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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin sudcom JUDr. Petrom Bebejom v pravnej veci zalobcu: RDL druzstvo, so
sidlom v Dolnom Kubine, Radlinského 1716, ICO: 45565449, zastlipeného Pohanka & Partners, s.r.o.,
so sidlom v Dolnom Kubine, Radlinského 1716, ICO: 36867217, proti zalovanym: 1/ H. F., K.. H., X..
XXXXXXXX, L. G. F. - Y. L., X. R. XXXX/X-XX, 2/ A.. H. F., Xo. XX XX XXXX, L. G. F. - Y. L., X. R. XXXX/
X-XX, obaja Zalovani zastupeni Mgr. Romanom Kobellom, advokatom, so sidlom v Dolnom Kubine,
Aleja Slobody 1899, v spore o zriadenie vecného bremena za nahradu, takto

rozhodol:

I. Sud vysku jednorazovej odplaty za vecné bremeno prava cesty zriadené rozsudkom Okresného sudu
Dolny Kubin zo dfia 11. juna 2019 &. k. 5C/35/2018-276 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v Ziline z
11. marca 2020 ¢&. k. 7C0/274/2019-390 v prospech kazdého aj buduceho vilastnika pozemkov parc. KN-
C &. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 391 m2, parc. KN-C €. XXX/XX - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 25 m2, a parc. KN-C ¢&. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 26 m2, na
ktorych sa nachadza parkovisko k stavbe C.Y. L. sup. €. XXXX postavenej na pozemku parc. KN-C ¢.
XXX/IXX, ktoré nehnutelnosti su zapisané na LV ¢. XXXX pre k. U. G. F., spocivajuce v prave prejazdu, a
to cez cely pozemok parc. KN-C &. XXXX/XX - ostatna plocha o vymere 6 m2, zapisany na LV ¢. XXX pre
k. 0. G. F., ako aj cez cely pozemok parc. KN-C €. XXX/XX - ostatna plocha o vymere 95 m2, zapisany
na LV & XXXX pre k. u. G. F. urCuje vo vyske 5.000,- eur, z ktorej Cast' v sume 2.648,51 eura je zalobca
povinny zaplatit’ zalovanej 1/ a zvySnych 2.351,49 eura je Zalobca povinny zaplatit Zalovanym 1/ a 2/
spolo¢ne a nerozdielne do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

1. Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania, ktoré vznikli za obdobie po giastoénom spéatvzati
zaloby podanim zalobcu doruéenym sudu 02.01.2019.

odovodnenie:

1. Rozsudkom z 11.06.2019 ¢&. k. 5C/35/2018-276 tunajSi sud rozhodol o podanej zalobe Zalobcu
doru€enej sudu 22.05.2018 v zneni naslednych procesnych ukonov Zalobcu (po iastoénom spatvzati
Zaloby a zmene Zaloby podanim z 02.01.2019 pripustenej na pojednavani 20.02.2019) tak, ze:

- zriadil za jednorazovu odplatu vo vySke 5.000,- eur v prospech kazdého aj buduceho vlastnika
pozemkov parc. KN-C &. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 391 m2, parc. KN-C &. XXX/
XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 25 m2, a parc. KN-C & XXX/XX - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 26 m2, na ktorych sa nachadza parkovisko k stavbe C. L. sup. €. XXXX postavenej na
pozemku XXX/XX, ktoré nehnutefnosti su zapisané na LV & XXXX pre k. U. G. F., vecné bremeno prava
cesty spocivajuce v prave prejazdu, a to cez cely pozemok parc. KN-C &. XXXX/XX - ostatna plocha o
vymere 6 m2, zapisany na LV €. XXX pre k. u. G. F., ako aj cez cely pozemok parc. KN-C &. XXX/XX -
ostatna plocha o vymere 95 m2, zapisany na LV &. XXXX pre k. U. G. F. (vyrok l.);



- z urCenej jednorazovej odplaty vo vySke 5.000,- eur ulozil Zalobcovi povinnost’ zaplatit' Zalovanej 1/
sumu 2.648,51 eura a zalovanym 1/ a 2/ spolo¢ne a nerozdielne zvySnych 2.351,49 eura do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku (vyrok I1.);

- vo zvySnej Casti, pokial sa Zalobca domahal zriadenia vecného bremena prava cesty v prospech
oznaenych nehnutelnosti, spo€ivajuceho aj v prave prechodu cez cely pozemok parc. KN-C €. XXXX/
XX - ostatna plocha o vymere 6 m2, zapisany na LV & XXX pre k. U. G. F., ako aj cez cely pozemok
parc. KN-C &. XXX/XX - ostatna plocha o vymere 95 m2, zapisany na LV & XXXX pre k. u. G. F.i., zalobu
zamietol (vyrok Il1.);

- zastavil konanie v €asti, pokial sa Zalobca podanou Zalobou suasne domahal a) urenia, Ze cely
pozemok parc. KN-C. & XXXX/XX - ostatna plocha o vymere 6 m2 zapisany na LV €. XXX pre k. 0. G. F,,
ako aj cely pozemok parc. KN-C €. XXX/XX - ostatna plocha o vymere 95 m2 zapisany na LV ¢. XXXX pre
k. u. G. F,, st bezodplatne zatazené vecnym bremenom, spocivajucom v prave prechodu pesi a prejazdu
motorovymi i nemotorovymi vozidlami v prospech kazdého aj buduceho vlastnika pozemkov parc. KN-
C €. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 391 m2, parc. KN-C ¢. XXX/XX - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 25 m2 a parc. KN-C &. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 26 m2,
ktoré pozemky su zapisané na LV ¢. XXXX pre k. U. G. F. a b) Ze Zalovani su za ro&nu odplatu 30,- eur
povinni strpiet existenciu, ako aj uzivanie stavby cesty/u¢elovej komunikacie zo strany Zalobcu, ktora je
postavena na pozemkoch Zalovanych (vyrok IV.);

- Zalovanym 1/ a 2/ priznal voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania vzniknutych do &iasto&ného
spatvzatia zaloby podanim doru¢enym sudu 02.01.2019 v rozsahu 66,66 % a vyslovil, Ze za ostatnu
Cast’ prvostupfiového konania Ziadna zo strdn nema pravo na nahradu trov konania (vyrok V.) a

- zrusil neodkladné opatrenie nariadené uznesenim tunajSieho sudu z 21.06.2018 &. k. 5C/35/2018-41
v Casti, pokial nim ulozil Zalovanym povinnost zdrzat sa konania braniaceho Zalobcovi v riadnom a
neruSenom prechode cez cely pozemok parc. KN-C €. XXXX/XX - ostatna plocha o vymere 6 m2
zapisaného na LV & XXX pre k. U. G. F. a cez cely pozemok parc. KN-C &. XXX/XX - ostatna plocha o
vymere 95 m2, zapisany na LV &. XXXX pre k. u. G. F..

2. Na zaklade odvolani proti uvedenému rozsudku zo strany Zalobcu (€o do vyrokov ohladne uréenia
vySky jednorazovej odplaty, spésobu jej zaplatenia a ohlfadne vyroku o trovach konania) a aj zalovanych
(8o do vyrokov I, Il. a V.) Krajsky sud v Ziline ako sud druhej indtancie rozsudkom z 11. marca 2020 &.
k. 7Co/274/2019-390 rozsudok sudu prvej inStancie (dalej len ,tunajSieho sudu®):

- vo vyroku |., ktorym bolo zriadené v prospech kazdého aj buduceho vlastnika pozemkov KN-C parc. €.
XXXIXX, KN-C parc. €. XXX/XX a KN-C parc. & XXX/XX, na ktorych sa nachadza parkovisko k stavbe
C. L. s. &. XXXX postavenej na pozemku KN-C parc. & XXX/XX, ktoré nehnutelnosti su zapisané na LV
¢. XXXX pre k. u. G. F., vecné bremeno prava cesty spocivajuce v prave prejazdu, a to cez cely pozemok
KN-C parc. €. XXXX/XX, zapisany na LV €. XXX pre k. U. G. F. a cez cely pozemok KN-C parc. & XXX/
XX, zapisané na LV &. XXXX pre k. U. G. F.; vo vyroku V., ktorym Zalovanym 1/ a 2/ priznal vo¢i Zalobcovi
narok na nahradu trov konania vzniknutych do &iastoéného spatvzatia Zaloby podanim doru¢enym sudu
02.01.2019 v rozsahu 66,66 %, potvrdil (vyrok I.);

- vo vyroku |., ktorym urcil jednorazovu odplatu vo vy8ke 5.000,- eur za zriadenie vecného bremena;
vo vyroku Il.; vo vyroku V., ktorym vyslovil, Ze za ostatnu €ast prvostupriového konania Ziadna zo stran
nema pravo na nahradu trov konania, prvostupriovy rozsudok zrusil a v tomto rozsahu mu vec vratil na
dalSie konanie (vyrok Il.);

- vyslovil, Ze vo vyrokoch lll., IV. a VI. zostava rozsudok sudu prvej inStancie nedotknuty (vyrok Ill.) a

- zalovanym 1/ a 2/ nepriznal narok na nahradu trov odvolacieho konania vo vztahu k potvrdzujicemu
vyroku V., ktorym sud prvej indtancie Zalovanym 1/ a 2/ priznal voc&i Zalobcovi narok na nahradu trov
konania vzniknutych do Ciasto€ného spéatvzatia zaloby podanim doru¢enym sudu 02.01.2019 v rozsahu
66,66 % (vyrok IV.).

