nebolo mozné postavit na rover posudku sudom ustanoveného znalca. Zavery sukromného
znaleckého posudku zalobcu odmietol sud prvej inStancie konstatovanim, Zze cena 0,0991 eur/ m2 je
neakceptovatelne nizka a v realnom Zivote absolutne nemdze obstat. Bez toho, Ze by sa sud prve;j
inStancie podrobnejSie zaoberal obsahom predmetného znaleckého posudku, dovodil zaver o stanoveni
neakceptovatelne nizkej hodnoty z oboznamenych ponuk realitnych portalov, kde bol inzerovany jediny
pozemok uréeny predovsetkym na polnohospodarske vyuZitie, a to luka ponukana za cenu 3
eur/ m2. Vypovedna hodnota takejto jednotlivej ponuky je vSak bez dalSieho nizka na to, aby fiou bolo
mozné spochybnit zavery znaleckého dokazovania. Pre jej vy$Siu relevanciu by muselo byt zrejmé, &i
k akceptécii takejto ponuky aj skuto¢ne doslo a &i sa jednalo o porovnatelnu nehnutefnost.

12. SpravnejSou cestou pre vyhodnotenie Zalobcom predloZzeného znaleckého posudku bolo porovnanie
jeho zaverov so zistenim, Ze v inom sudnom konani OS NM sp. zn. 4C/3/2016-76 o zruSenie a
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva k obdobnym pofnohospodarskym pozemkom ornej pédy
(nedalekym EKN parc. €. XXXXX a €. XXXXX s celkovou vymerou 500 m2 zataZzenym rovnakym vecnym
bremenom el. vedenia) bola v roku 2017 pravoplatne sudom stanovena nahrada 0,80 eur/m2. Ani tato
vySku v8ak sud prvej inStancie nepovazoval za zodpovedajucu primeranej nahrade s odévodnenim, Ze
za posledné 3 roky cena vSetkych druhov nehnutefnosti rapidne vzrastla. Zaver o uvedenom naraste,
ktory by pri nahrade uréenej sidom prvej indtancie na 2 eur/m2 predstavoval viac ako 100 % za tri roky,
vSak nema oporu vo vykonanom dokazovani. V uvedenom rozsahu a pri Specifikach realitného trhu s
polnohospodarskou pédou ho nemozno akceptovat ani ako vdeobecne znamu skutoCnost.

13. Vzhladom na uvedené dévody Zalobca v odvolani opodstatnene namietal nespravny zaver sudu
prvej indtancie o vySke nahrady za vyporiadavany spoluvlastnicky podiel.

14. Dokazovanie vykonané sudom prvej inStancie bolo pritom dostatocné na prijatie zaveru o trhovej
hodnote vyporiadavanych pofnohospodarskych pozemkov. Sud prvej instancie zistil, Ze v inom
sudnom konani OS NM sp. zn. 4C/3/2016-76 o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva
k obdobnym pofnohospodarskym pozemkom ornej pody (nedalekym EKN parc. €. XXXXX a &. XXXXX
s celkovou vymerou 500 m2 zatazenym rovnakym vecnym bremenom el. vedenia) bola v roku 2017
pravoplatne sudom stanovena nahrada 0,80 eur/m2. Uvedené rozhodnutie nebolo stranami sporu
napadnuté opravnym prostriedkom, pri€¢om sa jednalo o identického Zalobcu a tiez totoZnost' zastupcu
Zalovaného (SPF), ktory v danom sudnom konani zastupoval nezisteného vlastnika. Mimoriadne



podstatné je to, Ze sa prakticky vo vSetkych smeroch jednalo o skutoéne obdobné nehnutelnosti.
Rozhodujucim podkladom uvedeného rozhodnutia bol znalecky posudok D.. X.. Aj takto realizovany
.predaj“ je potrebné povazovat za urujuci pre trhovi hodnotu, t.j pre hodnotu dosiahnutefnu v
danom mieste a €ase na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci
aj predavajuci budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Ziaden z dal$ich oboznamovanych predajov nebol ani
zdaleka natolko obdobny ako uvedené vyporiadanie rozhodnutim OS NM 4C/3/2016-76. To plati
tak o prevodoch realizovanych Zalovanym v hodnotach cca 8 eur/m2 ako aj o sudom prvej indtancie
najdenej ponuke predaja luky za 3 eur/m2. Su€asne rozhodnutie sudu, ktoré vo svojom zaklade bude
v tejto veci vychadzat z predchadzajuceho rozhodnutia OS NM 4C/3/2016-76 bude spifiat poZiadavku
na jednotnost rozhodovacej praxe sudov, ktora musi obdobné veci posudzovat obdobne. PouZitie
relevantnych zaverov skorSieho pravoplatného rozhodnutia si¢asne vyznamnou mierou prispieva k
naplneniu poziadavky na hospodarnost’ konania.

