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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyriou JUDr. Miriam Oswaldovou, v pravnej veci zalobcu:
O. D,, D.. XX XX XXXX, H. N. N. XXXX/X, XXX XX N., v pravnom zastlpeni: Advokatska kancelaria
SOLICITOR SK, s. . 0., so sidlom Soltésovej 18, 811 08 Bratislava, proti Zalovanému: Narodna dialniéna
spoloénost, a. s., so sidlom Dubravska cesta 14, 841 04 Bratislava, ICO: 35 919 001, v pravnom
zastipeni: SOUKENIK - STRPKA, s. r. 0., advokatska kancelaria so sidlom Soltésovej 18, 811 08
Bratislava, o zaplatenie 45.354,45 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit zalobcovi istinu vo vy$ke 45.354,45 Eur do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

Il. Zalobcovi priznava narok na nahradu trov konania voéi Zalovanému v rozsahu 100%.

lll. O vyske nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou zo dfia 13.03.2017, doruéenou tunaj$iemu stdu diia 14.03.2017 domaéhal, aby
sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy povodne vo vySke 45.354,45 Eur a nahrady trov konania
titulom doplatenia trhovej hodnoty vyvlastnenych nehnutelnosti. Zalobu odévodnil tym, Ze Okresny
urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky vydal dfia 23.02.2016 rozhodnutie &. P.-N.-P.-XXXX/
XXXX/GRJ, pravoplatné dnia 15.03.2016, v zmysle ktorého vyvlastnil nehnutelnosti vo vlastnictve a
spoluvlastnictve Zalobcu v prospech Zalovaného nachadzajuce sa v k. U. Vajnory, okres Bratislava I,
obec: BA - m. . S., nasledovne:

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 409 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXXX - orna pdda o vymere 1351 m2, zapisanej na LV XXXX, pri¢om velkost
spoluvlastnickeho podielu zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, &. XXXX/XXX - orna pdda o vymere 1896 m2, zapisanej na LV XXXX, pricom velkost
vlastnickeho podielu Zzalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 443 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zzalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 396 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3; (dalej len ,nehnutefnosti")

o celkovej vymere 1498,33 m2, ktora zodpoveda spoluvlastnickemu a vlastnickemu podielu Zalobcu, a
to ako trvaly zaber, za hodnotu uréenu znaleckym posudkom €. 21/2016 vyhotovenym dria 02.02.2016
Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, Stavebnou fakultou STU, Ustavom sudneho znalectva,
Radlinského 11, Bratislava spolu vo vySke 127.268,15 Eur Comu zodpoveda hodnota nehnutelnosti



84,94 Eur/m2. Okresny urad Bratislava zacal vyvlastfiovacie konanie na navrh Zalovaného, ktory mu
dorudil podanie oznacené ako ,Dialnica D4 Bratislava, Jarovce - Ivanka Sever”, katastralne uzemie
Vajnory - navrh na vyvlastnenie nehnutelnosti, priCom vyvlastfiovacou osobou bol Zalobca. Diia
05.10.2015 sa na Okresnom Urade Bratislava uskuto€nilo Ustne pojedndvanie, na ktorom Zalobca
namietal a) rozsah vyvlastnenia tykajuci sa trvalého zaberu a b) vysku ndhrady za vyvlastiiované
nehnutelnosti a mal zato, Ze vy8ka nahrady ur€ena znaleckymi posudkami &. 1/2015 a &. 39/2015
vyhotovenymi diia spoloénostou UEOS - Komercia, a.s., vo vy$ke 71,87 Eur/m2 je neprimerana.
PredloZzeny znalecky posudok je podfa Zalobcu nespravny vzhladom na nespravne zvoleny postup
stanovenia v3eobecnej hodnoty pozemkov - vylu€ne polohovou diferenciaciou. Za dalSiu vadu
uvedenych znaleckych posudkov povazuje Zalobca nemoznost hodnotit jednotlivé katastralne uzemia
ako celok vzhfadom na uzemnu c¢lenitost, rozmanitost’ lokality a umiestnenia nehnutelnosti, a aj
vzhlfadom na ich polohu v intravilane, alebo extravilane obce v ramci prislusného katastralneho
Uuzemia. Rovnako tak neskumanie atributov rozmanitosti predaja a kupy v Case a lokalite viedlo
podfa nazoru Zalobcu k nespravnemu stanoveniu v8eobecnej hodnoty vyvlasthovanych nehnutelnosti.
Zalobca predloZil v spravnom konani znalecky posudok &. 89/2015 zo dfia 20.05.2015, znalecky
posudok €. 91/2015 a &. 92/2015 zo dia 21.05.2015, vyhotovené znalcom Ing. Petrom S., R. v odbore
stavebnictvo a odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti, ktory stanovil vS8eobecnu hodnotu pdévodnych
nehnutelnosti vo vyske 115,21 Eur/m2. Okresny urad Bratislava poziadal o vypracovanie dalSieho
- nového znaleckého posudku, ktory mal stanovit v8eobecnu hodnotu vyvlastiiovanych pozemkov,
ako aj posudit odliSnost Zalobcom predloZzenych znaleckych posudkov. V nadvéaznosti na to bol
vypracovany znalecky posudok STU, z ktorého Okresny urad Bratislava bez zohladnenia vSetkych
relevantnych skuto€nosti len prevzal cenu nehnutefnosti a vo svojom rozhodnuti konstatoval, Ze urgil
cenu vyvlastiiovanych pozemkoch na 84,94 Eur/m2. Zalobca poukazal na to, Ze Okresny Urad Bratislava
nepostupoval v sulade s pravnymi predpismi SR a nim prebrata cena zo znaleckého posudku STU
nemdze zodpovedat primeranej nahrade, ako to vyzaduje Ustava SR a dalSie pravne predpisy, ako
aj ustalena sudna prax. Poukazal tiez na to, Ze Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Stavebna
fakulta STU, Ustav sudneho znalectva pre Okresny Urad Bratislava vypracovavala v priebehu kratkeho
obdobia viacero (min. niekolko desiatok) znaleckych posudkov, pri¢om ich texty sa napadne podobaju,
a to bez ohladu na lokalitu (katastralne uzemie). NavySe ceny uréené v znaleckom posudku STU
su vypocitavané rovnako pre jednotlivé katastralne uzemia, bez ohladu na individualne zhodnotenie
vyvlastfiovanych nehnutelnosti (pristup k pozemkom, ich rozloha, umiestnenie a pod.), dalej z neho
nevyplyva, ako bola cena za vyvlastrfiované pozemky uréena a ¢i zodpoveda trhovej cene nehnutelnosti
tak, ako je to predpokladané vo vyvlastiiovacom zakone a v nalezoch Ustavného sudu ako aj v
rozhodnutiach Najvy3sieho sudu Slovenskej republiky. Mal za to, Ze opierajuc sa o hodnotu pozemkov
stanovenych znaleckymi posudkami nim predloZzenymi, mala byt ndhrada za vyvlastnenie nehnutelnosti
nachadzajucich sa v k.u. Vajnory, okres Bratislava lll, obec: BA - m.&. Vajnory, uréena nasledovne:

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 409 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXXX - orna pdda o vymere 1351 m2, zapisanej na LV XXXX, pri¢om velkost
spoluvlastnickeho podielu zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, &. XXXX/XXX - orna pdda o vymere 1896 m2, zapisanej na LV XXXX, pricom velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 443 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3;

- parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 396 m2, zapisanej na LV XXXX, pri€om velkost
vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3; (dalej len ,nehnutelnosti")

celkovej vymere 1498,330 m2 a s poukazom na hodnotu pozemkov uréenych danymi znaleckymi
posudkami (115,21 Eur/m2) mala byt nahrada vo vySke 172.622,60 Eur. Rozdiel medzi sumou
uhradenou Zalovanym a takto vypocitanou sumou je vo vyske 45.354,45 Eur (172.622,60 - 127.268,15
= 45.354,45). Na z&klade uvedeného doteraz poskytnuta ndhrada za trvaly zaber v hodnote 127.268,15
Eur nepredstavuje podla Zalobcu primeranu nahradu, za ktoru je nutné povazovat sumu 172.622,60
Eur, ktora zohladnuje skuto€nosti uvedené vyssie v tejto Zalobe. Vzhladom na uvedené Ziadal, aby sud
ulozil Zalovanému povinnost k doplateniu rozdielu medzi sumou za vyvlastnenie uvedenou v rozhodnuti
(127.268,15 Eur) a sumou predloZzenou Zalobcom (172.622,60 Eur), tzn. k uhrade sumy vo vyske
45.354,45 Eur.

2. Zalovany v pisomnom vyjadreni k Zalobe doru¢enom tunajSiemu sudu dfia 18.05.2017 uviedol, Ze
sa nestotoZnuje s argumentaciu Zalobcu uvedenou v Zalobe. Mal za to, Ze Okresny urad Bratislava



dostatoCne popisal a uviedol, na zaklade akej Uvahy dospel k uréeniu vysky nahrady za vyvlastnenie a
z akych skuto€nosti vychadzal pri ur€eni tejto vysky. Riadnym spbsobom sa vysporiadal s namietkami
Zalobcu vo veci vySky nahrady, nakolko vS§ak nedoslo ku konsenzu, okresny urad legitimne zvolil postup
v zmysle § 8 ods. 3 zakona &. 129/1996 Z. z. Zalovany poukézal na to, Ze znalecky posudok, na zaklade
ktorého spravny organ ur€il vysku nahrady, je dostatoénym, zakonnym a relevantnym podkladom pre
uréenie primeranosti nahrady. Ani Zalobcovi ani spravnym organom neprindlezi spochybrovat obsah
znaleckého posudku, nakolko uvahy znalca v fiom obsiahnuté zodpovedaju zasadam logiky, a teda
znalecky posudok je v plnom rozsahu preskumatelny. Zalovany poukazoval na prilohu &. 3 k vyhlagke
Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2001 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zmysle
ktorej vyber vhodnej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty vykonava znalec, pri¢om tento vyber je v
znaleckom posudku zdévodneny. V danom pripade znalec v znaleckom posudku riadne odévodnil vyber
pouZzitej metddy na zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, a to metédou polohove;j diferenciacie.
PouZitie vynosovej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty nebolo mozné z dévodu, Ze z pozemku
sa nedosahuje v zmysle platnych predpisov vynos formou prenajmu, resp. nie su dostupné informécie o
moznych vynosoch podobnych pozemkov. A porovnavacia metéda stanovena VSH bola tieZ vylagena,
vzhlfadom na nedostatok spolahlivych cenovych podkladov pre danua lokalitu, druh a spdsob vyuzitia
pozemku. Napokon aj znalec Ing. S. vo svojich znaleckych posudkoch vylugil porovnavaciu a vynosovu
metddu, pricom pouzil len metédu polohovej diferenciacie. STU sa v znaleckom posudku vyjadrila aj
k odliSnostiam, ktoré vznikli porovnavanim znaleckych posudkov &. 89/2015 €. 91/2015 a &. 92/2015
(vypracované Ing. S.) so znaleckymi posudkami &. 41/2015 a &. 39/2015 (vyhotovenym UEOS -
Komercia, a.s.), priom s poukazom na tieto skuto€nosti Zalovany bol toho nazoru, Ze znalecké posudky
Zalobcu su nepouzitelné pre uréenie spravnej vysky nahrady a su neobjektivne. Nahradu priznanu
rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava za pozemky, ktoré su predmetom tohto konania, povazoval
Zalovany za primeranu, a preto navrhol Zalobu v celom rozsahu zamietnut.

3. Zalobca v ramci repliky k vyjadreniu Zalovaného zo dia 21.06.2017 uviedol, Ze Zalovany ma za to,
Ze Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky v rozhodnuti zo dfa 23.02.2016 &. P.-N.-
P.-XXXXIXXXX/GRJ A. X. vy8ky nahrady za vyvlastnenia postupoval spravne, mal spofahlivo zisteny
stav veci, ¢im doSlo k spravnemu uréeniu nahrady, ktori povazuje za ,adekvatnu, primeranu, riadne
vycislenu a spravne odévodnenu.” Tiez sa odvolaval a citoval Casti znaleckého posudku STU €. 21/2016,
v zmysle ktorého bola aj uréena nahrada za vyvlastnenie. Zalovany v tomto smere poukazal aj na
odlisnosti vypracovanych znaleckych posudkov, ktoré boli v sprdvnom konani predkladané, t.j. medzi
znaleckym posudkom ¢&. 1/2015 vyhotovenym dia 23.01.2015 spoloénostou UEOS - Komercia, a. s.,
v zmysle ktorého bola cena nehnutelnosti ohodnotena vo vyske vo vySke 71,87 Eur/m2 a znaleckymi
posudkami vypracovanymi Ing. P. S. €. 89/2015, & 91/2015 a €. 92/2015, v zmysle ktorych bola
hodnota pozemkov vo vyske 115,21 Eur/m2. Zalobca sa nestotoznil s tvrdeniami Zalovaného a mal za
to, Ze nahradu za vyvlastnenie nie je mozné povazovat za adekvatnu a uz vobec nie za spravodlivu
a tiez mal za to, Ze spravny organ nepostupoval v sulade so zdkonom. Tak, ako Zalovany, aj Zalobca
povazoval za délezité poukazat na znalecké posudky, ktoré boli v rdmci konania vypracovavané.
Zalovany poukazoval najméa na ,pochybenia“ znaleckych posudkov vypracovanych p. S., v désledku
ktorych by mala byt nim ur€ena hodnota nehnutelnosti nadhodnotena. Je v8ak na mieste dat do
pozornosti aj znalecky posudok spolognosti UEOS - Komercia, a.s., ktorého cena za nehnutelnosti
bola podhodnotena. Dané preukazuje, Ze uréenie primeranej ceny sa nachadza v ur¢itom rozpati, pre
stanovenie ktorej je bezpochyby nevyhnuté odborné stanovisko. Za také Zalobca nadalej povaZuje
nim predloZzené znalecké posudky vypracované p. Ing. S. znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti a pozemnych stavieb. Jeho znalecky posudok spifia zakonné naleZitosti
a je v plne spbsobily pre sledovany ucel. PovySujuce faktory (koeficienty) pouzité znalcom Ing. S.
boli v jeho znaleckych posudkoch jasne a s urgitostou uvedené a odévodnené. Zalobca dalej doplnil,
Ze je nevyhnutné vziat na zretel samotny institut vyvlastnenia, ktory je nevratnym a trvalym odnatim
vlastnictva k veci, t.j. nie je mozné nan hfadiet ako na stav, ked sa vlastnik na zaklade vlastnej
dobrovolnej vOle rozhodne k predaju nehnutelnosti, ktora sa za ur€itych okolnosti opat méze stat
jeho vlastnictvom. Pri vyvlastneni ide o nezvratny stav. Tato skuto€nost’ sa da znaleckym posudkom
ohodnotit, avSak je okolnostou, ktord nema a nemédze byt opominana. Je zrejmé, Ze koeficient
»nasilného” odnatia neexistuje, je vSak na mieste, aby sa z moralneho hladiska, ako aj z hladiska dobrych
mravov nan prihliadalo. Vzhfadom na uvedené trval na dovodnosti podanej Zaloby.