3. Vo vztahu k svojmu zrudujucemu vyroku ohfadne nim dotknutych vyrokov rozsudku tunajSieho sudu,
resp. ich &asti uviedol, Ze tunajsi sud nepostupoval spravne pri stanoveni primeranej jednorazove;j
odplaty za zriadenie vecného bremena prava cesty spocivajuceho v prave prejazdu. Zo znaleckych
posudkov A.. H.X. J. &. 43/2019 predloZeného Zalobcom a A.. Y. Y. €. 6/2019 predloZzeného Zalovanymi
vyplyva znaéna rozdielnost pri stanoveni hodnoty, jednak vSeobecnej hodnoty pozemkov Zalovanych,
ale predovSetkym vSeobecnej hodnoty vecného bremena strpenim prava prejazdu zalobcom po
pozemkoch Zalovanych. Tunajsi sud vSeobecnu hodnotu pozemkov, z ktorej sa vychadza i pri stanoveni
hodnoty vecného bremena, stanovil ako stredovu hodnotu oboch predloZenych posudkov na sumu
6.346,84 eura. Pri stanoveni primeranej jednorazovej odplaty za vecné bremeno sa v8ak uz takymto



postupom neriadil. Priklonil sa skér k vSeobecnej hodnote vecného bremena stanovené posudkom
znalca Ing. Y.. Dalej citoval z prilohy &. 3 k vyhlagke MS SR &. 492/2004 Z. z. ohladne spdsobu uréovania
vSeobecnej hodnoty vecného bremena. Tiez uviedol, Ze tunajsi sud poukazoval na skuto¢nost, Ze pri
predaji pozemkov Mestom G. F., ktoré by boli vykonavané drazbou, by bola omnoho vysSia suma, a
preto na kiipnu zmluvu, ktoru predloZil Zalobca, ktorou kupil pozemok podobny a v rovnakej lokalite ako
sa nachadzaju pozemky Zalovanych za sumu 50,- eur/1 m2 neprihliadal. Z dokazovania vyplyva, Ze sa
jednéd o pozemok v lokalite, kde sa nachadzaju sporné pozemky a aj ucel vyuzitia mozno povazovat za
obdobny. V rozhodnuti v8ak nepoukéazal na Ziadne pozemky, ktoré mali byt v ramci drazby predavané
Mestom G. F. a z toho dévodu by mala byt hodnota tychto pozemkov vys3ia. Podotkol, Ze znalec
Ing. Y. vo svojom znaleckom posudku poukazoval na predaj pozemkov Mestom G. F., ktoré pozemky
boli predavané v inej lokalite a na iny uCel ako sa daju vyuzivat pozemky Zalovanych. Stotoznil sa s
odvolacou namietkou, Ze pri zistovani zdujemcov o najom sa nemohlo vychadzat zo Zmluvy o uzivani
pozemku z 21.07.2010, ktora bola uzavreta iba na uréitu dobu, a to s pravnym predchodcom Zalobcu
a prave za UCelom rekon$trukcie Administrativnej budovy a stavby parkoviska Zalobcu. Tunajsi sud
uviedol, Ze za potencionalnych najomcov pre uvedeny ucel je dévodné povazovat vsetky tretie osoby,
ktoré su odkazané alebo maju zaujem o uzivanie pozemkov Zalovanych vo forme prechodu a prejazdu
cez ne. BlizSie vSak v odovodneni neuviedol, o akych potencionalnych ngjomcov by sa malo jednat.
Odvolaci sud sa stotoznil so zaverom tunajSieho sudu, Ze na pozemky Zalovanych, ktoré su vyuzivané
na prechod a prejazd, je moznost’ uzatvorenia aj viacerych najomnych zmluav, avsak tito potencionalni
zaujemcovia o dany najom by museli mat' urcity dovod na uzavretie najomnej zmluvy spocivajucej v
prave prechodu a prejazdu cez pozemky Zalovanych s poukazom na miesto, dispozi¢né rieSenie a
stav pozemkov Zalovanych, ako aj ich doterajSie uzivanie (teda museli by vlastnit’ ur¢iti nehnutefnost’ v
okoli, susedstve pozemkov Zalovanych a potreba uZivania pozemkov Zalovanych tymto spésobom). V
tejto suvislosti tunajsi sud svoje rozhodnutie Ziadnym spésobom konkrétnych potencionalnych najomcov
neoddvodnil. Ohladne koeficientu Obmedzenia tunajSi sud uviedol, Ze je zrejmé, Ze stav uZivania
pozemkov Zalovanych na ucely prejazdu, ktoré realizuju aj najomcovia Zalobcu, Ze takyto stav do
buducna Uplne znemoZzhuje zalovanym uzivat dané pozemky na iny ucel ako na prechod a prejazd. V
tejto suvislosti prisvedCil odvolacej namietke Zalobcu, Ze po€as konania medzi stranami sporu nebolo
sporné, Ze pozemky Zalovanych je mozné vyuzivat iba na ucel prejazdu a prechodu, Zalovani netvrdili,
ani Ze maju zaujem svoje pozemky vyuzivat inym spésobom, ked Zalovani rovnako dané pozemky
vyuzivaju na prechod a prejazd k svojej zahrade a garazi a takisto tieto pozemky vyuzivaju pribuzni
Zalovanych, a to bratia H. a v neposlednom rade pozemky Zalovanych sa tymto sp6sobom uZivaju
minimalne od 60-tych rokov minulého storo€ia. Rovnako je nutné prihliadnut’ aj na dispozi¢né rieSenie
nehnutelnosti stran sporu, a to, ¢i pozemky Zalovanych su ucelné na vyuZitie aj inym spésobom ako
na prechod a prejazd k uvedenym pozemkom. Tunaj8i sud pri stanoveni vySky primeranej ndhrady
nespravne postupoval, ked jednak vSeobecnu hodnotu pozemkov (od ktorej sa odvija i vSeobecna
hodnota vecného bremena) pouZil stredovi hodnotu ustanoveni oboma znalcami a pri stanoveni
primeranej hodnoty za zriadenie vecného bremena uz takyto postup nepouzil, ale vychadzal uz zo
stanovenej v3eobecnej hodnoty vecného bremena znalcom Ing. Y., teda v tychto dvoch bodoch si
odporoval. Vyslovil nazor, Ze pri odévodneni koeficientu Straty a koeficientu Obmedzenia nespravne
postupoval a poukazoval na rézne skuto€nosti, ktoré neboli primerane pouzité na dany skutkovy stav
alebo iba hypoteticky odévodrioval niektoré skuto¢nosti a nalezite ich nepodlozil konkrétnymi dékazmi.
Stotoznil sa s nazorom tunajSieho sudu, Ze pri stanoveni primeranej nahrady za zriadenie vecného
bremena nie je mozné prihliadat na vnesené naklady Zalobcom do nehnutelnosti Zalovanych, nakofko
sa jedna o samostatny narok a Zalobca si ho mbéze uplatiovat samostatnou Zalobou, kedZe Zalobca v
konani neuplatnil vzajomnu Zalobu a ani nepodal zapoditaciu namietku.