15. Na ur€ujuci vyznam predchadzajuceho rozhodnutia OS NM 4C/3/2016-76 mohol mat’ zo vSetkych
vykonanych dbkazov pred sudom prvej inStancie zasadny vyznam aj sukromny znalecky posudok D..
U. predlozeny Zalobcom, ktorého zaver s cenou 0,0991 eur/ m2 sa tykal priamo vyporiadavanych
pozemkov. Ako bolo uvedené, nebol v konani dovod nepovaZovat tento posudok za znalecky posudok
sudom ustanoveného znalca. Bez toho, ze by zavery predmetného posudku odvolaci sud akokolvek
hodnotil, bolo pre stanovenie hodnoty vyporiadavanych pozemkov v tomto konani urujuce aj stanovisko
Zalobcu. Ten na pojednavani dia 12.04.2019 prostrednictvom pravneho zastupcu prezentoval ochotu
vyplatit cenu 0,80 - 1,- eur/m2. Tymto stanoviskom sam Zalobca vytvoril maximalnu nim akceptovatelnu
ponuku 1,- eur/m2, ktori nemohlo sudne rozhodnutie podhodnotit za Ziadnych okolnosti. To ani v pripade
spravnosti znaleckého zaveru o hodnote 0,0991 eur/m2.

16. Vzhlfadom na uvedené odvolaci sud napadnuté rozhodnutie zmenil ako je uvedené vo vyroku,
pricom zmena sa tyka prakticky len vySky néhrady za vyporiadavané polnohospodarske pozemky, ktoru
odvolaci sud stanovil vychadzajuc z hodnoty 1,- eur/m2.

17. Nad ramec potrieb tohto rozhodnutia odvolaci sud uvadza, Ze aj pri dokazovani vySky nahrady
ustupujucemu spoluvlastnikovi v konani o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva je sud
limitovany dékaznymi navrhmi stran sporu v zmysle ust. § 185 ods. 2 CSP. O relevantné dokazy pritom
nemusi byt nadza. Ak boli na predmete vyporiadania v kratkej dobe pred vyporiadanim prevadzané
spoluvlastnicke podiely, (ako napr. v posudzovanom pripade v roku 2015) ma cena pri takychto
predchadzajucich prevodoch spoluvlastnickych podielov vysoku vypovednu hodnotu, pretoZze umoziuje
priamo nahliadnut’ relevantny trh. Cena sa tyka identickej nehnutelnosti a z predchadzajuceho prevodu
je zrejmé jej akceptovanie pdvodnym spoluvlastnikom ako aj postoj zaujmu/nezaujmu o vyuZitie
predkupného prava zo strany ostatnych spoluvlastnikov. VSetko aspekty vyzname vypovedajuce o
situacii na trhu. Suc€asne je pri polnohospodarskych pozemkoch stale dostupna moznost ziskania
informacii z registra zverejfiovania ponuk prevodu vlastnictva polnohospodarskeho pozemku, ktory
fungoval v rokoch 2014 - 2019 na zaklade zakona ¢&. 140/2014 Z.z. o nadobudani vlastnictva
polnohospodarskeho pozemku. Tento register povinne obsahoval nezanedbatelnu East cenovych ponuk
prevodov vlastnictva konkrétnych polnohospodarskych pozemkov, a to osobitne pre kazdé katastralne
uzemie.

18. Vzhladom na zmenu napadnutého rozhodnutia rozhodol odvolaci sud v sulade s ust. § 396 ods. 2
CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP o trovach celého konania. Vzhladom na to, Ze spornou bola v konani
len vySka nahrady, ktoru bol Zalobca ochotny vyplatit v hodnote 1 eur/m2 a Zalovany v hodnote 8,63
eur/m2, je zrejmé, Ze Zalobca bol v konani plne Uspesny, v désledku ¢oho mu patri plna nahrada trov
konania. Sucasne odvolaci sud nenachadza priestor na aplikaciu ust. § 257 CSP. Aj ked je potrebné
uznat hospodarny postup Zalovaného v konani, nemozno ako dévod pre nepriznanie nahrady trov
uspesdnej strane sporu akceptovat, Ze Zalovany nema moznost' rieSenia veci mimosudne pre limitujuce
ustanovenie § 3 ods. 1 pism. a) Nariadenia vlady SR &. 238/2010 Z.z. Ak je Zzalovanym priamo Q.,
ako v tomto pripade, jedna sa o ten isty subjekt, ktory sdm uvedené obmedzenie mimosudnej dohody
prijal ako pravny predpis. Bolo by mimoriadne nespravodlivym prvkom v konani, ak by Zalovany v tejto
Specifickej situacii nemal v pripade neuspechu v konani znasat trovy konania, ktoré bolo nevyhnutné
prave z dévodu limitov pravnej Upravy zavedenej samotnym Zalovanym. Pre Uplnost je potrebné uviest,



Ze v pripade konania o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva s nezistenym vlastnikom
sa jedna o situaciu odlisnu.

19. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednomyselne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419 CSP)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