4. Zalovany v ramci dupliky k vyjadreniu Zalobu zo dfia 10.07.2017 uviedol, Ze nesthlasi s argumentaciou
Zalobcu a nahradu priznand Okresnym uradom Bratislava povaZuje za adekvatnu, primeranu, riadne



vy&islenu a spravne odévodnenu. Zalovanému nebolo zrejmé, akou tvahou Zalobca dospel k zaveru,
Ze prave znalecké posudky Zzalobcu mozno povazovat za ,nevyhnutné odborné stanovisko®. Je zrejmé,
Ze pocas vyvlasthovacieho konania bola postupnost taka, Ze najprv boli zo strany Zalovaného k
navrhu na vyvlastnenie dolozené znalecké posudky €. 41/2015 a &. 39/2015 vypracované znaleckou
organizaciou UEOS - Komercia, a.s., nasledne Zalobca predlozZil znalecké posudky, priom pre
odstranenie akychkolvek rozporov a pre uplné obstaranie si podkladov potrebnych pre rozhodnutie
spravny organ nechal vypracovat dalsi, tzv. kontrolny posudok, ktorym bol znalecky posudok &.
21/2016, vyhotoveny dfia 02.02.2016 Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave. Zo v3etkych
doposial' vypracovanych znaleckych posudkov v tejto veci povazoval Zalovany predmetny znalecky
posudok STU za najobjektivnejSi a najrelevantnejSi pre urenie primeranej nahrady za vyvlastnenie.
Znalecky posudok STU je vypracovany etablovanou a nezavislou znaleckou organizaciou, €o mozno
povazovat za spolahlivy predpoklad na to, aby znalecky posudok bol povaZzovany za ten spravny
podklad pre rozhodnutie. Navy$e, znalecky posudok sa okrem iného aj precizne vysporiadal s rozdielmi
predoslych znaleckych posudkov, ktoré pomenoval a vysvetlil. Ani jeden zo znalcov, ktori vypracovali
znalecké posudky pre Zalobcu, tieto rozdiely nevysvetlili, ani sa tymto odliSnostiam inak nevenovali.
TaktieZz sa Zalovany nestotoZnil s hodnotou koeficientu povySujucich faktorov, ktoré boli zvolené v
znaleckych posudkoch Zalobcu. Znalec Ing. S. zvolil nevhodnu hodnotu koeficientu povysSujucich
faktorov. Predmetny koeficient nie je vhodné volit v hornej hranici intervalu, nakofko pri stanoveni
jednotkovej vychodiskovej hodnoty takéhoto pozemku znalec uz berie do uvahy buduci vysSi Gcel jeho
vyuzitia, nez na aky sliZi v &ase ohodnotenia. Zalovany mal tieZ za to, Ze Zalobcom pozadovany
narok v podobe uplatnenia dalSieho ,koeficientu za nasilné odnatie“ je nedévodny a nema oporu vo
vieobecne zavaznych pravnych predpisoch. Je teda zrejmé, Ze nahrada za vyvlastiiovanu nehnutelnost
a jej primeranost sa stanovuje len podfa trhovej ceny urlenej znaleckym posudkom. V tomto
posudzovanom vyvlastfiovacom konani bola trhova cena za nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu uréena
znaleckym posudkom STU vo vySke 127.268,15 Eur, priCom rovnaka nahrada bola priznana Zalobcovi
aj rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava.

5. Zalobca dorugil sudu dia 03.11.2017 vyjadrenie k vyjadreniu Zalovaného, v ktorom poukazal na to,
Ze spravny organ je sice viazany hodnotou uvedenou v znaleckom posudku, ale toto nembze viazat v
rozhodovani samotny sud. Vyvlastnenie je nutené odfatie vlastnickeho prava: je to nezvratny stav, kedy
sa zalobca za Ziadnych okolnosti uz nemdze stat' vliastnikom pdévodne vlastnenej nehnutelnosti, o na
rozdiel pri dobrovofnom predaji tretej osobe (mimo vyvlasthovacieho konania) mu umoznené nadale;j
je. Nutenym odnatim vlastnickeho prava stratil Zalobca moznost dobrovolného rozhodnutia o tom, Ze
pozemok nepreda, ako aj moznost dohody o vyske kupnej ceny, nakolko ponukana cena sa javi ako
nizka. TieZ mu bolo findlne zabranené kedykolvek v buducnosti na zaklade jeho vlastného rozhodnutia,
jeho vlastnej vOle akymkolvek spdsobom s pozemkom nakladat. Takyto zadsah nepredstavuje len
pravny zasah do vlastnickeho prava ako takého, ale aj prav s nim spojenym ako napr. zasahov do
pokojného stavu, ktory spocival v tom, Zze Zalobca mohol uzivat' vyvlastiiované nehnutelnosti podla
vlastného uvazenia, brat z nich plody a uzitky. Vyvlastnenim bolo Zalobcovi finalne znemozZnené
realizovat na pozemkoch podnikatel'ské &i iné zamery, nembdze pozemok zhodnocovat, nemdze ho
Ziadnym spdsobom vyuZit' predat/zaloZit/prenajat, nemdze dosahovat zisk. Tato podstatna okolnost,
ktoru je mozné oznacit ako ,koeficient nuteného odnatia“ nebola v Ziadnom znaleckom posudku
ohodnotena - o sa samozrejme nevycita ako vada, lebo na takyto koeficient 8tat vo svojej legislative
pri vyvlastneni nikdy nemyslel a opomenul ho, avdak v pravnom State musi existovat moznost' (organ),
ktory takého natené zasahy zohladni. Zalobca ma za to, Ze toto je jeden z faktorov kedy sud, ktory
nie je viazany hodnotou uvedenou v znaleckych posudkoch, ma nutené odfatie zohfadnit' v nahrade
za vyvlastnenie. Vyvlastnenie pozemkov sa uskutoCfovalo v suvislosti so strategickou investiciou Statu,
ktorou je vystavba dialnic. Tak ako bolo aj v tzemnom rozhodnuti Okresného uradu Bratislava, odbor
vystavby a bytovej politiky zo dia 28.10.2014, &. P.-N.-P.-XXXX/XXXXX/ZAV uvedené, dialnica bude
vyznamnym medzindrodnym prepojenim Slovenska a Rakuska s dopravnymi vdzbami na Madarsko
a Cesku republiku. Fakt vybudovanej infrastruktury bude mat dalekosiahly dopad na hospodarstvo
SR, jeho ekonomiku, jeho rozvoj. Je potrebné zvlast poukazat na to, Ze osoh z vystavby tejto liniovej
stavby bude mat jednak samotny investor (banky a iné subjekty podielajuce sa na vystavbe} ako
aj Stat, ktory bude dosahovat zisky napr. na diafnicnom myte, dialni¢énych znamkach, ktory bude
mat’ osoh na tom, Ze vdake tejto liniovej stavbe sa zvySi cela atraktivnost' tejto oblasti (a to nielen
Bratislava a jej okolie, ale cely zapadoslovensky kraj), kedy déjde k rozvoju podnikatelskych aktivit
tretimi osobami, ktorym doteraz infradtruktdra chybala, kedy vdaka napojeniam a rychlej dostupnosti
sa zatraktivnia aj vSetky okolité Uzemia na ktorych bude dochédzat k vystavbe (logistické centra,



sklady, obchod a pod.). V priamej spojitosti s tym bude opat’ Stat dosahovat zisk, a to jednak priamo
z dani ako aj nepriamo napr. z prilivu obyvatelov, o opat znamena zisk, a to v3etko iba vdaka
.liniovej stavbe®, ktorej hodnotu uréenu Okresnym uradom Bratislava povazuje Zalovany za ,primerant
a spravodlivd“. S poukazom na tieto obrovské prinosy vSak je takto uréena suma neadekvatna. Dialnica
je umiestnenda na najexponovanejSom mieste v ramci Uzemia SR, je umiestnena v hlavhom meste a v jej
bezprostrednej blizkosti, ktorého Uzemie patri medzi ekonomicky najatraktivnejSiu ¢ast. Preto Zalobca
zastava nazor, Ze v nim predlozenych posudkoch znalci spravne vyhodnotili situaciu a okolnosti a
koeficient povysujucich faktorov bol pouZzity spravne, pri¢om Zalobca ma za to, Ze mohol byt aj vo vy3se;j
hladine. Odévodnenost pouzitia povySujuceho faktora vo vy$8ej miere, nez boli pouzité v znaleckych
posudkoch UEOS Komercia, a.s. a STU je aj fakt, Ze na dané pozemky uZ bolo v danom &ase vydané
pravoplatné uzemné rozhodnutie (aktualne uz pravoplatné stavebné povolenie). Zalobca poukazoval aj
na to, Ze z jeho strany je obava o objektivhost a déveryhodnost znaleckého posudku vypracovaného
STU, a to z dévodu personalneho prepojenia spoloénosti UEOS - Komercia, a.s. a STU, a to hned dvomi
osobami nachadzajucimi sa tak v organoch spolo¢nosti UEOS - Komercia, a.s. ako aj na STU. Jednou
osobou je W.. L.. O. N., PhD., ktory je zaroveri zamestnancom STU (pdsobi na katedre technickych
stavieb) a tieZ Ing. S. U. - externy pracovnik STU. Na viac posudok je podpisany p. Doc. Ing. Zorou
A., A.,, ktora je v zozname vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR vedena ako znalec v odbore -
stavebnictvo - odhad hodnoty stavebnych prac, preto ma Zalobca za to, Ze posudok nie je sp&sobilym
k ohodnoteniu vyvlastnenych nehnutefnosti.

6. Zalovany vo vyjadreni zo dfia 13.11.2017 k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze nesuhlasi s nazorom
Zalobcu v podobe uplatnenia naroku dalSieho ,koeficientu za nasilné odfatie“. Ako ani s nazorom, Ze sud
nie je viazany hodnotou uvedenou v znaleckych posudkoch a ma natené odfiatie zohladnit v ndhrade za
vyvlastnenie. Z ustanoveni Stavebného zakona je zrejmé, Ze nahrada za vyvlastfiovanu nehnutefnost
a jej primeranost’ sa stanovuje len a vyluéne podla trhovej ceny uréenej znaleckym posudkom, pri¢om
uréenie tejto trhovej ceny sa vykonava striktne podla ustanoveni vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR
€.492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vyhlaska pozna
a definuje tzv. povySujuce faktory, pricom jeden z okruhov tychto faktorov je aj kategoria ,iné faktory®.
V tejto kategorii VyhlaSka vypocitava nasledovné povySujuce faktory: tvar pozemku, vymera pozemku,
druh moZnej zastavby, sadoveé Upravy pozemku a pod. Hoci ich uvadza len prikladmo, je zrejmé, Ze sa
jedna o relevantné skuto&nosti spojené vyluéne len s pozemkom a nie o hypotetické Uvahy viaZzuce sa na
korektiv dobrych mravov a moralne hladisko. V zmysle Prilohy &. 3 East E.3.1.1 Vyhlasky plati v suvislosti
s povySujucimi faktormi nasledovné: ,PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajdcich koeficientoch.“ Zalovany mal za to, Ze vetky pripadné
povySujuce faktory boli zohladnené vo vychodiskovej hodnote, o konstatoval aj znalecky posudok &.
21/2016 vyhotoveny Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, na zaklade ktorého bola priznana
nahrada za vyvlastnenie. Zalobca nepredloZil v konani dokumenty o vydani Gzemného rozhodnutia,
pripadne pravoplatného stavebného povolenia na pozemky, voCi ktorym oddvodriuje opravnenost
pouzitia povySujuceho faktora vo vy$Sej miere. Na viac ani Ziaden zo znaleckych posudkov o vydanom
Uzemnom rozhodnuti alebo stavebnom povoleni nepojednava. Co sa tyka zalobcovych tvrdeni o
prospechoch samotnej liniovej stavby, na vystavbu ktorej boli predmetné nehnutelnosti vyvilastnené, tieto
benefity Zalovany nespochybriuje, av8ak zédkon nepredpoklada, aby sa vyska nahrady za vyvlastnenie
posudzovala a vycislovala s poukazom na vyznamnost a rozsiahlost investicie. K namietanym
personalnym prepojeniam Zalovany uviedol, Ze hoci Doc. Ing. O. N., PhD. a Ing. S. U. (ako ¢lenovia
dozornej rady spoloénosti UEOS - Komercia, a.s.) su zaroveri aj externymi spolupracovnikmi STU,
uvedena skutoénost nemdze sama o sebe zakladat’ Zalobcove obavy a podozrenia o neobjektivnosti
znaleckého posudku STU. Navy$e tieto osoby neboli ani rieSitelmi znaleckého posudku. Uvedené
namietky Zalobcu povaZoval Zalovany za ucelové, pricom mu ni€ nebranilo ich predniest v ramci
spravneho konania. Pokial Zalobca namietal, Ze znalecky posudok podpisovala Doc. Ing. R. A., A..,
uvedena skuto€nost nema vplyv na jeho spravnost. Z obsahu znaleckého posudku STU vyplyva, Ze
posudok bol vypracovani F. W.. L.. D. V., A.., L.. M. G., A.. V. L.. R. M., ktori su evidovani v zozname
znalcov v odbore: stavebnictvo, odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti, ¢o ich celkom zrejme kvalifikuje
a opraviuje vypracovat predmetny znalecky posudok.