4. Ulozil tunajSiemu sudu v novom konani opatovne nalezite zaoberat sa vyskou jednorazovej
odplaty za zriadenie vecného bremena, zohladnit vSetky skutoénosti podstatné pre stanovenie tejto
vySky, prihliadat na doterajSie uzivanie pozemkov, ich dispozi¢né rieSenie, moznosti iného vyuzitia,
doterajSieho uzivania samotnymi Zalovanymi, mozZnostou ich najmu (vyuzitim tretich oséb) a pod., nové
rozhodnutie nalezite odovodnit, uvahy v rozhodnuti opriet o konkrétne skuto¢nosti, aby odévodnenie
bolo presvedcivé. Rozhodnut o naroku na nahradu trov konania vo vztahu k zriadeniu vecného bremena
a podla § 396 ods. 3

Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) aj o trovach odvolacieho konania.

5. Po rozhodnuti odvolacieho sudu Zalobca na pojednavani 10.06.2020 navrhol (tak ako uz v Zalobe)
urcit vySku odplaty za zriadenie vecného bremena v sume 300,- eur, povaZzujuc tuto sumu za primeranu.



Uviedol, Ze v sulade s existujucou judikaturou by nemali byt pri uréeni nahrady zohladrfiované vztahy
dalSich osdb odvislych od vlastnika nehnutefnosti zatazenej vecnym bremenom, ale malo by byt
zohfadriované len skutoné obmedzenie tohto vlastnika. V danom pripade je vlastnik obmedzeny len
vtedy, ked’ po pozemku prechadza auto zo strany Zalobcu, resp. jeho najomcov. Pozemky Zalovanych
svojou povahou a u€elom sluzZia len na prejazd vozidiel, na ni¢ iné sa nedaju vyuZzivat. Sud pri svojich
uvahach by mal vychadzat z toho, Ze stredova hodnota vSeobecnej hodnoty danych pozemkov je okolo
55,- eur. Podla neho je strata na najomnom v rozsahu 75 %. Pokial ide o obmedzenie podla jeho
nazoru primerana nahrada by sa mala pohybovat niekde v intervale medzi sumou 60,- eur, ktoru Zalobca
vypocital ako podla neho adekvatnu nahradu a sumou 545,- eur, ktora by zodpovedala vySke nahrady
urCenej znalcom A.. J. v pripade, ak by sa nedopustil pri svojom vypocte chyby, ktorl aj sam uznal.
Rozsah obmedzenia prejazdmi vozidiel zo strany Zalobcu predstavuje podfa vypoctov Zalobcu cca 3,5
%, v ostathom rozsahu mézu Zalovani svoj pozemok nerusene uzivat. Nie je v danom pripade dévod
argumentovat’ tym, Ze zriadené vecné bremeno znizZi hodnotu Zalovanych nehnutelnosti, nakolko toto
znizenie je v danom pripade kompenzované ur€enou nahradou. Tvrdenie Zalovanych o inej mozZnosti
vyuzitia predmetnych nehnutelnosti Zalovanych povazuje za G&elové a ni¢im nepodloZené. Zalovani na
tychto nehnutelnostiach so svojim vozidlom za celé obdobie, €o on vlastni susediace nehnutelnosti, €i
uz priamo alebo prostrednictvom druzstva parkovali len jedenkrat, a to vtedy, ked zamedzili prejazdu
cez tieto nehnutefnosti. To, Ze znami a navatevy Zalovanych maju parkovat’ na verejnom parkovisku,
ked pridu navstivit Zalovanych, je &iri vymysel, pretozZe tito maju moznost parkovania od branky na
hranici predmetnej nehnutelnosti v zahrade Zalovanych az ku garazi, ¢o je dizka odhadom cca 50 metrov,
kde by sa pokojne voslo 10 aut. Ak by aj tuto moznost’ nevyuzili, tak vyuZivaju na moznost parkovania
parkovisko Zalobcu. Za nezmyselnu konstrukciu oznadcil tvrdenia Zalovanych ohladne zvySeného zaujmu
o prengjom pozemku Zalovanych, ktory ma byt dany tym, Ze keby najomcovia Zalobcu uzatvorili so
Zalovanymi najomnu zmluvu, bol by tento zaujem zvySeny, nakolko v koneénom dosledku je jedno,
¢i 20 osOb uziva dany pozemok na zaklade jednej zmluvy alebo 20 osbb uzZiva dany pozemok na
z&klade 20-tich zmlav, nakofko vySka najomného je vzdy rovnaka a neexistuje dovod tvrdit, Ze by pri
20-tich samostatnych zmluvach mala byt vyska najomného vyssia. Najomcovia Zalobcu, ktori uzivaja
parkovaciu plochu, tak robia vyslovene na zaklade zmluvy o najme nebytovych priestorov v budove a
bez takejto zmluvy Ziadny najom parkovacej plochy, ktory by sa netykal najmu nebytového priestoru
neexistuje. Hypoteticky, keby na pozemkoch Zalobcu, teda na parkovacej ploche parkovalo len jedno
velké nakladné vozidlo, nemohlo by to mat Ziaden vplyv na koeficient straty, rovnako ako to neméze mat
vplyv v pripade, Zze 20 osbb potencionalnych uzivatelov parkovacej plochy ma uzavretu najomnu zmluvu
so Zalobcom a nie Zalovanymi. Aj krajsky sud odmietol tieto hypotetické myslienky alebo hypotetické
uvahy, priCom jasne uviedol, Ze treba skumat zaujem nie hypoteticky, ale skuto€ny o najom danych
pozemkov, pricom Ziaden realny zdujem o uZivanie tychto pozemkov neexistuje a je len tvrdenim
Zalovanych, Ze by hypoteticky mohol existovat, ak by najomcovia Zalobcu uzatvorili so Zzalovanymi
nejaké najomné zmluvy. Tvrdenia o cene vecného bremena, ktora bola rokovana v minulosti medzi
zG&astnenymi, je v tomto $tadiu uz nepodstatna. Zalobca investoval do pozemkov Zalovanych minimalne
12.000,- eur bez akéhokolvek prispenia zo strany Zalovanych s tym, Ze Zalovani tuto investiciu Zalobcu
bez akychkolvek problémov uzivali. UZ pred za€atim rekonstrukcie bola tato cesta v dezolatnom stave,
o ktoru sa Zalovani Ziadnym spdsobom nestarali, hoci Zalovana 1/ bola v tom Case jej spoluvlastni¢kou.
Civilné sporové konanie sa riadi koncentratnou zasadou s tym, Ze Zalovani do dneSného dha tieto nové
skutoC€nosti a tvrdenia ani slovkom nespomenuli, priCom navySe tieto tvrdenia zostali len tvrdeniami
bez akejkolvek opory v dokazovani. V zmysle ustalenej judikatiry sa odplata za zriadenie vecného
bremena ur€uje na zaklade znaleckého posudku. Znalec je povinny pri vypocte okrem inych veci, urcit
vySku najomného presne stanovenym postupom s tym, Ze pri jej ur€ovani nema absolutne Ziaden vplyv,
kofko oséb, &i uz na zaklade jednej alebo 100 najomnych zmluv, bude dané nehnutelnosti uzivat.
Tato kapitalizacia najmu, od ktorej sa potom odvija urCenie odplaty za zriadenie vecného bremena,
zavisi vyslovene od vSeobecnej hodnoty pozemkov, od uroku Eurépskej centralnej banky, od dafiového
koeficientu a od obdobia, za ktoré sa odplata pocita. Predmetna strata na najomnom je len objektivizacia
znalcom vypocitaného najmu. Logicky, ak je zaujemcov vela, ta strata je minimalna a vypocitany najom
znalcom sa neznizuje. Ani v tomto pripade pocet potencionalnych alebo akychkolvek inych najomcov
z ohfadu uzivania daného opravneného pozemku nema vyznam, lebo Ulohou znalca je zistovat len
realny existujuci zaujem o najom danych pozemkov a nie hypotetické najmy uzivania a podobne, ktoré
by deformovali urovanie odplaty vecného bremena a de facto by znamenali, Ze koeficient straty na
najomnom by bol zbyto€ny, inymi slovami, znalci by ho nemuseli skimat. Uvedené ma teoreticky zaklad
v tom, Ze jednu vec sice mbze uzivat viacero osbb, ale vZdy len na zaklade jednej dohody, nakolko, ak by
viac os6b malo uzivat tu istl vec bez suhlasu vSetkych uZivajucich alebo zu¢astnenych stran, ich prava



by si v kone¢nom ddsledku kolidovali a preto by bola nutna dalSia dohoda ziu¢astnenych, aby tieto prava,
kde ta kolizia méze vzniknut, boli medzi za&astnenymi upravené. Preto uvazovat o viacerych najomnych
zmluvach, ktoré by sa mohli hypoteticky s niekym uzavriet, je z daného pohladu bezpredmetné.

6. Zastupca Zalovanych na uvedenom pojednavani sa v mene Zalovanych ohfadne uréenia vysky
primeranej nahrady za zriadenie vecného bremena s ohfadom na konkrétne okolnosti a skutkovy
stav stotoZnil so spdésobom jej ur€enia okresnym sudom. V danom pripade zriadené vecné bremeno
vyraznym spésobom zasahuje do vlastnickych a uzivacich prav Zalovanych. Nie je pravdou, Ze by sa
dotknuté pozemky Zalovanych mohli vyuZzivat len na prechod a prejazd. Mohli by byt vyuZzité napriklad
aj ako odstavna plocha aut pribuznych a priatefov Zzalovanych, ktori by ich prisli navstivit, ¢o v pripade
zriadenia vecného bremena mozné nie je. V tejto suvislosti vznika absurdna situacia, ked osoby, ktoré
pridu Zalovanych navstivit, musia odparkovat svoje autd na vedlajSom verejnom parkovisku a za to
platit najomné. Stratu na ngjomnom uréenu znalcom Ing. Y. povazuje za primeranu. Je vy$si zaujem o
najom takéhoto pozemku. VSetky osoby, ktoré maju uzavrety ngjomny vztah so Zalobcom, v pripade,
Ze by nemali moznost prejazdu cez predmetné nehnutelnosti Zalovanych, tieto treba povazovat za
potencionalnych najomcov, pretoze by si museli inym spésobom vyrieSit moznost’ prechodu na dane;j
nehnutefnosti. Navrh zriadit vecné bremeno za jednorazovu nahradu 5.000,- eur bol vlastne navrh
Zalobcu z 10.04.2018, ktory priorithe poZadoval zriadit vecné bremeno a druhd moznost' uzavretia a
najomnej zmluvy, o ¢om sa tiez rokovalo, nebola z jeho strany prijatelna s tym, ze najomny vztah
k nehnutelnostiam Zalovanych Zalobcovi ni¢ nerieSi. Bolo hovorené, Ze pri najme to bude 100,- eur
roéne a v pripade vecného bremena 500,- eur roéne. Zalovani si tato ponuku zobrali na premyslenie.
Po vynasobeni sumy 500,- eur 20-timi preto pozadovali od Zalobcu nadhradu 10.000,- eur, na ¢o tento
povedal, Ze je to pre neho neakceptovatelné, s tym, Ze je ochotny dat maximalne 5.000,- eur. Na tomto
to potom stroskotalo. Vysporiadavanie uzivacich vztahov k nehnutefnostiam Zalovanych prebiehalo
8 rokov. Po roku 2010 zostali tieto vztahy nevyrieSené, v roku 2014 doSlo ohladne toho prakticky
k prvej pisomnej komunikacii, kedy E.. J. ozndmil Zalovanym, Ze uZ nie je vlastnikom susediacich
nehnutelnosti a Ze je potrebné oslovit nového vlastnika. Zalovani v8ak zistili, Ze vlastnikom je subjekt,
ktorého majitefom je E.. J.. Toto povaZovali z jeho strany za neseriézny pristup a mozno aj toto ich primélo
k tomu zufalému pokusu, ktory urobili na kratky ¢as, Ze zamedzili Zalobcovi v prejazde k jeho parkovisku
motorovym vozidlom. Toto konanie preto nema suvis s tymto aktom Zalovanych, ale s tym, Ze Zalobca
dihodobo neriesil uzivacie vztahy k pozemkom Zalovanych, €o povazuju Zalovani za konanie v rozpore
s dobrymi mravmi konanim Zalobcu. Jeho manzelka, ked iSla navstivit Zalovanych, sa tychto pytala, Ci
mdbze odstavit auto na parkovisku Zalobcu, naco jej Zalovani povedali, Ze nie, lebo Ze su so zalobcom
v spore a preto potom auto odstavila na parkovisku pred R.. Zalovani ako vlastnici dal$ej nehnutelnosti
- zdhrady nadvazujucej na predmetné nehnutelnosti, ako vlastnici maju absolutne panstvo nad touto
vecou a teda sami rozhoduju o tom, akym spOsobom sa takato vec bude vyuzivat. Zahradu chcu
Zalovani vyuzivat ako zahradu a nie ako odstavnu plochu. Argument, Ze najomné v pripade uzavretia
najomnych zmluv s 20-timi ndjomcami by bolo to isté, ak by bola uzavreta len s jednym najomcom, nie
je pravdivy, pretoze, ak by sa zalovani dohodli s osobami, ktoré parkuju na odstavnej ploche Zalobcu,
Ze za pravo prejazdu budu platit 5,- eur mesacne, v pripade, Ze by s kazdou s takouto osdb uzavreli
samostatnu najomnud zmluvu po 5,- eur mesacne, vysledna suma by predstavovala 100,- eur mesaéne.
Na parkovisku Zalobcu je 19 parkovacich miest. Prave v suvislosti s tymto bola realizovana investicia
Zalobcu na nehnutefnostiach Zalovanych. Pre Ucely Zalovanych a na ich prejazd tato investicia prakticky
nema vyznam. UzZivanie Zalovanych predmetnych nehnutelnosti nevyZzadovalo takuto investiciu, ktora
slizi hlavne potrebam najomcom zalobcu. Okrem toho sporna je aj vySka tejto investicie, o ale nie je
predmetom tohto konania.

7. Po rozhodnuti odvolacieho sudu zostala predmetom dalSieho konania uz ,len“ vyska jednorazovej
odplaty za rozhodnutim sudu zriadené vecné bremeno (dalej len ,VB*) zataZujuce nehnutelnosti vo
vlastnictve Zalovanych - pozemky parc. KN-C €. XXXX/XX - ostatna plocha o vymere 6 m2 - LV ¢. XXX
pre k. U. G. F. a parc. KN-C €. XXX/XX - ostatna plocha o vymere 95 m2 - LV & XXXX pre k. 0. G. F.
(dalej len ,,zatazené pozemky*) a nadvazujuci vyrok o trovach tohto konania, a to len tych, ktoré vznikli
od momentu Ciastoéného spatvzatia zaloby Zalobcom jeho podanim dorué¢enym sudu 02.01.2019.

8. K danej otazke vysky primeranej nahrady sa v doterajSom konani Zalobca vyjadril najpodrobnejsie
v podani zo 04.03.2019, v ktorom zo svojho pohladu ,rozobral“ oba vo veci podané sukromné
znalecké posudky, oceriujuce hodnotu jednorazovej nahrady za zriadenie VB ako zavady na pozemkoch
Zalovanych, z ktorych jeden predlozZil zalobca - znalecky posudok znalca A.. H. J. €. 43/2019 (dalej



len ,ZP Ing. J.“ a druhy Zalovani - znalecky posudok znalca A.. Y. Y. & 6/2019 (dalej len ,ZP Ing. Y.“).
K nim uviedol, Ze hoci znalci postupovali v zmysle ustalenych postupov, v désledku zjavnych chyb a
nepresnosti, ako aj v désledku ich subjektivnych posudeni, ktoré nie je mozné objektivne verifikovat
s existujucim stavom na danom mieste a v danom €ase, dospeli k diametralne odliSnym hodnotam
predmetného VB pouzijuc pri svojich vypocétoch diametralne odliSné premenné na zaklade ich udajne
,odborného® posudenia. Tak obrovsky rozdiel v stanoveni hodnoty predmetného vecného bremena
(620,- eur a 6.200,- eur) zo strany dvoch znalcov je neprijatefny.