7. Na pojednavani konanom dna 14.11.2017 Zalobca predloZil sudu pisomné vyjadrenie k vyjadreniu
Zalovaného, v ktorom opatovne zdbraznil argumentaciu o tom, Ze sud v konani o ureni primeranej
nahrady za vyvlastnenie nie je viazany postupmi uréenymi pre vyvlasthovacie organy, resp. na cenu
uréenu v znaleckom posudku, ale je tym subjektom, ktory méZze a ma zohladnit' vietky skuto&nosti



vstupujuce do nuteného odfatia vlastnickeho prava. Vyjadrenie Zalovaného o nepreukazani existencie
uzemného rozhodnutia na vyvlastiované pozemky nie je na mieste, pretoZze Zalovany mal ako jeden z
prvych vedomost o tom, Ze pozemky Zalobcu su dotknuté vystavbou D4, a teda Ze sa na ne vztahuje
uzemné rozhodnutie. Ak by sa na Zalobcove pozemky nevztahovalo uzemné rozhodnutie, Zalovany by
nemal ani len titul na oslovenie zalobcu s navrhom na uzavretie kipnej zmluvy a nasledne by sa nezacalo
ani vyvlastriovacie konanie. Tieto skuto€nosti samotny Zalovany musel preukazovat aj Okresnému Uradu
Bratislava. Prave fakt, Ze parcely Zalobcu spadaju do uzemného rozhodnutia na vystavbu liniovej stavby,
bol pre Zalovaného pravnym zakladom pre oslovenie Zalobcu a pre zaCatie samotného konania. Vyplyva
to aj z obsahu ponuk NDS k uzatvoreniu kupnej zmluvy, kde bolo konStatované, Ze za ucelom vystavby
D4 dochadza v nadvaznosti na vydané uzemné rozhodnutie k umiestneniu stavby aj na pozemkoch
Zalobcu a je to tiez kon&tatované v rozhodnuti Okresného uradu Bratislava, ktorym do$lo k vyvlastneniu
pozemkov, o ktorych primeranu nahradu sa v tejto Zalobe pojednava. Co sa tyka personalneho
prepojenia spoloénosti UEOS - Komercia, a.s. a STU Zalobca poukazal na to, ze Doc. L.. O. N,
A.hD. nie je externym, ale priamo internym zamestnancom a pdsobi na katedre technickych stavieb.
Zalobca nemal Ziadnu moznost namietat skuto&nosti ohladne znaleckého posudku STU, nakolko vébec
nemal vedomost o tom, aky subjekt poziadal Okresny urad Bratislava o vypracovanie posudku, pricom
skutoCnost, Ze Zalobca nemal mozZnost sa k nemu ani len vyjadrit, uvadza uz v samotnej Zalobe.
Napokon v ramci namietaného personalneho prepojenia Zalobca poukazoval eSte na samotnu Doc. L..
R.A., A.., ktora bola do 27.09.2012 &lenom predstavenstva spolognosti UEOS - Komercia, a.s. a aktualne
je zamestnancom STU. Takéto personalne prepojenie vyvolava dévodnu obavu o déveryhodnosti a
objektivnosti znaleckého posudku STU. Naviac znalecky posudok STU bol objednany listom zo dfia
20.01.2016, pricom datum, ktory je uvedeny v posudku ako datum jeho vypracovania, je def obhliadky
16.12.2015. Zalobcovi nie je zrejmé, ako mohol STU vykonat obhliadku uz diia 16.12.2015, ked este ani
len nemal vedomost’ o tom, Ze bude poziadany OU Bratislava o vykonanie znaleckého posudku tykajuci
sa predmetnych nehnutelnosti. V doplnenom vyjadreni zo dfia 08.12.2017 Zalobca poukazoval na to, Ze
jedna z rieSitelov znaleckého posudku STU Ing. O. M. v &ase vypracovania posudku nebola evidovana
ako znalec znaleckého ustavu STU ani ako znalec vo vSeobecnosti. V suvislosti so samotnou cenou za
vyvlastfiované pozemky zalobca predlozil sudu doklady preukazujice vyrazné podhodnotenie trhovej
ceny v Hlavnom meste SR Bratislave oproti inym mestdm v SR, a to napr. v PreSove za sumu 103,57
Eur/m2, Nitre - Chrenovej za sumu 96,75 Eur/m2 a Banskej Bystrici za sumu 105,54 Eur/m2.

8. Zalovany v ramci vyjadrenia zo diia 14.12.2017 zotrval na argumentacii v sulade s predchadzajucimi
vyjadreniami ohladne pravomoci sudu rozhodovat’ o vyske nahrady a metodike vycCislenia nahrady ako
aj k otazkam personalneho prepojenia UEOS - Komercia, a.s. a STU. Zaroven navrhol v konani vypodut
znalkynu Doc. L.. D. V., PhD. o skuto€nostiach uvadzanych v znaleckom posudku STU, ktoré Zalobca
namieta v pisomnych podaniach.

9. Na pojednavani dna 01.02.2018 Zalobca predlozZil vyjadrenie k vyjadreniu Zalovaného zo dna
14.12.2017, v ktorom opatovne uviedol, Ze nesuhlasi s Uvahami Zalovaného a ma za to, Ze sud neméze
byt pri uréovani nahrady za vyvlastnenie limitovany cenou uréenou znaleckym posudkom. Zaroven
poukazal na skuto¢nost, Ze kupa pozemkov patri medzi aktivity zalobcu, a to najmad so zameranim
na kupu polnohospodarskej pédy, pretoZe jej ndkup povazuje za vyhodnu investiciu. Zarover doplnil,
Ze neexistuje Ziadny aktivny spor suvisiacu s tymito vykupmi v Bratislave. K personalnemu prepojeniu
uviedol, Ze iba poukazal na pravdivy skutkovy stav, pri¢om faktor osobného prepojenia v konani v ktorom
sa vyhodnocuje praca kolegov je tak vyznamnym &initelom, ktory zo strany Zalobcu Uplne diskvalifikuje
moznost’ uvazovania o objektivnosti znaleckého posudku vypracovaného STU.

10. Podanim dorugenym sudu 23.08.2018 Zalovany navrhol vykonat znalecké dokazovanie Ustavom
sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline s poukazom na po&etnost znaleckych posudkov a ich
zavery, ktoré si znacne odporuju.

11. Znalkyfia Doc. L.. D. V., A.. dorucila sudu vypracované odpovede, ktoré jej predlozili Zalobca a
Zalovany. Uviedla, Ze pre zu€astnené strany (Zalobcu a Zalovaného) v minulosti ako znalec nespracovala
Ziaden znalecky ukon. Z poloZenych otazok Zalobcom nie je zrejmé, o aky znalecky ukon sa jedna.
Domnievala sa v3ak, Ze ide o vysluch vo veci spracovania znaleckého posudku pre vyvlastfiovacie
konanie v suvislosti s vystavbou diafnice D4, resp. rychlostnej cesty R7, ktorych sa zu&astnila ako
spolurieSitel pre znalecky ustav: Slovenska technicka univerzita v Bratislave, Specifické miesto vykonu
ginnosti pre odbor Stavebnictvo: Stavebna fakulta STU, Ustav studneho znalectva, Radlinského 11,



810 05 Bratislava 15. Znalecky Ustav Slovenska technicka univerzita v Bratislave vypracoval v tejto
suvislosti niekolko desiatok znaleckych posudkov, v ktorych bola vo viacerych pripadoch spolurieSitelom
a v suvislosti s vlastnikom pozemkov p. O. D. S. podte 4 ks. Zadavatelom vSetkych tychto posudkov v8ak
bol Okresny urad Bratislava, nie Zalobca: O. D., ani Zalovany: Narodnd dialni¢na spolo€nost, a.s. Jej
uloha bola spolurieSitel'ska. V ase vypracovania znaleckého ukonu bol Ing. M. G., A.. ako spoluriesSitef
zamestnancom znaleckého Ustavu - dnes uZ nie je, L.. O. M. vykonava prax v znaleckom ustave, ma
absolvované 3pecializované vzdelavanie pre znalcov vratane zaverecnej skusky a odbornej skusky
znalca. V sucasnosti nadalej pracuje v znaleckom Ustave, kompletizuje znalecké ukony, vykonava
administrativne prace spojené so znaleckymi Ukonmi. Dalej uviedla, Ze trvanie vykonu je rozne, nie
je mozné ho pausdalizovat, je zavislé od posudzovania a vySetrovania suvislosti, SirSich vztahov so
samotnym stanovenim odhadu hodnoty, s pripravenostou podkladov, s hfadanim konsenzu, napr. v
ramci konzultantov. Pri kazdom znaleckom uUkone sa postupy a zavery posudku rieSitelov vzajomne
konzultuju. K ostatnym u€astnikom sa nevedela vyjadrit, ona usmerfiovana nebola, plnila si povinnosti,
ktoré jej ukladala legislativa a vo vykone znaleckej innosti je nestranna. V suvislosti s vystavbou diafnice
D4 resp. rychlostnej cesty R7 nevypracovala Ziaden znalecky ukon. Znalecké ukony pre Statne subjekty
beZne ako fyzickd osoba vypracovava (napr. Magistrat hl. m. SR Bratislava). Znalkyfha uviedla, Ze
pracovala som na skupine znaleckych posudkov tykajucich sa okolia Bratislavy. AvSak vo vS§eobecnosti,
prvotné rozdiely v rdmci Slovenska vznikaju z rozdielnych vychodiskovych hodnét, uréenych vo vyhlaske
€. 492/2004 Z. z., ktoré su zavislé od klasifikacie mesta a obce VHMJ - jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku, sa ur€i podla tabulky. Pri vybere vychodiskovej hodnoty znalci maju moznost vyuzit
ustanovenia vyhlasky, kde: ,Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti
na byvanie alebo rekreaciu mézu mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, pofnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych
osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva méZzu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky
v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva m6Zzu mat jednotkovu
vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.
V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. Minimalna jednotkové vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o
kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza®. Znalci
sa vo svojich Uvahach &asto krat uchyluju k vyuZzivaniu zvy8enia vychodiskovej hodnoty o uréité
% z dbvodu zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti, o v pripade pozemkov pod komunikacie
zostava z hladiska definicie vdeobecnej hodnoty diskutabilné. Tieto uvahy boli dlhodobo rozoberané a
analyzované v ramci rady konzultantov Ustavu. Druhotné rozdiely vznikaju pri stanoveni objektivizaénych
faktorov. Objektivizacné faktory stanovuje znalec na zaklade vlastného odborného nazoru a su odrazom
erudovanosti znalca. Pri vybere objektivizaénych faktorov sa znalec riadi slovnou charakteristikou tried
jednotlivych objektivizalnych faktorov, ktora nie vzdy vystihuje situaciu s pozemkom a jeho vyuZitim.
Vplyv viacerych charakteristik uvedenych vo vyhladke je na pozemky pod komunikéciu, pod akukolvek
inZiniersku stavbu otazny (napr. moznost' vyuZzitia dopravy, pripravenost’ IS, intenzita vyuZitia a pod.)
Snahou znaleckych Ustavov STU v Bratislave a Ustavu stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline
bola po dlhodobych analyzach Uprava legislativy, tak aby charakteristiky objektivizacnych faktorov vo
vyhlaske vystihovalo €o najviac typov obchodovatelnych pozemkov a eliminovala sa tak ich nespravna
interpretacia. K 01.07.2017 bola vyhlaSka 492/2004 Z. z. novelizovana, kde bol rozSireny napriklad
aj koeficient intenzity vyuzitia o triedu 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové Uzemia v intervale
0,7 az 0,9. Uprava legislativy prave z dévodu vzniku neprimeranych anomalii bola dosiahnuta aj v
dalSich objektivizaénych faktoroch. Vysledky z analyz povodu rozdielov pri ohodnoteni vyvlastiiovanych
pozemkov boli prezentované na odbornych férach pre znalcov, konferenciach, komore odhadcov a
znalcov a v celozivotnom akreditovanom vzdelavani, publikované v odbornom &asopise Almanach
znalca v roku 2017. Rozsah objektivizaénych faktorov, ktoré uvadzali znalci v znaleckych ukonoch v
rovnakom katastralnom uzemi, je uvedeny v tabufke. Pri posudzovani a vydavani stanovisk k znaleckym
posudkom znalcov boli v znaleckom Ustave zaznamenané rozdiely pri stanoveni objektivizanych
faktoroch, ktori stanovovali v rovhakom katastralnom Uuzemi rézne hodnoty povysSujiuceho faktora pre
uréenie odhadu hodnoty pozemku pod rychlostné komunikéacie, bez blizSieho zdbévodnenia v texte
posudku, €asto na hornej hranici odporu€aného intervalu. V tabulke uviedla vyber Udajov z analyzy
posudkov. Rozdiely medzi katastralnymi uzemiami vznikaju aj majoritnym postavenim jediného znalca



pri stanoveni odhadu hodnoty pozemkov v danom Uzemi, a tym pouzZivanim rovnakych objektivizaénych
faktorov, €i uz na hornej alebo dolnej urovni odporu€aného intervalu. Zaroven podotkla, Ze v obdobi
vyvlastiiovacieho konania bola snaha jednotlivych ustavov a komory o edukaciu a usmernenie znalcov
pri vybere objektivizatnych faktorov pre pozemky pod komunikacie. Musela v3ak konStatovat, Ze
mnohi zu&astneni znalci vyvlastriovacieho procesu sa edukacného procesu a celoZivotného vzdelavania
nezudastiuju. Znalkyna dalej uviedla, Ze hodnotenie vyplyva z tedrii tykajucich sa ceny pozemkov pod
liniovymi stavbami, pod komunikaciami v Uzemi pripravovanom a vystavbu a podobne, ktora sa odvija
od ceny pozemkov uréenych na vystavbu v okoli liniovej stavby. Statistiky toho typu sa na uzemi SR
nevyskytuju avSak odborné znalecké literatdry v zahraniéi (Nemecko, Svajgiarsko) uvadzaju hodnotu
takychto pozemkov na urovni 30 az 50% z hodnoty pozemku uréeného na vystavbu v tomto uzemi
napriklad uzemnym pldnom, v zavislosti od kategorizacie mesta, v ktorom sa pozemok nachadza.
Prihliadnut’ na tieto skuto&nosti umoZzruje znalcovi napr. §4 ods. ,, (4) Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
Zloziek majetku podniku alebo iného majetku, pre ktoré nie je ustanovena metodika v prilohach tejto
vyhlasky alebo pre ktoré nebol vydany osobitny predpis, znalec primerane pouZije postup zauzivany
v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpoveda prislusnému stavu vedy v danom odbore, s
prihliadnutim na osobitosti a technicko-ekonomické uréenie uvedenych zloZiek majetku ." Posudzované
vysledné hodnoty sa vymykaju z obvyklého intervalu. Z uvedeného dévodu su vysledné odhady
hodnoty pozemkov oznadené ako nadhodnotené alebo podhodnotené. Posudky spifiaju ako formalne
a metodické naleZitosti, objektivizatné