8.1. Rozdiely pri stanovenych koeficientoch polohovej diferenciacie, na zaklade ktorych bola stanovena
aj vdeobecna hodnota pozemkov Zalovanych v zmysle vyhl. MS SR &. 492/2004 Z. z. priloha €. 3 Cast
E 3.1.1, z ktorej znalci naslednymi vypocétami odvodzovali hodnotu VB a z ktorych niektoré su znacne
rozdielne, vyplyvaju z nasledovnej tabufky:

Nazov koeficientu Rozmedzie Ing. J. Ing. Y.

ks - koeficient vSeobecnej situacie 0,7 -2,0 1,11,3

kv - koeficient intenzity vyuzitia 0,5-2,0 1,1 1,05

ko - koeficient dopravnych vztahov 0,8-1,2 1,05 1,0

kf - koeficient funk&ného vyuZitia tzemia 0,8 -2,0 1,5 1,3

kl - koeficient technickej infradtruktary pozemku 0,8-1,5 1,3 1,5

kz - koeficient povySujucich faktorov 1,0-3,0 2,3 2,6

kR - koeficient redukujucich faktorov 0,2 -0,99 1,0 1,0

Vysledny koeficient 5,6982 6,9206

Znalci pri pouziti rovnakej vychodiskovej hodnoty pozemkov (9,96 eura/m2) urcili ich vSeobecnu hodnotu
tak, Ze Ing. J. ju urcil vo vySke 5.731,75 eura (t. j. 56,75 eura/m2) a Ing. Y. az sumou 6.961,93 eura (t.
j- 68,93 eura/m2), ked najvy$8ia odchylka bola najma pri koeficiente povySujucich faktorov, pri ktorom
obaja postupovali nepreskimatelne a podla neho aj svojvolne, ked nimi uvadzané povysujuce faktory
(pristup k pozemku - Ing. J. a Ze ide o0 pozemky so zvySenym zaujmom o ich kupu - Ing. Y.) podla
neho neobstoja. Riadny pristup k zataZzenym pozemkom je zabezpec€eny len od cestnej komunikacie
s tym, Ze z dvoch stran zatazené pozemky obklopuju stavby, cez ktoré je pristup k nim absolutne
vylu€eny. K Ing. Y. uréenému povysujucemu faktoru - vyrazne zvy8enému zdujmu o kipu zatazenych
pozemkov, uviedol, ze zalobca ako miestne znala osoba na trhu s nehnutelnostami, nezaznamenal
Ziadny zaujem o kupu pozemkov v danej lokalite a keby aj nejaké prevody pozemkov boli uskutoénené,
v Ziadnom pripade v danej lokalite neexistuje ,vyrazne zvySeny zaujem“ o kipu pozemkov. To, Ze Ucel,
na ktory je mozné zatazené pozemky vyuzit' (len ako pristup na iné nehnutelnosti) je vefmi obmedzeny,
spbsobuje, Ze zaujem o kupu tychto pozemkov redlne neexistuje a mdze byt len Spekulativny. Je
pochopitelné, Ze znalci pri posudzovani jednotlivych kritérii podliehaju subjektivnym vplyvom, av8ak
rozdiely v koeficientoch medzi znalcami by nemali byt vys3ie ako je jedna desatina, v opaénom pripade
ide o neodborné, svojvolné a nepreskumatelné hodnotenie. Priblizna cena pozemkov v danej lokalite je
dlhodobo niekde na urovni 50 az 55,- eur/m2, ¢o priamo dokazuje aj kipna zmluva, uzavreta Zalobcom
ako kupujucim v januari 2019 s Mestom G. F. ako predavajicim, kde kupna cena za m2 predavanych
pozemkov v bezprostrednom susedstve so zatazenymi pozemkami bola stanovena na 50,- eur. Hodnota
zatazenych pozemkov stanovena Ing. Y. je neprimerane vysoka a neprijatelna ako zaklad pre uréenie
ceny predmetného vecného bremena a sud by nemal takuto cenu v Ziadnom pripade akceptovat.

8.2. Vyska urokovej miery, ako aj vySka dane z prijmov ako premenné vstupuju do totoZznych vypoctov/
vzorcov pri stanoveni vySky ndgjomného, ako aj hodnoty VB, avdak uvedené premenné pouZzivaju znalci
bezdbévodne v roznej vyske.

Premenna Spravna hodnota Ing. J. Ing. Y.

urokova miera 0,0 % 0,05 % 0,25 %

dan z prijmu fyzickych os6b 19 % 19 % 20 %

koeficient danového zatazenia 1,19 1,19 1,2

Urokova miera stanovena ECB je od 16.03.2016 vo vyske 0,0 %. Obidvaja znalci jej vy$ku vo vypoétoch
nezaradili spravne, ked Ing. J. uviedol, Ze z dévodu vypoctu stanovil predchadzajicu hodnotu urokove;j
miery, ktora bola 0,05 %, nakolko po zaradeni hodnoty ,0,0 %" do danych vzorcov, by vySiel matematicky
nezmysel (delenie nulou). Ing. Y. vySku urokovej miery 0,25 % nijako nezdévodnil a len zmatoéne
uviedol, ze pouZil nejaku diskontni sadzbu vo vySke 0,25 %, ktori mala stanovit NBS (NBS nema
po prijati eura Slovenskou republikou akukolvek kompetenciu na stanovovanie urokovej miery, preto
takto stanovenu premennu povaZzuje Zalobca za nespravnu, ktora vySka nepriaznivo ovplyvnila kone¢ny
vypocet hodnoty predmetného VB). Z § 15 pism. a) Zakona o dani z prijmov vyplyva vySka sadzby dane
z prijmov fyzickych oséb 19 % a z toho vyplyva aj koeficient dafiového zatazenia zahriiovany znalcami



do relevantnych vypoctov (1,19). Ing. Y. pouzivané premenné (20 %, resp. 1,20) su nespravne a ich
pouZzitim bol dosiahnuty nespravny vypocet finalnej hodnoty VB.

8.3. Stanovenie roCnych ndakladov vlastnikov povinnych pozemkov pri urovani ,Buducich
odcerpatelnych zdrojov“, ako aj ,Buducich znizenych od&erpatefnych zdrojov* zo zataZzenych pozemkov,
obidvaja znalci poé&itaju s nakladmi na ich dosiahnutie. Ing. J. uvadza len ro&nu dar z nehnutelnosti 1,64
eura, s ktorou Ing. Y. vbbec nepocita, ale naopak pocita s nakladmi na udrzbu (Cistenie a odpratavanie
snehu) vo vySke 20,- eur, s ktorymi zas nerata Ing. J.. Naklady na udrzbu su podla Zalobcu len fikciou,
nakolko takyto naklad v suvislosti s uzivanim zatazenych pozemkov neexistuje a nikdy neexistoval.
Odpratanie snehu zo strany Zalovaného spred vstupu do jeho zahrady, v rozsahu niekolko lopat, ktory
sneh odprace na pozemky Zalobcu, nemdze byt nakladom, o ktorom by mal znalec akokolvek uvazovat.
V3etky naklady na udrzbu, Cistenie, ako aj odpratavanie snehu zo zatazenych pozemkov zna8a vylu¢ne
Zalobca bez toho, aby sa na tom Zalovani akokolvek spolupodielali. Je zrejmé, Ze roné naklady
vlastnikov zatazenych pozemkov mézu byt len vo vySke 1,64 eura, ktora suma predstavuje ro¢nu dar
z nehnutelnosti a iné naklady objektivne neexistuju.