faktory su pouzité v rozpati (obvykle v maximach), ktoré umozfiuje v &ase vypracovania
vyhlasSka. AvSak vysledna hodnota pozemku nie je posudzovana

v kontexte s vyuzitim pozemku, konfrontovana s pohybom cien komerénych

pozemkov na trhu v danom mieste a ase a metodikami rovnakych vednych odborov

napr. v zahranici. Z toho vyplyva, Ze aj spravnym postupom je mozné dopracovat' sa

k nespravnemu vysledku. Znalkyria dalej uviedla, Ze nem& vedomost, o ktory konkrétny znalecky
posudok sa jedna, nakolko v celom komplexe otazok nie je uvedené Cislo znaleckého ukonu. Avsak
po konzultacii so spoluriesite/mi vysvetlila rozdiely tak, Ze nejde o Ziaden rozpor v datumoch, nakofko
obhliadka bola vykonana dna 16.12.2015 po predchadzajucej e-mailovej komunikacii s Okresnym
uradom Bratislava (zadavatelom posudku), v ramci ktorej sa Specifikovali znalecké ulohy. Znalecky ustav
teda mal vedomost' o tom, Ze bude poziadany OU Bratislava o vypracovanie znaleckych posudkov vo
veci stanovenia hodnoty pozemkov v danej lokalite a vo veci zaujatia stanoviska k posudkom, ktoré
pre danu lokalitu vykonali ini znalci. Oficidlna pisomna objednavka bola nasledne zo dha 20.1.2016,
nakolko sa jednalo o obdobie na prelome rokov do ktorého vstupili aj viano¢né sviatky. Obhliadka
Uzemia s trasou liniovej stavby bola vykonana po obdrzani jednej z prvych objednavok, pozemky v
Uuzemi nemaju zrejmé hranice, ich poloha v uzemi v &ase obhliadky nebola vyty&ena, boli sudastou
celého Uzemia s ornou pddou, nie je dovodné vykonat obhliadku Uzemia osobitne pre kazdy pozemok,
ktory bol predmetom vyvlastnenia. Vykonanie obhliadky osobitne je mozné povazZovat za nehospodarne,
¢o je v rozpore so zasadami zakona o znalcoch. Znalkyfia namietla spochybriovanie a déveryhodnost
znaleckého posudku STU Zalovanym z dévodu ,predloZenia relevantnych skuto€nosti" Zzalobcu, ktoré
nie je mozné vypoc&utim rieSitefa odstranit. V prvom rade ma za to, nie je potrebné odstranit Ziadne
relevantné skuto€nosti a na zaveroch znaleckého posudku trvaju a Ziadaju o presvedCivé objektivne
zdbvodnenie pouZitia objektivizatnych faktorov znalcov vystupujucich v tomto konani, ktorych vysledna
hodnota pozemku pod komunikaciu (rychlostnu cestu) sa priblizuje ¢asto k cene pozemku pod halu
alebo rodinny dom v lukrativnej €asti obce na ktorej je trasa inZinierskej stavby vedena €asto v poli.
Zaroven uviedla, Ze spochybrovat jej nezaujatost zo strany Zalovaného povazuje prinajmensom za
trafalé. Rovnaky postoj k zaujatosti a chranenia vlastnych zaujmov & zaujmov objednavatela posudku
je mozné z jej strany vyjadrit aj v pripade znalcov, ktorych posudky predklada Zalovany. Znalkyna
upozornila na skuto€nost, Ze znalecké posudky boli vypracované pred uginnostou zakona &. 160/2015
Z. z. (Civilny sporovy poriadok) a pre vyvlastfiovacie konanie (nie pre konania v civilnom sporovom
poriadku) a nemaju potrebné nélezitosti vyplyvajuce z predmetného zakona pre iné osoby ako osoby
vystupujuce v suidnom konani.

12. Znalkyfia Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD. k otdzke Zalovaného v suvislosti so zdvermi znaleckého
posudku €. 21/2016 uviedla, Ze jej nerozumie. Nema kompetencie vypovedat v otdzkach personalnych
suvislosti a organizacie znaleckého Ustavu a mOze sa vyjadrit len k otdzkam tykajucich sa konkrétneho
znaleckého ukonu, na ktorom spolupracovala ako externy spolurieSitel, a len v pripade, ak bola
zadavatelom v predmetnej veci zbavena mi€anlivosti. W.. N. pozna osobne, aj ako pedagogického
kolegu, U.. U. nepoznda, otazky osobného vztahu povazuje v suvislosti so zavermi znaleckého



posudku €. 21/2016 za bezpredmetné. L.. O. M., vykonava prax v znaleckom Ustave, ma absolvované
Specializované vzdeldvanie pre znalcov vratane zdverelnej skusky a odbornej skusky znalca. V
sucasnosti nadalej pracuje v znaleckom Ustave, kompletizuje znalecké ukony, vykonava administrativne
prace spojené so znaleckymi ukonmi. Vyjadrovat’ sa k tzv. nasledkom jej postavenia nechcela, nakofko
mala za to, Ze jej to neprinalezi, nema to ziaden vplyv na zavery posudku, ktorého je spolurieSitelom.
K zddvodneniu vyberu koeficientu uviedla, Ze toto je uvedené na str. Il posudku €. 21/2016. Dévod
preCo vznikaju rozdiely pri stanoveni objektivizaénych faktorov u jednotlivych znalcov uZ uviedla.
Zdbévodnenie vyberu hodnoty koeficientu povysujucich faktorov je uvedené na str. 13 posudku USZ
€. 21/2016. Vysvetlenie, preCo je vofba G. U.. S. na urovni 2,3 povazovana USZ za mylnu a
subjektivne nadhodnotenu je uvedené na str. 17 a 18 posudku. Pragmaticky je mozno povedat, Ze
vySSie vyuzitie je v objektivizatnych faktoroch U.. S. zahrnuté duplicithe. Po prvykrat pri uvaZzovani
vychodiskovej hodnoty na drovni stavebného pozemku, €o je vySSie vyuZitie ako je su€asné a po druhy
krat opat v povysujucich faktoroch ako pozemok uréeny na vysSie vyuzitie takmer v hornej hranici
intervalu. Nezrovnalost nema Ziaden dopad na zavery znaleckého posudku, vyuzitie pozemkov od
16.12.2015 do datumu vypracovania posudku je nezmenené, poloha a SirSie vztahy zostali nezmenené.
Porovnavanie zmluvnych cien z PreSova, Chrenovej, Banskej Bystrice s cenami v Bratislave nevyhovuje
zdsadam transakéného pristupu v zmysle legislativy v oblasti hodnotenia majetku. Znalkyria uviedla, Ze
porovnavaciu metddou vyuziva znalec pre stanovenie vieobecnej hodnoty so zohfadnenim vybranych
spoloénych kritérii suboru porovnatefnych pozemkov s vyuzitim transakéného pristupu, vzorového
pristupu alebo burzového pristupu. V danom pripade povaZuje predloZzené doklady za nevhodné do
suboru porovnania. K pouzitiu koeficientu povysujucich faktorov poukazala na vyhlasku &. 492/2004
Z. z. ktora uvadza: ,PovysSujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch". V metodickom usmerneni US1 Zilina, bol v ramci
celozivotného vzdelavania znalcov uvedeny princip zohladfiovania povySujucich faktorov pre
liniové stavby (vysvetlenie je na str. 17 ZP 21/2016). V pripade hodnotenia pozemkov uréenych pre
liniova stavbu (obvykle ide v danom pripade o pozemky mimo zastavaného Uzemia obce, vyuzivané ako
polnohospodarska pdda, vinice alebo registrované v katastri nehnutelnosti ako orna péda, trvalé travne
porasty, vodné plochy a pod.), sa odhad hodnoty nestanovuje z hodnoty pozemkov pofnohospodarske;j
pbdy, Cize podfa bonity pddy, ale na zaklade uréenia uzemnym planom, tzemnoplanovacou informaciou,
uzemnym rozhodnutim, stavebnym povolenim z hodnoty pre stavebné pozemky, zavislej od klasifikacie
mesta a obce podfa tabulky vo vyhldSke. Tymto sposobom je prvykrat zohfadnené vy3Sie vyuZitie
pozemku. Po druhykrat je teda pouZitie povy3sujucich faktorov z dévodu hodnotenia pozemku uréeného
na vys8ie vyuZitie takmer v hornej hranici intervalu nema opodstatnenie. PouZitie povySujuceho faktora
doévodu napr. ,pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené vo zvySenej
vychodiskovej hodnote" na hornej Urovni odpordéaného intervalu opat nema opodstatnenie, nakolko
vSeobecne zvySeny zaujem o kipu pozemku nie je prejaveny, zaujem o kipu na uréené vyuzitie vyplyva
len zo strany jeden PO. Rovnhakym principom by sa posudzovali pozemky aj v roku 2007, kedy bol
vydany UP, av$ak s primeranou opatrnostou vyuZitia rozpatia intervalu uréeného vo vyhlagke, nakolko
v danom d¢ase bola nizSia stavebna pripravenost ako v ¢ase vypracovania posudku €. 21/2016
(nebola vyty€ena trasa liniovej stavby, znamy bol len dopravny koridor, nebolo zaCaté uzemné konanie
alebo stavebné konanie a pod.). Znalecky ustav skumal vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti (trhovu
hodnotu) pozemkov v okoli pripravovanej liniovej stavby. Ma zato, Ze znalec L.. S. sa nezaoberal
ponukou trhu v danej lokalite v suvislosti so skutoénostami vplyvajucimi na hodnotu pozemkov pod
komunikaciami. Inak by sa neuchylil k odhadu ceny pozemku na urovni ponuky pozemkov pod
komeréné nehnutelnosti ako su haly alebo prevadzkové budovy. K posudku €. 39/2016 uviedla, Ze
k nemu sa nevie vyjadrit, nakofko tento nespracovavala, nepozna suvislosti v tomto kontexte, nie je
zbavena micanlivosti v suvislosti so znaleckym ukonom €. 39/2016. Neviem ani o aké katastralne Uzemie
sa jedna v pripade posudku &. 39/2016. Uviedla, Ze je mozné, Ze v danom pripade boli skuto&nosti
majuce vplyv na hodnotu pozemku zohfadnené vo vychodiskovej hodnote a v ostatnych faktoroch, preto
nebolo opodstatnené s povySovanim na urovni povySujuceho faktora. Rozdielny pristup nechape ako
nezrovnalosti medzi posudkami, preto nevidi dévody na spochybnenie zaverov posudku ¢. 21/2016.
V ramci analyz znaleckych posudkov inych znalcov, o ktorych sa opiera napriklad aj Zalobca, a ktoré
sa realizovali na Ustave sudneho znalectva, upozornila na pouZivanie réznych hodnét povysujdcich
faktorov v ramci jedného katastralneho uzemia, bez adekvatneho zddvodnenia v texte posudkov.
Uvedené stotinové rozdiely povazuje za ucelovo stanovené s ciefom vyhoviet poZiadavke zadavatela
pre uréenie odhadu vSeobecnej hodnoty. Upozornila na skutoénost, Ze znalecky posudok &. 21/2016
bol vypracovany pred ucinnostou zdkona &. 160/2015 Z. z. (Civilny sporovy poriadok) a pre ucely
vyvlastfiovacie konania (nie pre konanie v civiinom sporovom poriadku), nema potrebné nalezitosti



vyplyvajuce z predmetného zakona, a bol vypracovany pre iné osoby ako osoby vystupujuce v sidnom
konani.

13. Zalobca vo svojom podani zo diia 25.09.2018 namietal vykonanie Zalovanym navrhnutého
znaleckého dokazovania jednak z doévodu hospodarnosti konania, ako aj skutonosti, Ze znalecké
posudky predloZené v konani boli vypracované v sulade so zakonom a iSlo by len o dalSie stanovenie
trhovej ceny, priCcom stanovenie spravodlivej nahrady za vyvlastnené pozemky nie je len vecou
znaleckého posudku, ktory predstavuje len jeden z listinnych dékazov predloZenych v konani. Zalobca
zaroven poukazal na vypoved znalca STU L.. B., ktora bola vypo&uta v rdmci konania vedeného na
tunajSom sude pod sp.zn. 40C/24/2017 dha 28.06.2018, nakolko ma zato, Ze mnohé otazky vo vztahu
k STU, k moznosti vyuZitia fotodokumentécii, povySujucich faktorov su analogicky vyuzZitelné aj v konani
10C/14/2017. Zaroveri dolozil do spisu aj vyjadrenie zo dfia 02.08.2018 na ktoré sa odvolava aj v tomto
konani.

14. Na pojednavani dfia 25.09.2018 sa zu€astnila aj znalkyna Doc. Ing. D. V., PhD., Pravni zastupcovia
stran sporu zhodne uviedli, Ze netrvaju na vysluhu znalkyne v konani, nakolko znalkyrna podala odpoved
na vSetky otazky v predchadzajucom konani sp. zn.10C/13/2017 a zaroveni predlozZila sudu pisomné
vyhotovenie odpovedi na otazky stran sporu.