8.4. Rozdielne stanovenie straty a obmedzenia vlastnikov zatazenych pozemkov pri zriadeni VB zo
strany znalcov tvori zasadny a najvyssi podiel na vyslednej hodnote VB uréeného obidvoma znalcami.
Vychadzajuc z publikacie autora VYPARINA, M. Stanovenie v8eobecnej hodnoty zavad viaznucich na
pozemkoch, vieobecne uznavanej autority na useku znaleckého ocefiovania nehnutefnosti tvoriaceho
metodiku ocerfiovania nehnutelnosti, vychadzajucej zo vSeobecne zavaznych pravnych predpisov,
je mozné vo vseobecnosti ustalit, Ze zavady (VB) viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla
hospodarskej ujmy vyjadrenej vo finanénej sume, vyplyvajucej zo zavady pre zatazeného vlastnika
povinnej nehnutelnosti. Ocenuje sa len hospodarska ujma vlastnika povinnej nehnutelnosti s tym, Ze
ocenenie ziskanej vyhody plynucej zo zriadeného VB v prospech vlastnika opravnenej nehnutefnosti
je irelevantny. Bolo by nespravodlivé a neetické, aby vlastnik zatazenej nehnutelnosti ziskaval
neopravneny majetkovy prospech na ukor opravnenej osoby, a to nad ramec kompenzacie hospodarske;j
ujmy, ktora vlastnika zatazZenej nehnutefnosti obmedzuje. Len v takomto pripade nedochadza k
bezdévodnému obohateniu ani jednej zo zu€astnenych stran. Pri pozemkoch sa hospodarska ujma
uréuje na baze disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo mozné v danom mieste a k rozhodnému
datumu ziskat. Ndjom mozno stanovit bud porovnavanim alebo vypo&tom na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku. Vzhladom na to, Ze v tejto sudenej veci neexistuju porovnatelné pozemky v prenajme,
obidvaja znalci spravne pristupili k vypo€tu najmu zo vSeobecnej hodnoty pozemkov. Stanovena
vSeobecna hodnota najmu pozemkov je vstupnou veli¢inou na uréenie hospodarskej ujmy, ktord sa
stanovi ako rozdiel buducich znizenych od&erpatefnych zdrojov oproti beZnym od&erpatelnym zdrojom.
8.4.1. Bezny odcCerpatefny zdroj je pefiazna suma, ktoru by hypoteticky ziskal vlastnik pri riadnom
hospodareni v ¢ase, ked zdvada (VB) na pozemku neexistuje (disponibilny vynos z prendjmu pozemku
bez zohfadnenia zavady stanoveny ako rozdiel moznych prijmov - hrubého vynosu z ngjmu a nakladov
- v danom pripade dan z pozemku). Je spravodlivé pocitat s hypotetickym najmom a zohfadnit’ pri
jeho urovani existujuci zaujem o najom, nakolko, ak by zaujem bol nizky, je pravdepodobnejSie, Ze
sa vypocitany hypoteticky najom nedosiahne, nakolko neexistuje zaujemca o najom danych pozemkov.
Z dbévodu objektivizacie potencionalneho najmu, su znalci povinni pocitat’ aj s existujucim zaujmom o
mozné prenajatie danych pozemkov a na zaklade vysledku takéhoto zistovania urit' tzv. stratu, ktora
predstavuje koeficient zaujmu o prenajatie danych pozemkov a ktora sa uvazuje v rozsahu od 0 % do
75 % (0 % ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich najom a hodnota 75 % v
pripadoch predpokladu Ziadneho alebo velmi nizkeho zaujmu o prenajatie pozemkov v danom mieste).
Bezny odCerpatelny zdroj sa vypocita nasledovne: OZBE = Hruby vynos z najmu - Naklady suavisiace s
najmom - (0 % - 75 %) z hrubého vynosu z najmu. Na zaklade uvedeného vzorca sa ur€i €isty disponibilny
vynos, ktory sa da hypoteticky zo zatazenych pozemkov dosiahnut, a to v pripade, Ze pozemky nie su
zatazené Ziadnou zavadou (VB). Ing. J. ur€il stratu vo vy8ke 60 % a Ing. Y. ju urcil len vo vySke 14 %
s rozdielnym zdévodnenim na zaklade subjektivnych kritérii, ked' Ing. J. uvaZzoval s jednym zdujemcom
0 najom, ktorym ma byt Zalobca a Ing. Y. pouZil nezmyselny vypocet straty a zaroven aj obmedzenia,
ked nezistoval skuto€ny zaujem o ngjom zatazenych pozemkov, ale urCil absolutne neakceptovatelny
a neobhdjitefny pomer vyuzivania zatazenych pozemkov, vychadzajuc z poctu parkovacich miest na
parkovacej ploche Zalobcu (19) a z poctu rodinnych prislusnikov Zalovanych (3), na zaklade ¢oho
dospel k jednoznaéne nespravnemu zdveru, Ze Zalobca obmedzi Zalovanych VB prava cesty vo vySke
86 % (t. j. 19/22*100), priCom strata ako koeficient zaujmu o prengjom pozemkov bola uréena na 14
% (t. j. 3/22*100) a takto zistené hodnoty doplnil do relevantnych vzorcov. Uvedeny pomer na prvy
pohlad nem&Ze ni€ hovorit o strate na najomnom a uz vébec ni€ o moznom obmedzeni Zalovanych pri
uzivani ich pozemkov. Z takto uréeného pomeru by bolo mozné ustalit len priblizni mieru opotrebenia



pristupovej komunikacie, cez ktoru prechadzaju vozidla, ktora v3ak nie je vo vlastnictve Zalovanych, ale
vyluéne Zalobcu. Ani Ing. J. nepostupoval podla Zalobcu pri stanovovani straty ako koeficientu zaujmu o
najom predmetnych pozemkov Uplne spravne. Nemal Zalobcu povaZovat za jediného zaujemcu o najom
zatazenych pozemkov, nakofko ,zaujem® Zalobcu je zohladneny v zostavajucich 25 % (t. j. 100 % - 75
%) po odpoéitani hornej hranice straty a keby aj v skuto€nosti existoval nejaky iny jediny zaujemca o
najom danych pozemkov, mal stratu urcit vo vySke 75 % (t. j. na Uplne hornej hranici) a nie len 60 %,
nakolko je zrejmé, Ze jediny zaujemca predstavuje stale velmi nizky zaujem o prenajatie zatazenych
pozemkov. Postup Ing. Y. je Uplne v rozpore s metodikou vypoé&tu hodnoty vecného bremena, a preto
jeho vysledok je nespravny a arbitrarny. Pocet parkovacich miest nachadzajucich sa na opravnene;j
nehnutelnosti nema absolutne ni€ spolo&né so skutoénym zaujmom o prenajom zatazenych pozemkov
a znalcom stanoveny koeficient vo vy8ke 14 % v Ziadnom pripade neodraza realitu ohladne nejakého
zaujmu o prengjom danych nehnutelnosti, preto je nepouzitelny. Znalec a ani sud nem6zu len od
poctu parkovacich miest na opravnenej nehnutelnosti odvodzovat' stratu ako koeficient zaujmu o najom
zatazenych pozemkov, nakolko pocet parkovacich miest Ziadnym spdsobom neodraza zaujem o najom
zatazenych pozemkov v danej lokalite. Z komunikacie stran sporu jednoznacne vyplyva, Ze Zalobca
nema zaujem o najom zatazenych pozemkov a ani Zalovani nemaju zdujem prenajat’ svoje pozemky
so v8etkym &o k tomu patri, pri€om ich zadujmom je len ziskat’ od Zalobcu neprimerane vysoku odplatu
za prejazd cez ich pozemky a parazitovat tak na jeho &innosti s tym, Ze Zalovani aj nadalej chcu
dané pozemky na doterajSi ucel sami neruSene uzivat. Odhliadnuc od skuto€nosti, Ze neexistuje realny
zaujem o prengjom zatazenych pozemkov, tie su zo strany Zalovanych objektivne neprenajatefné
vzhladom na ich desatrocia trvajuci ucel uzivania, ktorym je vylu€ne pristup na iné nehnutelnosti s tym,
Ze na iny ucel (napr. pestovanie ovocia, zeleniny pripadne postavenie nejakej stavby) sa objektivne ani
uzivat nedaju. Zalovani by teoreticky mohli prenajat’ dané pozemky len ako celok pripadne jeho &ast,
v Ziadnom pripade nie ako idealny podiel na danych pozemkoch. Ak by Zalovani pozemky prenajali
nejakému zaujemcovi (napr. Zalobcovi), sami sebe by uzivanie danych pozemkov obmedzili pripadne
vylugili, pri€om su bytostne odkazani na pristup cez tieto pozemky do svojej zahrady, preto Zalovani
objektivne nemaju Ziadny skuto€ny zaujem, aby boli dané pozemky prenajaté nejakej inej osobe.