15. Zalobca vo svojom doplnenom podani doruéenom sudu diia 26.11.2018 predlozil sidu kiipne zmluvy,
na zaklade ktorych zalovany odkupil od tretich oséb parcely v kat. (iz. Podunajské Biskupice. Zalobca
poukazal na tieto pozemky, pretoze prave tieto boli znaleckymi posudkami predlozenym Zalovanym
do spravneho konania vypracovanymi spol. UEOS - Komercia, a.s. . ako aj nasledne zo strany STU
ohodnotené najnizsou sumou; spol. UEOS - Komercia, a.s. ich ocenila na sumu 47,77 Eur/m2 a
Slovenska technicka univerzita v Bratislave ich ocenila na sumu 65,37 Eur/m2. Napriek tomu v8ak
kupna cena, ktoru zalovany za tieto pozemky uhradil tretim osobam bola vo vySke 102,20 Eur/m2.
Kupna cena ponuknuta Zalobcovi vo vy8ke 57,32 Eur/m2 vychadzala z hodnoty pozemku ur€enej v
znaleckom posudku UEOS - Komercia, a.s. vo vyske 47,77 Eur/m2 x koeficient 1,2 uplatneny v sulade s
ustanovenim § 6 zak. €. 669/2007 Z. z o jednorazovych mimoriadnych opatreniach v priprave niektorych
stavieb dialnic a ciest pre motorové vozidla a o doplneni zakona NR SR €. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti v zneni neskorsich predpisov (obdobnym spésobom bola uréena aj suma 102,20 Eur/
m2, ktora vychadzala z ceny znaleckého posudku vo vyske 85,18 Eur/m2 x 1,2). Zalobca zaroveri
predlozZil sudu katastralnu mapu, kde su graficky znazornené jemu vyvlastnené pozemky v konecnej
sume stanovenej znaleckym posudkom STU vo vyske 65,37 Eur/m2 a pozemky patriace tretim osobam
odkUpené Zalovanym za cenu 102,20 Eur/m2, pritom su v rovnakej kvalite a charakterizacie. Zalobca
poukazal na skuto€nost, Ze Zalovany nielen v priebehu vyvlastnenia, ale po€as celého sudneho konania
mal preukazatelne vedomost o vykupnych cenach tychto pozemkov za cenu takmer o 100 percent
vy$8iu ako cenu stanovenu znaleckym posudkom STU a napriek tomu zaml&al tito skuto&nost. Zalobca
uviedol, Ze tieto zmluvy nevedel predloZit skér, nakofko su zo strany Zalovaného zverejfiované takym
spbsobom, Ze pre tretie osoby je takmer Uplne znemozZnené sa dopracovat k akejkolvek identifikacii,
ktoré kupne zmluvy sa k akym nehnutefnostiam vztahuju (nemozZnost akéhokolvek relevantného
vyhladavania, anonymizacia vSetkych klu€ovych informéacii od mien znalcov, po identifikacné udaje
k jednotlivym pozemkom, vybielenie katastrdlneho uUzemia, obce, okresu a pod). Zaroveri dal do
pozornosti, Ze tieto zmluvy sa nachadzaju medzi tisickami dalSich zmliv, a preto stotoZnenie zmluv
trva niekolko mesiacov. Podla nazoru Zalobcu Zalovany predpokladal, Ze tieto zmluvy sa nedohladaju
(nedaju dohladat), a preto zami€al skuto&nosti ohladne kipnych cien uvedenych parciel. Podfla Zalobcu
skuto€nost, Ze Zalovany vyplatil sumu vo vySke 102,20 Eur/m2 za bezprostredne susediace pozemky
jasne a bez akejkolvek spornosti potvrdzuje, Ze si je vedomy, Ze pozemky vyvlastnené Zalobcovi boli
a su podhodnotené. Ak Zalovany za pozemky v Podunajskych Biskupiciach uhradil vy3Siu kipnu cenu,
nez za pozemky, ktoré su vo Vajnoroch povaZzované za ,drahSie“, je nutné vyvodit zaver, Ze za pozemky
vyvlastnené vo Vajnoroch patri Zalobcovi vy$Sia ndhrada, nez mu bola Zalovanym vyplatena.

16. Dila 12.03.2019 sa uskutoénilo pojednavanie, na ktorom sa zugéastnili strany sporu. Zalovany navrhol,
aby sud nariadil znalecké dokazovanie Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Sud
prijal uznesenie ktorym ustalil, Ze vykona dokazovanie nariadenim znaleckého dokazovania Ustavom
sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.



17. Zalobca podanim doruéenym sidu diia 11.04.2019 namietal dokazovanie nariadenim znaleckého
dokazovania Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline z dévodu nehospodarnosti. Dalej
namietal, Ze vysledok kontrolného posudku méze vyzniet jedine v prospech ZP STU, pretoZe inak by
Ustav stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline konal v rozpore s navrhovanymi zmenami v
dotknutych predpisoch, konali by v rozpore so svojimi nazormi a vyjadreniami, ktorych vysledkom by
bola zmena Vyhlasky obsiahnuta v spolupraci so zastupcami STU.

18. Dria 13.05.2020 dorugil Zzalovany sukromny znalecky posudok &. 15/2020 vypracovany znalcom
L.. V. O., znalkyfa v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti zo dria 12.03.2020.
Vo svojom podani zaroven poukazal aj na Odborné stanovisko €. 37/2019 vypracované Slovenskou
technickou univerzitou, ucelom ktorého bolo posudit metodicky postup v znaleckych posudkoch ¢&.
88/2015 a 90/2015 Ing. A. S. a v znaleckom posudku €. 206/2017 L.. O. A., ktory posudzoval odborné
skuto&nosti posudkov Zalobcu vypracovanych pre iné obdobné sidne konania vedené na tunajSom sude
10C/13/2017, v ramci ktorého boli rovnako posudzované pozemky umiestnené prave v katastralnom
uzemi Vajnory.

19. Dria 22.05.2020 bolo sudu doru¢ené vyjadrenie Zalobcu k znaleckému posudku €. 15/2020, ktory
vypracovala znalkyna Ing. V. O., znalkyfa v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutefnosti
drfia 12.03.2020. Predmetny znalecky posudok vykazuje taku relevantnd vadu, pre ktoru je ho nutné
v celosti odmietnut, a to z dévodu, Ze znalkyfa na str. 2 uvadza, Ze ohodnocuje pozemok ku driu
vyvlastnenia, t.j. ku diiu 23.02.2016, Pri ocefiovani daného pozemku znalkyfia vychadza z legislativy
platnej ku driu vypracovania znaleckého posudku, t.j. ku dfiu 12.03.2020. Poénuc driom 01.09.2017
nadobudla udinnost’ VyhlaSska MS SR &. 213/2017 Z.z., ktorou doslo k zmene vyhladky MS SR &.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Touto novelou
do$lo o.i. k zmene Upravy koeficientov vstupujucich do ocenenia pozemkov. Zalobca méa zato, Ze
zo strany znalkyne doslo pri ocefiovani pozemkov k vyuzitiu retroaktivity, ktora je v danom pripade
nepripustna, a preto nie je mozné za Ziadnych okolnosti prihliadat na obsah tohto znaleckého posudku,
ktory Zalovany sudu predloZil. Zalobca zarover poukézal aj skutodnost, Ze pri ocefiovani pozemkov
znalkyha v ramci vyuZivania koeficientov, prostrednictvom ktorych sa hodnotia pozemky, ako jedina zo
znalcov, ktori ocefiovali vyvlastfiované pozemky pre D4/R7, vyuzila znizenie koeficienta redukujuceho
faktora v hodnote 0,90 (vid str. 10, 11). Dévodom pre zniZzenie bola podla znalkyne existencia
ochranného pasma zo zékona, & stavebna uzavera. Zalobca poukazal, Ze Ziadni ini znalci, ktori
ocenovali vyvlasthované pozemky, a to nielen pre kat. Uz. Vajnory, ale aj pre iné katastralne uzemia ako
su Podunajské Biskupice, Nivy, lvanka pri Dunaji, Farna, Sv. Jur, Most pri Bratislave a pod., a v ktorych
napr.L..C..L..S.,L..A., C. Z.otna STU, nevyuzili zniZenie hladiny tohto redukujiceho koeficientu, a teda
stanovili koeficient vo vyske , 1. Tato skuto€nost je mimoriadne relevantnym faktom, pretoze ,vdaka*
zniZzeniu tohto redukujuceho koeficienta dochadza k vyraznému zniZeniu ceny pozemku. To, Ze ide o
jednoznalny dbkaz absolutne nekorektného a nespravneho postupu znalca v danom pripade potvrdzuju
desiatky znaleckych posudkov vyhotovenych znalcami, ktori ani v jednom pripade nevyuzili redukujuci
faktor - naopak vsetci uviedli, Ze sa nevyskytuje. Zaroven pre v8etkych ostatnych znalcov existencia
uzemného rozhodnutia (v dosledku ktorého vznikla aj uzavera) bolo na rozdiel od znalkyne okolnostou,
ktora zhodnotila pozemok. Vyuzitie tohto redukujuceho faktora z dévodov uzavery, v désledku ¢oho ma
znalec dbvod pre zniZenie ceny pozemkov uréenych pre ucely verejného zaujmu - vystavby liniovej
stavby, je jednoznacne v prikrom rozpore s Ustavnymi pravami vlastnikov dotknutych pozemkov. Vetci
vlastnici, pri ktorych bol v ramci ocenenia pozemkov pouzity z tohto dévodu redukujuci faktor, by uz iba
na zéklade tejto informacie mali pozadovat prehodnotenie vyplatenia kipnej ceny. Zalobca poukazal
zaroven aj na obsah Stanoviska STU ¢&. 37/2019, ktory zdovodrioval pri oceneni pozemkov vo Vajnoroch
nevyhnutnost vyuZitia koeficientu vSeobecne situacie vo vyske 1,30 (ktory STU vyuZila i v ramci ZP
STU €&. 20/2016). Znalkyna L.. O. v3ak tento koeficient vyuZila vo vyske 1,0. Ak by znalkyria O.a vyuzila
vySku tohto koeficientu v sulade s nazorom STU, cena pozemkov by bola vo vySke 124,81 Eur/m2 bez
navy$enie zakonného koeficientu 1,2). V suvislosti s ocefiovanim pozemkov Ing. O. Zalobca poukazal
aj na jej ocenenie pozemkov vo Vajnoroch v ZP &. 11/2017 nachadzajluce sa v blizkosti k pozemkom
Zalobcu, ktorych poloha je zndzornena vo fotosnimke, ktoré ohodnotila vo vyske 92,72 €/m2 (dana
suma je bez navySenia zakonného koeficientu 1,2 ) a to napriek tomu, Ze sa pozemky sa nachadzaju
v ochrannom pasme Zeleznice a liniovej stavby DI, pri¢om Zalobcove pozemky tieto negativa nemaju.
Dané opéat len podla Zalobcu preukazuje nevyhnutnost domahat sa spravodlivej ceny a to prave aj s
odkazom na iné vykupné ceny.



20. Na pojednavani dia 10.03.2020 sa zu&astnili strany sporu a sud s prihliadnutim na doposial zisteny
skutkovy stav ako i s prihliadnutim na ucelovost a hospodarnost konania vyhlasil uznesenie, ktorym
rozhodol, Ze nevykona dokazovanie nariadenim znaleckého dokazovania znaleckym Ustavom Ustav
sudneho inzinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Pravna zastupkyna Zalobcu uviedla, Ze Zalobca ma
zato, Zze sud vykonal podrobné Setrenie v danej veci, sudu vzhfadom na koncentraciu konania boli
predloZzené vsetky skuto€nosti preukazujuce ddvodnost Zaloby a s odvolanim sa na ich vyjadrenia
a dokazy, ma za to, Ze dévodnost Zaloby bola preukazana. Zaroven poukéazala na skuto¢nost, Ze v
obdobnych veciach vedenych na tunajSom sude bolo Zalobcovi v plnom rozsahu vyhovené (konania
vedené pod sp. zn. 16C/22/2017, 40C/24/2017, 25C/13/2017 a konanie 4C/12/2017 bolo potvrdené
aj Krajskym sudom v Bratislave), preto poZiadala, aby sud zohfadnil aj tieto skuto€nosti, a aby bolo
Zalobcovi vyhovené. Pravny zastupca zalovaného namietol, Ze stid nevykona znalecké dokazovanie USI
Zilina, a to z dévodu, Ze uz bolo v obdobnych veciach rozhodnuté. PredloZil sudu znalecky posudok &.
10/2020 vypracovany znalcom Ing. Alena O., znalkyrfia v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti zo diha 18.02.2020.

21. Dfia 05.10.2020 zalovany predloZil sudu znalecky posudok vypracovany Ustavom sudneho
inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline (dalej len ,Znalecky posudok USI Zilina"), ktory bol vyZiadany
sudom a bol vypracovany v inom obdobnom sidnom konani vedenom na Okresnom sude Bratislava
IV, v ramci ktorého si iny Zalobca uplatfiuje od Zalovaného taktiez porovnatelny narok na doplatenie
vy88ej nahrady za vyvlastnenie pozemkov umiestnenych v katastralnom Uzemi Jarovce, ktoré mu
boli vyvlastnené rovnako za G&elom vystavby projektu D4/R7. Znalecky posudok USI Zilina stanovil
jednotkovu vSeobecnu hodnotu ocefiovanych pozemkov vo vySke 62,14 EUR/m2.0bsah Znaleckého
posudku USI Zilina podla Zalovaného preukazuje, e jednotkové vSeobecné hodnoty pozemkov
stanovené v znaleckych posudkoch predloZzenych Zalobcom su extrémne nadhodnotené vzhladom
k typu nehnutelnosti, ich polohe, si&asnému a budicemu vyuZitiu. Znalecky posudok USI Zilina
taktieZ plne osvedcCuje aktualnost navrhu Zalovaného na vykonanie dokazovania nariadenim znaleckého
dokazovania znaleckym ustavom Ustav sidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, resp. inym
znaleckym ustavom podfa Uvahy sudu. K namietkam Zalobcu tykajucim sa aktualnosti legislativy, z
ktorej Ing. 0.0.4 vychadzala pri vypracovani Stikromného znaleckého posudku Zalovaného, Zalovany
uviedol, Ze znalkyha Ing. O. postupovala v plnom rozsahu odborne, kedZe pravny predpis, z
ktorého pri vypracovani predmetného znaleckého posudku vychadzala, neobsahuje Ziadne prechodné
ustanovenia, resp. iné ustanovenia, ktoré by podporovali spravnost argumentacie Zalobcu.

22. Na pojednavani dia 08.10.2020 sud ustalil, Ze nevykona dokazovanie nariadenim kontrolného
znaleckého dokazovania znaleckym ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Strany
sporu predniesli svoje zaverecné redi.

23. Sud pri rozhodovani vychadzal z nasledovného skutkového stavu:

24. Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky vydal dia 23.02.2016 rozhodnutie €.
P.-N.-P.-XXXX/XXXX/GRJ, pravoplatné dna 15.03.2016 (€.I. 5-8 spisu), v zmysle ktorého vyvlastnil
nehnutelnosti vo vlastnictve a spoluvlastnictve Zalobcu v prospech Zalovaného nachadzajuce sa v k. U.
Vajnory, okres Bratislava lll, obec: BA - m. &. Vajnory, a to parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna pbda o
vymere 409 m2, zapisanu na LV XXXX, A. velkost vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3; parcelu reg. C,
€. XXXX/IXXXX - orna pdda o vymere 1351 m2, zapisanu na LV XXXX, pri¢om velkost spoluvlastnickeho
podielu Zalobcu bola 1/3; parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o vymere 1896 m2, zapisanu na LV
XXXX, A. velkost vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3; parcelu reg. C, €. XXXX/XXX - orna péda o
vymere 443 m2, zapisanu na LV XXXX, pri€om velkost vlastnickeho podielu Zalobcu bola 1/3; parcelu
reg. C, &. XXXX/XXX - orna pdda o vymere 396 m2, zapisanu na LV XXXX, pri€om velkost vlastnickeho
podielu Zalobcu bola 1/3; o celkovej vymere 1498,33 m2, ktora zodpoveda spoluvlastnickemu a
vlastnickemu podielu Zalobcu, a to ako trvaly zaber, za hodnotu uréenu znaleckym posudkom ¢&.
21/2016 vyhotovenym dfia 02.02.2016 Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, Stavebnou
fakultou STU, Ustavom stdneho znalectva, Radlinského 11, Bratislava spolu vo vyske 127.268,15 Eur
¢omu zodpoveda hodnota nehnutelnosti 84,94 Eur/m2. Okresny urad Bratislava zacal vyvlastriovacie
konanie na navrh Zalovaného, ktory mu dorucil podanie oznadené ako ,Diafnica D4 Bratislava, Jarovce -
Ivanka Sever®, katastralne uzemie Vajnory - navrh na vyvlastnenie nehnutelnosti, priCom vyvlastfiovacou
osobou bol Zalobca. Zo strany Zalobcu boli vo vyvlastiiovacom konani predloZené znalecké posudky
€. 89/2015 zo diia 20.05.2015, znalecky posudok €. 91/2015 a €. 92/2015 zo dna 21.05.2015 (C.I.



9-25 spisu), vyhotovené znalcom Ing. A. S., znalcom v odbore stavebnictvo a odvetvie odhad hodnoty
nehnutelnosti, ktory stanovil véeobecnu hodnotu pdvodnych nehnutelnosti vo vyske 115,21 Eur/m2. Na
z&klade Zalobcom predloZenych znaleckych posudkov mala byt nahrada za vyvlastnenie nehnutefnosti
nachadzajucich sa v k.u. Vajnory, okres Bratislava lll, obec: BA - m. & Vajnory v celkovej vySke
172.622,60 Eur (vyvlastnené boli za 84,94 Eur/m2, tzn. v celkovej vySke 127.268,15 Eur), priCom rozdiel
je vo vySke 45.354,45 Eur. Na zaklade uvedeného boli Zalobcove nehnutelnosti vyvlastnené ako trvaly
z&ber za celkovu nahradu 127.268,15 Eur.

25. Uvedeny skutkovy stav nebol medzi stranami sporu sporny. Spornou bola vySka nahrady za
vyvlastnenie, ktora bola Zalobcovi vyplatena zo strany Zalovaného, a ktoru Zalobca nepovazoval za
primeranu nahradu.

26. Zalobca predlozil v konani sukromny znalecky posudok &. 205/2017 zo diia 20.06.2017 (&.1. 248-284
spisu) vypracovany L.. O. A, ktory obsahoval znalecku dolozku v zmysle § 209 ods. 2 CSP, preto mal
rovnaku povahu akoby iSlo o znalecky posudok sudom ustanoveného znalca. V zmysle tohto znaleckého
posudku jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu parc. €. XXXX/XXX (409
m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXXIXXXX (1351 m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXX/IXXX
(XXXX m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXXIXXX (443 m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXX/
XXX (396 m2), zapisana na LV XXXX v k. 0. Vajnory bola ku dfiu vypracovania posudku 20.06.2017
vo vySke 128,84 Eur/m2.

27. Z kapnych zmliv & XXXXX/KZ-XXXXXXIXXXXIXXXX, C.. XXXXX/KZ-XIXXXXIXXXXIXXXX,
C.. XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXKIXKXX, €. XXXXKIKZ-XIXXXKIXXXXKIXXXKX, €. XXXXXIKZ-XXIXXXX/
XXXXIXXXX, €. XXXXXIKZ-XXIXXXXIXXXXIXXXXK, C. XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX, C. XXXXX/
KZ-X/XXXXIXXXXKIXXXX, €. XXXXXIKZ-XIXKXXIXXXXIXXXX, C... XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX v
spojeni s kopiou katastralnej mapy, odkazom na databazu kdpnych zmlav a vypismi z listu vlastnictva
€. XXXX, XXXX, XXXX pre k.U. Podunajské Biskupice, obec: BA-m.€. Podunajské Biskupice, okres
Bratislava Il (€.I. 541-564 a 573-632 spisu) sud zistil, Ze Zzalovany odkupil od tretich os6b pozemky v
k.U. Podunajské Biskupice v bezprostrednej blizkosti s pozemkami Zzalobcu pre rovnaky ucel (vystavba
rovnakej liniovej stavby) za jednotkovu kipnu cenu 102,20 Eur/m2.

28. Z cenovej mapy v spojeni s mapami pozemkov a priloZzenymi kipnymi zmluvami (€.l. 345-365 a
728-774 spisu) sud zistil, Ze Zalovany odkupil od tretich os6b pre ucely vystavby liniovej stavby pozemky
v lokalite Kosice - Saca za jednotkovl kupnu cenu 68,70 Eur/m2 (pozemky pod vedenim vysokého
napatia a v ochrannom pasme Zeleznice /jeden z pozemkov s charakteristikou - vodné plochy/), v lokalite
Banska Bystrica za jednotkovu kupnu cenu 105,54 Eur/m2, v lokalite PreSov za jednotkovu kiipnu cenu
103,57 Eur/m2, v lokalite Nitra za jednotkovu kupnu cenu 96,75 Eur/m2.

29. Z cenovej mapy, mapy umiestnenia pozemkov a odkazu na databazu kapnych zmlav (&.1. 799-803
spisu) sud zistil, Ze Zalovany odkupil od tretich oséb pre ucely vystavby rovnakej liniovej stavby ako v
pripade Zalobcu pozemky v lokalite Vajnory za jednotkova kupnu cenu 86,24 Eur/m2, 85,18 Eur/m2 a
92,72 Eur/m2, v lokalite Svaty Jur za jednotkova kipnu cenu 80,91 Eur/m2, v lokalite lvanka pri Dunaji
za jednotkovu kupnu cenu 86,24 Eur/m2, v lokalite Farna za jednotkovu kupnu cenu 80,24 Eur/m2.

30. Zalovany predlozil v konani sukromny znalecky posudok &. 15/2020 zo dfia 18.02.2020 (&.I.
1142-1176 spisu) vypracovany znalkyrou L.. V. O., ktory obsahoval znalecku doloZzku v zmysle § 209
ods. 2 CSP, v zmysle ktorého jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov zalobcu parc. €.
XXXX/IXXX (409 m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXX/XXXX (1351 m2), zapisana na LV XXXX, A..
C.. XXXX/XXX (1896 m2), zapisana na LV XXXX, A.. C.. XXXX/XXX (XXX m2), zapisana na LV XXXX,
parc. €. XXXX/XXX (XXX m2), zapisana na LV XXXX, k.U.: Vajnory bola ku diu vyvlastnenia 23.02.2016

vo vySke 86,25 Eur/m2.

31. Pokial ide o navrh na vykonanie znaleckého dokazovania Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej
univerzity v Ziline, sud toto dokazovanie nevykonal, nakolko predmetny navrh na vykonanie dokazovania
bol predlozeny sudu po 15 mesiacoch od zacatia sporu a Zalovanému ni¢ nebranilo uvedeny dbkaz
navrhnut skér. Na viac sud vykonanie tohto dokazovania nepovazoval za potrebné s ohladom na
doposial zisteny skutkovy stav ako aj z dévodu hospodarnosti konania. V tomto smere sud poukazuje
na ustanovenie § 207 ods. 3 CSP, v zmysle ktorého navrh na nariadenie znaleckého dokazovania



znaleckym ustavom je pripustny len v obzvlast zavaznych pripadoch vyZadujucich si osobitné vedecké
posudenie, alebo ak zavery znalcov su v zrejmom rozpore. V danom pripade nebola splnena ani jedna
z uvedenych podmienok. Zakonodarca vymedzil kvalifikovanu uroven naroCnosti prace pre znalecky
ustav na osobitné vedecké posudenie obzvlast zavazného pripadu. Stanovenie hodnoty pozemku nie
je mozné povazovat za obzvlast zavazny pripad vyzadujuci si osobitné vedecké posudenie. Dévodnost
nevykonania tohto dokazovania napokon potvrdzuje aj rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave zo dha
25.07.2019, &. k. 40C0/62/2019-983, ktorym odvolaci sud potvrdil rozsudok tunajSieho sudu zo dna
10.07.2018, €. k. 4C/12/2017-597, ktorym prvoinstanény sud v celom rozsahu vyhovel Zalobe toho istého
Zalobcu proti rovhakému Zalovanému v obdobnej veci ako bola prejednavana vec, pri¢om prvoinstanény
sud rozhodol bez potreby nariadenia znaleckého dokazovania a ani odvolaci sud v odvolacom konani
nevyhovel navrhu Zalovaného na nariadenie znaleckého dokazovania Ustavom sudneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline.

32. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:

33. Podla ¢&l. 20 ods. 1 zakona &. 460/1992 Zb. Ustava Slovenskej republiky (dalej len ,Ustava SR*)
kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a
ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu nepoziva. Dedenie sa zaruCuje.

34. Podla ¢&l. 20 ods. 4 Ustavy SR vyvlastnenie alebo nitené obmedzenie vlastnickeho prava je mozné
iba v nevyhnutnej miere a vo verejnom zaujme, a to na zaklade zakona a za primeranu nahradu.

35. Podla § 128 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky z&konnik vo verejnom zaujme mozZno vec
vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak u€el nemozno dosiahnut inak, a to len na zéklade z&kona,
len na tento ucel a za ndhradu.

36. Podla § 111 ods. 1 zdkona ¢&. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
z&kon) vyvlastnenie sa uskuto¢huje za nahradu.

37. Podla § 111 ods. 2 zdkona ¢&. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) ak sa nahrada za vyvlastiiovanu nehnutelfnost poskytuje v peniazoch, uréuje sa jej primeranost
podla trhovej ceny uréenej znaleckym posudkom. Na ucely tohto zakona sa za trhovu cenu nehnutelnosti
povazuje cena rovnakej alebo porovnatelnej nehnutelnosti v tom istom €ase, v tom istom mieste a v
porovnatefnej kvalite.

38. Podla § 8 ods. 3 zdkona €. 129/1996 Z.z. o niektorych opatreniach na urychlenie pripravy
vystavby dialnic a ciest pre motorové vozidla (dalej len ,zakon &. 129/1996 Zb.“) ak v konani nedéjde
medzi u€astnikmi k dohode o nahrade za vyvlastnenie, spravny organ v rozhodnuti o vyvlastneni
uréi nahradu za vyvlastnenie v sume zodpovedajlcej trhovej cene uréenej znaleckym posudkom. S
poziadavkou na vy38iu nahradu za vyvlastnenie odkaze vyvlastneného bez preruSenia konania na sud.
PoZiadavku na vy3Siu ndhradu voci stavebnikovi mozno uplatnit' na sude v lehote do jedného roka odo
dfia pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni, inak toto pravo zanikne. Stavebnik dialnice je povinny
uréenu nahradu za vyvlastnenie vyplatit' vyvlastnenému do 21 pracovnych dni odo dfa nadobudnutia
pravoplatnosti rozhodnutia o vyvlastneni stavebnikovi.