8.4.2. Buduci zniZeny odCerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru by ziskal vlastnik nehnutelnosti pri
riadnom hospodareni v €ase trvania zavady, t. j. v ase existencie VB, ktoré uZivanie pozemkov nejakym
spbsobom obmedzuje. Jedna sa o disponibilny vynos z prenajmu pozemku so zohladnenim zavady. Na
jednoznacdnejsie od¢lenenie vplyvu obmedzenia zo zavady na dosahovani vynosu z prenajmu sa vplyv
obmedzenia odhaduje oddelene od straty, aj ked obmedzenie zniZuje potencionalny prijem na najme
po zohladneni straty, resp. zvySuje riziko straty z prijmu na ndjomnom. Buduci zniZzeny od&erpatelny
zdroj sa v zmysle vySSie uvedeného vypodita nasledovne: BZOZ = OZBE - obmedzenie. VySka
obmedzenia uréena v percentach sa stanovuje individualne podfa druhu a rozsahu zavady vyplyvajucej
z vecného bremena a do vypoctu sa dosadzuje v kombinéacii so stratou (ako koeficientu zaujmu o
prenajom pozemkov), pricom musi byt spinena okrajova podmienka (strata + obmedzenie) ? 100 %
s tym, Ze obmedzenie sa vypocita z nasledovného vzorca: obmedzenie = odhadované obmedzenie
* (100 - strata) [%]. Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie (100
%) - naj¢astejSie v pripadoch, ked cely pozemok je VB zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuZitia
vlastnikom povinnych nehnutefnosti (spravidla pripady stavby zriadenej na povinnom pozemku), kedy
vlastnik zatazeného pozemku nema moznost ziskat Ziadny vynos z prenajmu pozemku. Ak by sa
odhadlo obmedzenie na 100 %, potom treba takto odhadnuté obmedzenie upravit vzhladom na
zistenu stratu (ako koeficientu zaujmu o prenajom pozemkov), a to tak, aby bola splnena okrajova
podmienka (strata + obmedzenie) ? 100 %. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava
najCastejSie v pripadoch, ked povinny pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel
(napr. zahrada, pristupova cesta) s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav. Ide o pripady prava
umiestnenia podzemného, alebo nadzemného vedenia inZinierskej siete, alebo prava cesty, ktoré boli
na povinnych pozemkoch zriadené. Odhadované obmedzenie musi vychadzat z empirického postupu
zalozeného na €o najpresnejsich a hlavne verifikovatelnych udajoch a je nutné ho urcit €o najpresnejsie.
Obmedzenie je vo v3eobecnosti stav, ked povinny z VB musi strpiet nejaki zavadu viaZucu sa na
predmetnu nehnutefnost, ktora na druhej strane zodpoveda pravu opravneného z VB uzivat tuto povinnu
nehnutelnost. V danom pripade nastane obmedzenie Zalovanych ako povinnych z VB objektivne len
vtedy, ked cez zatazené pozemky prechadza nejaké vozidlo z/na parkovaciu plochu Zalobcu s tym, Ze ak
sa vozidla nachadzaju na parkovacej ploche, tak Zalovanych nijakym spé6sobom neobmedzuju a zalovani
mdzu svoje pozemky nerusene (bez obmedzenia) uzivat' na prechod alebo prejazd s tym, Ze na iny Gcel
(napr. pestovanie ovocia, resp. zeleniny, postavenie nejakej stavby) sa zmysluplne uzivat ani nedaju.
Ci zalovani svoje pozemky v skutoénosti uzivat budu, je predovsetkym vysledkom ich slobodného



rozhodnutia ako vlastnika. Nie je spravodlivé od Zalobcu poZadovat ndhradu za to, Ze v urCitom €ase
zatazené pozemky nie su zo strany Zalobcu uzivané, hoci je na to Zalobca na zaklade VB opravneny.
Ak su zalovani obmedzovani na svojich pravach len v ¢ase, ked cez ich pozemky prechadzaju vozidla
na parkovaciu plochu alebo z nej, je nutné pri stanovovani miery obmedzenia ratat’ s uréitym moznym
hrani€nym poctom vozidiel, ktoré cez zatazené pozemky mbdzu prechadzat, po zohladneni rozumného
poctu opakovani prejazdu vozidiel cez dané pozemky, ako aj po zohladneni trvania prejazdu vozidla
cez zatazené pozemky. V Case, ked cez zatazené pozemky neprechadzaju Ziadne vozidla, Zalovani nie
sU na svojich uzivacich pravach k ich pozemkom Ziadnym spésobom zo strany zalobcu obmedzovani.
Mieru obmedzenia zatazujuceho Zalovanych pri uzivani ich pozemkov Zalobcom je mozné stanovit za
pomoci nasledovnych premennych: Max. poCet vozidiel: [20], (viac vozidiel sa na parkovaciu plochu
Zalobcu objektivne nezmesti) hoci je zrejmé, Ze parkovacia plocha Zalobcu je plne obsadena len
zriedkavo a v priemere byva obsadena spravidla len 10 vozidlami, a aj to len po€as beznej pracovnej
doby; Max. pocet prejazdov jedného auta za jeden defi: [10], hoci je zrejmé, Ze spravidla vozidla pridu
rano a odidu poobede, ¢o predstavuje len dva prejazdy, Zalobca pripusta, Ze ojedinele mdze nejaké
vozidlo uskuto&nit' za def az 10 prejazdov; Max. trvanie jedného prejazdu: [15 sekund], hoci v skuto€nosti
netrva jeden prejazd viac ako 7 sekund, a to aj po zapo¢itani €asu potrebného na zdvihnutie zavory; Max.
pocet dni v roku: [365], hoci je zrejmé, Ze vozidla prichadzaju a odchadzaju na parkovaciu plochu len v
pracovné dni, a to len v ramci pracovného asu s tym, Ze cez vikendy, sviatky a mimo pracovnu dobu
sa prejazdy cez zatazené pozemky neuskuto€riuju a ak, tak len vynimo&ne. Naslednym vypoc&tom sa da
urcit ako dlho by spolu trvali vSetky prejazdy vozidiel cez zatazené pozemky za jeden kalendarny rok. Ak
sa vysledok [304,17 h] nasledne porovna s celkovym po&tom hodin v jednom kalendarnom roku [8.760
h], je zrejmé, Ze miera odhadovaného obmedzenia Zalovanych pri uzivani ich pozemkov je len 3,47 %.
Takto zistené obmedzenie je vSak umelo nadsadené, nakolko boli pri jeho vypoclte stanovené maximalne
mozné premenng, pricom realne obmedzenie nedosahuje ani 2 %. Ak nasledne dosadime zistené/
odhadované obmedzenie [3,47 %] do vySSie uvedeného vzorca na zistenie skutoéného obmedzenia
[obmedzenie = odhadované obmedzenie * (100 - strata)] a zohladnime vysku straty na potencionalnom
najomnom [75 %], ziskame vysledné obmedzenie vlastnika povinnych nehnutefnosti [0,87 %], s ktorym
treba ratat pri stanovovani hodnoty daného VB pri kapitalizacii hospodarskej ujmy.

8.4.3. Hospodarska ujma sa pri pozemkoch urCuje na baze disponibilného vynosu z najmu, ktory
mdbzeme ziskat k rozhodnému datumu a v ur¢itom mieste v trvani jedného roku. Predstavuje vSeobecnu
hodnotu zdvad a urli sa ako rozdiel buducich znizenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom po€as stanoveného obdobia. Z nej sa nasledne stanovi kapitalizaciou hodnota
zdvad z VB, obdobne ako pri stanoveni disponibilného vynosu z najmu pozemkov. Pri zdvadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoc&tu obdobie dvadsiatich rokov.

8.5. Vychadzajuc uvedenych skuto€nosti a po dosadeni jednotlivych premennych, ktoré by mali byt do
vzorcov znalcov doplnené podla nazoru Zalobcu, je vysledok hodnoty VB suma len vo vyske 57,35 eura,
¢o ani zdaleka nedosahuje Zalobcom v petite navrhovanu odplatu za predmetné VB [300,- eur] a zaroven
uvedena suma Ziadnym spésobom nezohladfiuje uskutoCnenu investiciu Zalobcu do cesty ucelove;j
komunikacie na zataZzenych pozemkoch, zrealizovanu s vedomim a suhlasom Zalovanych, ktora je
vyluénym vlastnictvom Zalobcu a ktort Zalovani neruSene uzivaju. Ak by Zalovani povaZovali takuto
hodnotu obmedzenia [300,- eur] za nespravodlivu, je Zalobca pripraveny odkupit' zatazené pozemky za
sumu ur€enu znalcom s tym, Ze za jednorazovu odplatu 10,- eur (Zalovani uZivaju len 1 vozidlo) zriadi
v prospech Zalovanych (ich nehnutelnosti) VB prava cesty, a to vSetko z dévodu, Ze takéto ocenenie
vecného bremena povaZuje Zalobca za primerané a spravodlivé.

8.6. Poukazal aj na chybu vypoctu Ing. J., ked v posudku spravne vypocital ro€ny najom pozemkov v
sume 342,79 eura, av8ak nasledne do vzorcov dosadil sumu az 387,13 eura bez akéhokolvek realneho
z&kladu, ¢im doslo k nespravnemu ur€eniu hodnoty VB. Keby chybu vo vypoc&te nespravil, nim stanovena
hodnota VB by bola len v sume 545,70 eura a nie 616,16 eura.