39. Z citovanych ustanoveni vyplyva, Ze ndhrada za trvalé obmedzenie vlastnickeho prava vo forme
vyvlastnenia musi byt primerana. K primeranosti nahrady za vyvlastnenie sa opakovane vyjadril aj
Eurdpsky sud pre ludské prava, ktory uviedol, Ze akykolvek zasah do prava na ochranu majetku ,,...musi
zachovavat' spravodlivd rovnovahu medzi poziadavkami verejného zaujmu a imperativmi ochrany
z&kladnych prav jednotlivca. Vyvlastnena osoba ma obdrzat nahradu, ktora je v rozumnom pomere k
trhovej hodnote majetku.”, ,....v pripade vyvlastiiovania pre potrebu vystavby ciest je v rozumnom pomere
k hodnote majetku v zasade iba plna nahrada vo vyske trhovej ceny” (S. V. A. proti LotySsku €. 71243/01
zo dia 25.10.2012). Vyvlasthovana osoba méa obdrzat ndhradu, ktorej vyska je ,...rozumna vzhladom
k hodnote majetku, ktorého bola zbavena aj ked legitimny verejny zaujem (...) by hovoril 0 nahrade
niz8ej, nez je plna trhova hodnota (ibidem)“ (Saint monastres proti Grécku zo dfia 09.12.1994). K dal$im
rozhodnutiam Eurépskeho sudu pre fudské prava tykajucich sa primeranej nahrady za vyvlastnenie
prov. napr. rozhodnutie €. 31423/96 - Papachelas proti Grécku a rozhodnutie €. 75252/01 - Evaldsson
a ostatni proti Svédsku. Najvy$si sud Slovenskej republiky k problematike primeranej nahrady za



vyvlastnenie uviedol: ,skutonost, Ze trhova cena je uréena znaleckym posudkom vyvlastfiovatela,
nezbavuje spravny organ povinnosti postupovat v sulade so zasadou zakonnosti a zistit' skutoény
stav tykajuci sa primeranej nahrady za vyvlastnenie nehnutelnosti. Primerana nahrada sa zistuje vzdy
analyzovanim miestneho trhu vietkymi rovnocennymi metédami, ktorymi su porovnavanie kupnych cien,
kapitalizacia Cistych vynosov a naklady podla cien stavebnych prac* (rozhodnutie Najvy$Sieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 8S70/16/2008). Otazka primeranosti nahrady bola riesena aj Ustavnym
sudom Slovenskej republiky (uznesenie Ustavného sudu SR &. PL.US 18/02-22 zo diia 13.05.2004,
nalez Ustavného sudu SR &. PL.US 37/1995). Pre Gplnost sud uvadza, Ze judikatura Eurépskeho stdu
pre ludské prava vo vynimo€nych pripadoch pripusta poskytnutie aj nizSej nahrady, ako je nahrada
v plnej vy8ke trhovej ceny vyvlastneného majetku, avdak tato ,ma povahu vynimky z pravidla; case-
law Sudu ho akceptuje iba vo ,vynimoénych pripadoch®, ,only in exceptional circumstances® (The
Holy Monasteries v. Greece, § 71). Existencia verejného zaujmu na zdsahu do prav vlastnika sama o
sebe neopodstatfiuje upustenie od kompenzacie v pinej vyke (,in full market value®) a jej nahradenie
znizenou kompenzaciou. Ak by kazdy politicky, ekonomicky, socialny, etc. zaujem ospravedifoval
znizenie odskodného pod plnu trhova hodnotu, narusila by sa zasada spravodlivej rovnovahy na Skodu
vyvlastneného vlastnika. Preto $tat v konani pred Sudom zatazuje dékazné bremeno o tom, Ze zniZenie
kompenzacie pod plnu vySku trhovej hodnoty je opodstatnené.“ (Urbarska obec Trendianske Biskupice v.
Slovensko &. 74258/01 zo dna 27.11.2007). K danému sud uvadza, Ze v prejednavanom pripade takéto
vynimoc&né okolnosti nielenze nezistil, ale tieto ani neboli zo strany Zalovaného tvrdené.

40. Z uvedeného je zrejmé, Ze primeranou nahradou za vyvlastnenie je nahrada, ktora sa poskytuje
v celom rozsahu trhovej ceny veci, a teda v zdsade vyvazi ujmu, ktora odfatim veci vznikla, tzn.
Ze majetkové pomery vyvlastiiovaného maju byt po vyvlastneni v zasade rovnaké ako pred nim.
Primeranou nahradou sa teda v zmysle ustélenej rozhodovacej praxe sudov povaZuje zasadne cena,
za ktord mozno pozemok kupit’ alebo predat na danom mieste a v ase uskutoCnenia pravneho ukonu
alebo rozhodnutia o vyvlastneni. Cena za vyvlastnené nehnutelnosti by tak mala odrazat’ trhovu cenu
rovnakej alebo porovnatefnej nehnutelnosti v tom istom ¢ase, mieste a porovnatelnej kvalite, €o ma svoj
odraz aj v zdkonnej Uprave (§ 111 ods. 2 zakona &. 50/1976 Zb., § 8 ods. 3 zakona ¢&. 129/1996 Z.z.).

41. Predmetom konania v prejednavanej veci bol narok Zalobcu na zaplatenie vy3Sej nahrady za
vyvlastnenie jeho pozemkov ako bola uréend a Zalobcovi vyplatena vo vyvlastiiovacom konani. Medzi
stranami bolo sporné, aka je trhova cena vyvlastnenych pozemkov Zalobcu. Zalovany poukazoval
na znalecky posudok €. 21/2016 vyhotoveny dna 02.02.2016 Slovenskou technickou univerzitou v
Bratislave, Stavebnou fakultou STU, Ustavom sidneho znalectva, Radlinského 11, Bratislava, v zmysle
ktorého jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu bola vo vyske 84,94 Eur/
m2. Zalobca poukazoval na znalecké posudky &. 89/2015 zo dia 20.05.2015, znalecky posudok &.
91/2015 a &. 92/2015 zo dia 21.05.2015, vypracované znalcom - L.. A. S., v zmysle ktorych jednotkova
vSeobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu bola vo vyske 115,21 Eur/m2. Podfa tychto
znaleckych posudkov Zalobca aj vyg€islil Zalovanu sumu, a to ako rozdiel medzi sumou vyplatenou
Zalobcovi ako primerana nahrada za vyvlastnenie jeho pozemkov vo vyvlastriovacom konani na zaklade
znaleckého posudku STU &. 21/2016 a sumou stanovenou v znaleckych posudkoch &. 89/2015, &.
91/2015 a €. 92/2015 vypracovanych Ing. A. S.. G. uvedenym znaleckym posudkom (STU ¢&. 21/2016
a €. 89/2015, & 91/2015 a €. 92/2015 Ing. A. S.) sud v suhrne uvadza, Ze tieto nemali povahu
sukromnych znaleckych posudkov, resp. znaleckych posudkov sidom ustanoveného znalca, ale iSlo o
listinné dékazy predloZené z vyvlastiiovacieho konania vedeného pred Okresnym uradom Bratislava,
v ktorom doslo k vyvlastneniu pozemkov Zalobcu (rozhodnutiami zo dfia 23.02.2016 €. P.-N.-P.-XXXX/
XXXX/.. KedZe k uvedenym listinnym dékazom bolo v sidnom konani z obidvoch stran vznesenych
mnozstvo namietok, Zalobca predlozil do konania sukromny znalecky posudok &. 205/2017 Ing. O.
A., ktory obsahoval doloZzku v zmysle § 209 ods. 2 C.s.p., preto mal rovnaku povahu akoby islo
0 znalecky posudok sudom ustanoveného znalca. V zmysle tohto znaleckého posudku jednotkova
vieobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov bola vo vySke 128,84 Eur/m2. Tento znalecky posudok
sud vzal za zaklad svojho rozhodnutia, kedZe nebol kvalifikovane zo strany Zalovaného spochybneny.
V3etky namietky Zalovaného sa tykali znaleckych posudkov &. 89/2015, €. 91/2015 a &. 92/2015
Ing. A. S. R. vyvlastfiovacieho konania ako reakcia Zalovaného na namietky Zalobcu k znaleckému
posudku STU ¢&. 21/2016. Tieto namietky stran v8ak v kone¢nom désledku (v désledku predlozenia
sukromného znaleckého posudku €. 205/2017) nemali Ziadny podstatny vyznam pre rozhodnutie
sudu, preto sud ani nepovaZoval za potrebné sa nimi osobitne na tomto mieste zaoberat. Zavery
sukromného znaleckého posudku &. 206/2017 Ing. O. A. boli pritom v sulade aj s ostatnymi dékazmi



predloZzenymi Zalobcom na podporu jeho argumentacie, Ze nahrada za vyvlastnenie stanovena vo
vyvlastiiovacom konani na zaklade znaleckého posudku STU &. 21/2016 nebola primerana, nakolko
nezodpovedala trhovej cene pozemkov. I$lo o kipne zmluvy &. XXXXX/KZ-XX/XXXXIXXXX/XXXX, C..
XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXKIXXXK, C.. XXXXXKIKZ-XIXXXKIXXXXKIXKXX, €. XXXXXIKZ-XIXKXXKIXXXX/
XXXX,  C.. XXXXXIKZ-XXKIXKXXIXXXXIXXXXK,  C. XXXXXIKZ-XXKIXKXXIXXXXIXXXX,  C. XXXXX/KZ-
XIXXXXIXXXXIXXXX, €. XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXXK,  C.L XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX, C..
XXXXXIKZ-XIXXXXIXXXXIXXXX v spojeni s kdpiou katastralnej mapy, odkazom na databazu kupnych
zmlav a vypismi z listu viastnictva &. XXXX, XXXX, XXXX pre k.u. Podunajské Biskupice, obec: BA-m.¢.
Podunajské Biskupice, okres Bratislava Il, podfa ktorych Zzalovany odkupil od tretich oséb pozemky v k.U.
Podunajské Biskupice pre rovnaky ucel (vystavba rovnakej liniovej stavby) za jednotkovu kipnu cenu
102,20 Eur/m2. Zalovany pritom uvedeny rozdiel v cene (oproti cene ponuknutej Zalobcovi na odkupenie
a cene, za ktoru boli pozemky Zalobcu v kone¢nom désledku vyvlastnené) nevedel dostatocne
presvedcCivo vysvetlit, ked argument Zalovaného, Ze tieto kipne zmluvy uzatvaralo predchadzajuce
vedenie Zalovaného a terajSie vedenie sa nevie k tomu vyjadrit, povazoval sud bez pravnej relevancie.
Z cenovej mapy predlozenej Zalobcom vyplyva, Ze Zalovany odkupil od tretich oséb pre uéely vystavby
rovnakej liniovej stavby ako v pripade Zalobcu pozemky v lokalite Vajnory, Svaty Jur, lvanka pri Dunaji a
Farna za vySSie ceny ako v pripade Zalobcu. Takto postupoval aj v pripade pozemkov v lokalite KoSice
- Saca, Banska Bystrica, PreSov a Nitra. Je pritom v8eobecne znamou skutoénostou, ze pozemky v
blizkosti hlavného mesta Bratislavy (resp. priamo v jeho izemnom obvode) maju vysSiu hodnotu ako
pozemky v inych Castiach Slovenskej republiky. Ani uvedeny rozdiel Zalovany hodnoverne nevysvetlil,
pricom iba jeho vSeobecné poukazovanie na moznu inu charakteristiku a osobitosti pozemkov bez ich
blizSej Specifikacie a konkretizacie povazoval sud (ako uZ uviedol vysSie) za nepostacujuce. V3etky
uvedené dbkazy sud vyhodnotil jednotlivo ako aj v ich vzajomnej suvislosti, pri¢om dospel k zaveru,
Ze narok Zalobcu bol dostatone preukazany a podfa prava dany. VSetky uvedené dékazy vo svojej
vzajomnej suvislosti viedli k jednozna&nému zaveru, Ze vS8eobecna hodnota pozemkov, t.j. trhova
cena vyvlastnenych pozemkov zalobcu vo vyvlastiiovacom konani nebola uréena spravne. Sud pri
rozhodovani vychadzal zo v3eobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov stanovenej v sukromnom
znaleckom posudku €. 205/2017 L.. O. A., podla ktorého jednotkova vSeobecna hodnota vyvlastnenych
pozemkov bola vo vysSke 128,84 Eur/m2. KedZe Zalobca pri vypolte Zalovanej sumy vychadzal z
jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemkov vo vyske 115,21 Eur/m2 podla znaleckych posudkov &.
89/2015, €. 91/2015 a &. 92/2015 vypracovany Ing. A. S. a Zalovanu sumu urcil ako rozdiel medzi sumou
vyplatenou Zalobcovi vo vyvlastiiovacom konani (na zaklade znaleckého posudku STU €. 21/2016) a
sumou stanovenou v znaleckych posudkoch €. 89/2015, €. 91/2015 a &. 92/2015 vypracovanych Ing.
A. S., ktora suma je eSte nizSia, nez suma stanovena v znaleckom posudku &. 205/2017 Ing. O. A.
predlozenom do konania v sulade s § 209 CSP, sud viazany Zalobnym navrhom vyhovel Zalobe v celom
rozsahu.

42. Pre podporu spravnosti zaverov sukromného znaleckého posudku €. 205/2017 Ing. Mariana Pilku
sud v nadvaznosti na namietky obsiahnuté v predmetnych stanoviskach (k inym znaleckym posudkom
netykajucim sa prejednavanej veci) a pre vylu€enie akychkolvek pochybnosti uvadza, Zze znalec Ing.
O. A. postupoval pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov podla pravnych predpisov
platnych a ucinnych v €ase, ku ktorému sa ohodnocovali vyvlastnené pozemky Zalobcu. Znalec Ing. O.
A. pouzil v znaleckom posudku pri stanoveni v8eobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov koeficient
povySujucich faktorov v hodnote 2,20. Znalec teda nevybodil z medzi stanovenych pravnymi predpismi
(vyhlaSkou €. 492/2004 Z.z.), pricom zvolenu hodnotu nie je mozné povazovat ani za neprimerane
vysoku. To isté mozno pritom povedat’ aj o ostatnych koeficientoch pouzitych znalcom pri stanoveni
vS8eobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov. Vyber konkrétnej hodnoty zvoleného koeficientu je na
odbornom zvazeni znalca a pokial neprekroCi ur€eny interval stanoveny pre konkrétny koeficient
pravnymi predpismi, nie je mozné povazovat za pochybenie znalca, ktoré by malo mat negativny vplyv
na spravnost zaveru znaleckého posudku a diskvalifikovat ho z hfadiska jeho d6kaznej sily, ak pouZije
hodnotu koeficientu v inej vySke ako je predstava Zalovaného. Znalec Ing. O. A. A. v znaleckom posudku
k ohodnocovanému pozemku individualne so zohfadnenim vSetkych faktorov vstupujucich do hodnoty
pozemku. Znalecky posudok €. 205/2017 Ing. O. A. obsahoval vSetky formélne nalezitosti vyZadované
pravnymi predpismi, jeho zavery boli nalezite odévodnené a podlozené obsahom znaleckého posudku,
v znaleckom posudku prihliadol ku v8etkym skutoCnostiam, s ktorymi sa mal vysporiadat, znalecky
posudok je jasny, uplny a zrozumitefny, jeho zavery su podloZené vysledkom konania, a su v sulade aj
s ostatnymi dékazmi (na ktoré sud poukazoval vysSie v ramci odévodnenia tohto rozsudku). Znalecky
posudok tak spifial véetky formalne ako aj obsahové nélezZitosti. Preto siid z neho vychadzal pri stanoveni



vSeobecnej hodnoty vyvlastnenych pozemkov Zalobcu, kedZe v iom neidentifikoval Zziadne okolnosti,
ktoré by vyvolavali pochybnosti o spravnosti zaveru znaleckého posudku.

43. Zalovany dna 13.05.2020 dorudil stdu stkromny znalecky posudok & 15/2020 vypracovany
znalcom Ing. V. O., znalkyia v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti
zo dnfia 12.03.2020, ktory obsahoval znalecku dolozku v zmysle § 209 ods. 2 CSP, v zmysle
ktorého jednotkova v8eobecna hodnota vyvlastnenych pozemkov Zalobcu parc. €. XXXX/ XXX, XXXX/
XXX XXXXIXXXKXXXXIXXXKXXXXKIXXX bola ku diu vyvlastnenia 23.02.2016, resp. 20.01.2017 vo
vyske 86,25 Eur/m2. Sud posudil namietku Zalobcu, Ze predmetny znalecky posudok €. 15/2020 Ing.
V. O. S. taku vadu, pre ktoru je ho nutné v celosti odmietnut, ako dévodnu, nakofko znalkyia na str.
2 uviedla, Ze ohodnocuje pozemok ku dfiu vyvlastnenia, t.j. ku driu 23.02.2016. Pri ocefiovani daného
pozemku znalkyfia vychadzala z legislativy platnej ku dfiu vypracovania znaleckého posudku, t.j. ku dfiu
12.03.2020. Pocnuc diiom 01.09.2017 nadobudla u€innost Vyhlaska MSSR €. 213/2017 Z.z., ktorou
doslo k zmene vyhladky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Touto novelou doSlo aj k zmene Upravy koeficientov vstupujicich do ocenenia
pozemkov. Sud ustdlil, Ze zo strany znalkyne doslo pri ocefiovani pozemkov k vyuzitiu retroaktivity,
ktora je v danom pripade nepripustna, a preto neprihliadol na obsah tohto znaleckého posudku,
ktory zalovany sudu predlozil. Sud mal zaroven preukazané, Ze pri ocefiovani pozemkov znalkyna v
ramci vyuzivania koeficientov prostrednictvom ktorych sa hodnotia pozemky ako jedina zo znalcoyv,
ktori ocefiovali vyvlastiované pozemky pre D4/R7 vyuZila zniZzenie koeficienta redukujuceho faktora v
hodnote 0,90 (vid' str. 10 znaleckého posudku - €.I. 1146, druha strana spisu). Dévodom pre znizenie
bola podla znalkyne existencia ochranného pasma zo zakona, &i stavebna uzavera. Ziadni ini znalci,
ktori ocefiovali vyvlastfiované pozemky, a to nielen pre kat. uz. Vajnory, ale aj pre iné katastralne uzemia
ako su Podunajské Biskupice. Nivy, lvanka pri Dunaji, Farna, Svaty Jur, Most pri Bratislave a pod., a
ktorymi boli napr. L.. C., L.. S, L.. A., & samotna STU, nevyuzili znizenie hladiny tohto redukujiceho
koeficientu, a teda stanovili koeficient vo vySke ,1“. Na zdklade tejto skuto&nosti, teda pouZitim zniZzeného
redukujuceho koeficientu, doSlo k vyraznému zniZzeniu ceny pozemku. Sud prihliadol aj na obsah
Stanoviska STU &. 37/2019, ktory zdévodroval pri oceneni pozemkov vo Vajnoroch nevyhnutnost
vyuzitia koeficientu vdeobecne situacie vo vyske 1,30 (ktory STU vyuZila i v rdmci znaleckého posudku
STU &. 20/2016). Znalkyria L.. O. v8ak tento koeficient vyuZila vo vyske 1,0. V pripade, ak by znalkyfia
Ing. O. vyuzila vy8ku tohto koeficientu v sulade s nazorom STU, cena pozemkov by bola vo vyske
124,81 Eur/m2 bez navySenie zdkonného koeficientu 1,2 ). Na z&klade uvedenych skutoénosti, sud
neprihliadol na dékaz preloZzeny Zalovanym (az dna 13.05.2020) a na znalecky posudok €. 15/2020 L..
V. O., neprihliadol.

44. Zalovany predlozil sidu diia 13.05.2019 odborné stanovisko STU &. 37/2019, ugelom ktorého
bolo posudenie metodického postupu v znaleckych posudkoch &. 88/2015 a &. 90/2015 Ing. A. S.
a €. 206/2017 L.. A., ktory posudzoval odborné skutocnosti posudkov Zalobcu vypracovanych pre
iné obdobné sudne konania vedené na tunajSom sude 10C/13/2017, v ramci ktorého boli rovnako
posudzované pozemky umiestnené prave v katastralnom uzemi Vajnory. Uvedené odborné stanovisko
podla nazoru sudu Ziadnym relevantnym spdsobom nespochybnilo znalecky posudok &. 206/2017 Ing.
O. A. predlozeny do konania v sulade s ustanovenim § 209 CSP. Skuto¢nost, Ze znalec vypracoval
znalecky posudok niekolko mesiacov po vyvlastneni predmetnych pozemkov neznamena, Ze naf nie
je mozné v konani prihliadnut, o to viac, ked k ocefiovanym nehnutelnostiam v relevantnom obdobi
nedoslo k Ziadnej podstatnej zmene. V suvislosti s udajnym nadhodnotenim koeficientu povysujucich
faktorov s hodnotou 2,20 sud poukazuje na vysluch L.. B. v konani 40C 24/2017, z ktorého zapisnica
bola predloZzena do konania, kde znalkyfia uviedla, Ze nie je v rozpore s vyhlaskou ak znalci vyuZzivaju
povySujuci koeficient v inej hladine nez STU. VyhlaSka &. 492/2004 Z. z. striktne predpisuje 7
objektivizatnych faktorov a intervaly ich hodn6t. V zmysle vyhla8ky mézu znalci vyuzivat hladinu
povySujucich koeficientov v rozsahu 1,01 - 3,0, a to na z&klade poznania trhu s nehnutelnostami v
danom mieste a Case. Znalec voli zatriedenie a hodnoty jednotlivych koeficientov z tohto intervalu
hodndt na zaklade vlastnej erudovanosti a poznania trhu s nehnutefnostami v danom mieste a ¢ase
ohodnotenia. Vyber konkrétnej hodnoty zvoleného koeficientu je teda na odbornom zvéazeni znalca a
pokial neprekro€i ur€eny interval stanoveny pre konkrétny koeficient pravnymi predpismi, nie je mozné
povazovat za pochybenie znalca, ktoré by malo mat' negativny vplyv na spravnost zaveru znaleckého
posudku a diskvalifikovat ho z hladiska jeho dokaznej sily, ak pouZije hodnotu koeficientu v inej vySke
ako je predstava zalovaného. Napokon pokial STU v odbornom stanovisku v slvislosti s posudkom
€. 206/2017 Ing. O. A. poukazovala na to, Ze znalec mal moznost si z Centralneho registra zmluv



vytiahnut kupne zmluvy tykajice sa obdobnych pozemkov pre Uéely pouZitia porovnavacej metody pri
stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov, sud povaZuje za potrebné uviest, Ze samotna STU pri oboch
vyvlastriovacich konaniach na zaklade rozhodnuti zo dfia 23.02.2016 &. P.-N.-P.-XXXX/XXXX/GRJ a zo
dna 20.01.2017 €. P.-N.-P.-XXXX/XXXXX/GRJ urovala v8eobecnu cenu vyvlastfiovanych nehnutelnosti
metddou polohovej diferenciacie, ktord rovnako pri vypracovani znaleckého posudku pouzil aj Ing. A..
S poukazom na uvedené Zalovanym predloZené stanovisko v obdobnom konani vedenom na tunajSom
sude nebolo takym relevantnym dékazom, ktory by spochybnil Zalobcom predlozeny znalecky posudok
€. 206/2017 L.. A., preto sud na toto stanovisko vo veci sp. zn. 10C/14/2017 neprihliadol.

45. Sud nevyhovel navrhu Zalovaného na nariadenie znaleckého dokazovania Ustavom stdneho
inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, nakolko s prihliadnutim na skutkovy stav pre uvedeny postup
neboli splnené ani zakonné podmienky. Podla § 207 ods. 3 CSP, navrh na nariadenie znaleckého
dokazovania znaleckym uUstavom je pripustny len v obzvlast zavaznych pripadoch vyZadujucich si
osobitné vedecké posudenie, alebo ak zavery znalcov su v zrejmom rozpore. V danom pripade nebola
splnena ani jedna z uvedenych podmienok. Zakonodarca vymedzil kvalifikovanu uroven narocnosti
prace pre znalecky ustav na osobitné vedecké posudenie obzvladt zavazného pripadu. Stanovenie
hodnoty pozemku (dokonca bez stavby) nie je mozné povazovat za obzvlast zavazny pripad vyZadujici
si osobitné vedecké posudenie. V zozname znalcov vedeného Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky je v ramci odvetvia odhad hodnoty nehnutefnosti zapisanych mnozZstvo znalcov (prekradujuci
pocet tisicSest'sto). Principialne teda nejde o oblast, ktora by si vyZadovala osobitné vedecké posudenie.
Sud sice pripusta, Ze v urcitych vynimoc€nych pripadoch sa méze vyskytnut potreba ustanovit’ znalecky
Ustav aj k otdzke odhadu hodnoty nehnutelnosti, avSak bez vynimky péjde vZdy o stavbu (napriklad
vyznamnu kultdrnu &i historickd pamiatku), a nie o samostatné pozemky (ako tomu bolo v posudzovanom
pripade). Zaroven nebola splnena ani daldia podmienka, a to, Ze by zavery znalcov boli v zrejmom
rozpore. Ako uz sud uviedol vysSie, v konani bol predlozeny iba jeden znalecky posudok na ktory sud
prihliadol, a to sukromny znalecky posudok &. 205/2017 Ing. O. A.. Z.ny sice predlozil sudu znalecky
posudok &. 15/2020 Ing. V. O., sud vSak na uvedeny posudok z dévodov vySSie uvedenych neprihliadol.

46. Zalovany predlozil sudu dila 05.10.2020 Zalovany predloZil stidu znalecky posudok vypracovany
Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, ktory bol vyZziadany sidom a bol vypracovany
v inom obdobnom sudnom konani vedenom na Okresnom sude Bratislava IV, v rdmci ktorého si
iny Zalobca uplatfiuje od Zalovaného taktieZ porovnatelny narok na doplatenie vy$Sej nahrady za
vyvlastnenie pozemkov umiestnenych v katastralnom uzemi Jarovce, ktoré mu boli vyvlastnené rovnako
za ugelom vystavby projektu D4/R7. Znalecky posudok USI Zilina stanovil jednotkovd v$eobecnu
hodnotu ocefiovanych pozemkov vo vyske 62,14 EUR/m2. Obsah Znaleckého posudku USI Zilina
podfa Zalovaného preukazal, Ze jednotkové v8eobecné hodnoty pozemkov stanovené v znaleckych
posudkoch predloZzenych Zalobcom su extrémne nadhodnotené vzhladom k typu nehnutelnosti, ich
polohe, su€asnému a budiucemu vyuZzitiu. K Zalovanym predlozenému znaleckému posudku sud uvadza,
Ze tento bol predloZeny sudu po uplynuti viacerych koncentracii konania. Predmetny znalecky posudok
predstavuje iba dal§i sukromny znalecky posudok, napriek skuto€nosti, Ze bol vypracovany znaleckym
ustavom. Predmetom predloZeného znaleckého posudku bolo stanovenie v8eobecnej ceny pozemkov
v katastralnom Uuzemi Jarovce. Nakolko neSlo o znalecky posudok v zmysle ustanovenia § 207 ods. 3
CSP, sud na Zalovanym predlozeny znalecky posudok neprihliadol.

47. Sud poukazuje aj na to, Zze Krajsky sud v Bratislave rozsudkom &.k. 40C0/62/2019-983 zo
dna 25.07.2019 potvrdil rozsudok tunajSieho sudu &.k. 4C/12/2017-597 zo dia 10.07.2018, ktorym
prvoindtanény sud v celom rozsahu vyhovel Zalobe toho istého Zalobcu proti rovhakému Zalovanému
v takmer identickej veci ako bola prejednavana vec (liSiacej sa iba rozdielnymi parcelnymi &islami
pozemkov nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Podunajské Biskupice). Prvoinstanény sud pritom
rozhodol rovnako bez potreby nariadenia znaleckého dokazovania, a ani odvolaci sud v odvolacom
konani nevyhovel navrhu Zalovaného na nariadenie znaleckého dokazovania Ustavom sudneho
inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.

48. Na zaklade vSetkych uvedenych dovodov sud uzatvara, Ze narok Zalobcu na doplatenie nahrady za
vyvlastnenie jeho pozemkov vyplatenej mu vo vyvlastiiovacom konani bol preukadzany a podfa prava
dany, preto sud jeho Zalobe v celom rozsahu vyhovel.



49. V suvislosti s dalSimi namietkami Zalobcu prednesenymi v tomto konani (napr. personalnymi
prepojeniami znalcov, moznostou znalcov zasahovat do ZP STU, a pod.), sud uvadza, Ze tymito sa
nezaoberal, nakolko tieto nepredstavuju také namietky, ktoré by mali suvis s prejednavanou vecou o to
viac, ked Zalobe Zalobcu v celom rozsahu vyhovel. Na viac sud poukazuje na ustalenu rozhodovaciu
ginnost Ustavného sudu Slovenskej republiky, z ktorej vyplyva, ze véeobecny sid nemusi dat odpoved
na vSetky otazky nastolené stranami sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne
dostatoCne objasniuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych
detailov sporu uvadzanych stranami konania (napr. IV. US 115/03, II. US 44/03, 1ll. US 209/04, |. US
117/05).

50. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni § 262 ods.
1 C.s.p. tak, Ze Zalobcovi ako Uspednej strane sporu priznal vo€i zalovanému narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p.
po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom sude
Bratislava IV, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, 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) § 363 CSP.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktora 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 ( § 365 ods. 1
CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 3 CSP).

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie.