9. K tejto otazke na pojednavani 13.05.2019 Zalobca uviedol, Ze Zalovani poZaduju v su¢asnosti odplatu
za zriadenie VB 5.000,- eur. Zalobca je ochotny dat len sidom uréent odplatu (v Zalobe uviedol sumu
300,- eur). Je bezna a Standardna prax sudov, ked pri ocefiovani hodnoty zriadovaného VB vychadzaja
z hodnoty uréenej znalcom. Znalcom predloZzeny posudok su sudy povinné skumat v sulade s ¢l. 15
v spojeni s ust. § 191 CSP ako kazdy iny dbkaz, v sulade s tedriou volného hodnotenia dbkazov.
Preto by sud mal hodnotit' znalecké posudky komplexne, t. j. vratane pripravy znaleckého skumania,
zadovazovanie podkladov pre znalca, priebeh znaleckého skumania, vierohodnost teoretickych
vychodisk, ktorymi znalci odévodiuju svoje zavery, spolahlivost metdd pouzZivanych znalcami a sposob
vyvodzovania ich zaverov. Ak by sud ponechal bez povSimnutia vecnu spravnost znaleckého posudku



a slepo ddveroval zaverom znalca, znamenalo by to vo svojich désledkoch popretie zasady volného
hodnotenia dbkazov, moznosti sudu hodnotit dbkazy podla jeho vnutorného presvedc&enia, privilegovalo
by to znalecky dbkaz pred inymi dékazmi a preniesla by sa zodpovednost za skutkovu spravnost
sudneho rozhodnutia na znalca. Tento postup je z Ustavného hladiska neakceptovatelny. Zalobca pri
uréovani nim navrhovanej odplaty vychadzal z jeho prieskumu na internete, kde zistil, Ze znalcami
uréena odplata za zriadenie VB prava cesty nepresahuje v Ziadnom na internete publikovanom ZP 5
% vSeobecnej hodnoty zataZzenych pozemkov. Po zohfadneni jeho vlastnictva a investicii do miestne;j
ucelovej komunikacie nachadzajucej sa na zatazenych pozemkoch uréil navrhovanu odplatu vyske
300,- eur. Stranami sporu predlozené ZP sa pri stanovovani odplaty diametralne odliSuju (620/6.200),
pri¢om bolo zrejmé, Ze v niektorom z predloZzenych ZP je zasadna chyba, a preto sa Zalobca zameral na
odstranenie pochybnosti pri stanovovani odplaty za zriadenie VB, ktoré zhrnul v podani zo 04.03.2019.
Uviedol, Ze na tak vyrazné rozdiely v stanoveni hodnoty VB maju rozhodujuci vplyv len 3 polozky
doplfiované znalcami do rovnakych vzorcov s tym, Ze zistené rozdiely v ostatnych premennych pouzitych
znalcami su nepodstatné, nakolko maju na vyslednu hodnotu zanedbatelny vplyv. Rozhodujucimi
polozkami su: a) vSeobecna hodnota zataZzenych pozemkov

b) koeficient straty na ndjomnom a

c¢) uréenie miery obmedzenia.

K poloZke a) poukazujuc na nim uzatvorenu kiipnu zmluvu s Mestom G. F. ako predavajucim zo zaciatku
r. 2019, ked naviac mesto svoje pozemky v danej lokalite predava uz dihodobo za rovnaku cenu 50,-
eur/m2.

K polozke b) ohodnoteniu zaujmu o prendjom zataZzenych pozemkov oznafovany ako strata na
hypotetickom prijme z najmu, uviedol, Ze na stanovenie jej vysky ma vplyv vyluéne zaujem o prenajom
zatazenych pozemkov zo strany inych osdb ako je opravneny z VB. Opravneny z VB podla metdody
uréeného vypoctu by mal platit minimalne 25 % z hypotetického najomného, a to eSte pred zohladnenim
realneho obmedzenia vlastnikov povinnych nehnutelnosti. Znalci nemézu uréit’ stratu svojvolne len na
zaklade svojich pocitov alebo nezmyselnych porovnani, ale su povinni zistovat skutoény zaujem o
prendjom danych nehnutelnosti. Na stanovenie vysky hypotetického najmu a straty, ktord vysku ngjmu
objektivizuje, nema ziadny vplyy, ¢i ndjomca je alebo nie je podnikatel, jeho solventnost, €i na strane
najomcu uziva prenajatu vec len jedna alebo viac os6b €i uz v postaveni zamestnancov, najomcu,
klientov najomcu alebo jeho podnajomcoy, resp. €i sa po zatazenych pozemkoch bude chodit’ peSo,
autom, bicyklom, motorkou, nakl. autom, traktorom, tankom a pod. Uvedené skutoCnosti (aj to nie
vSetky) mézu mat’ vyznam len pri uréovani miery obmedzenia, pripadne €asti nakladov potrebnych
na zachovanie, resp. opravy zatazenej veci, ktoré naklady ma opravnena osoba uhradit v zmysle
ust. § 151n ods. 3 OZ. Z podstaty najmu vyplyva, Ze vo vSeobecnosti je cena najmu rovnaka bez
ohladu na to, €i prenajimatel (Zalovani) nechava do najmu vec podnikatefovi (zZalobca) alebo inej osobe
(nepodnikatefovi). Na vySku odplaty nema vplyv, €i sa vec pouZiva na podnikanie, na inu ¢innost alebo
¢i sa prenajima solventnej alebo nesolventnej osobe a ide o nepodstatné skuto€nosti, nemajuce nic
spolo€ného ani so stanovovanim straty na hypotetickom najomnom. Pri uZivani cudzej veci méze byt
z tohto ohladu vyznamna len intenzita jej uzivania, a to len v pripade, ak v désledku intenzity uzivania
cudzej veci, nastalo jej uzivanim zvySené opotrebenie nad mieru obvykli beznym pomerom. Zriadenie
najmu de facto vylu€uje su€asné zmysluplné uzivanie jednej celej veci viacerymi osobami na zaklade
viacerych zmluv, ktorych uzivanie sa dostava do konfliktu a spdsobuje nemoznost neruseného uzivania,
nakolko prenajatim veci sa jej vlastnik na zaklade zmluvy zbavuje panstva nad jej uzivanim v prospech
inej osoby. Prenajimatel nemdze viacerymi zmluvami su€asne prenajat’ tu istu celu vec roznym osobam
(a uz vbbec nie na rbzny ucel), nakolko takéto uzivanie veci na zaklade réznych/viacerych zmlav v
rovnakom &ase je bez dalSej osobitnej dohody prenajimatela a najomcov objektivhe nemozné a tym aj zo
zakona neplatné. Prenajimatel mdZze prenajat vec viacerym osobam na su€asné uzivanie len na zaklade
jednej zmluvy, v ktorej zmluvné strany vzajomné prava a povinnosti upravia tak, aby spolo&né uzivanie
jednej veci bolo umoznené vSetkym najomcom dojednanym spésobom, v dojednanom rozsahu a za
dojednanu odplatu. MoZznym av3ak vefmi nepraktickym rieSenim je aj uzavretie viacerych najomnych
zmlav, ktorych predmetom by bolo uzivanie danej veci v roznych ¢asovych usekoch zo strany viacerych
osbb, a to tak, aby si jednotlivé osoby v uzivani danej veci neprekazali. Aj v takomto pripade by v8ak
sucet Ciastkovych odplat, ktoré budu hradit jednotlivé osoby za uzivanie zatazenych pozemkov mal byt
rovny alebo niZsi ako dojednand odplata za ich uzivanie jednym najomcom. Nie je mozné prijat zaver, Ze
viacero potencionalnych ngjomcov ma v sumare platit za ich uzivanie viac ako je hypotetické najomné
stanovené znalcom, skdér naopak, ich zaujem platit ndjomné bude v sumare rovnaky (ak nie nizsi),
ako ked ich bude uzivat len jeden najomca. Vplyv na stanovenie straty na hypotetickom ngjomnom
zo strany znalcov bude mat len taka skutocnost, ktora bude odrazat zaujem o prenajatie celych



zatazenych pozemkov v rovhakom &ase len jednou osobou (pripadne viacerymi osobami) avSak vzdy
len na zaklade zmluvy/zmluv, ktoré nevyluéuju uzivanie predmetu najmu réznymi osobami v rovhakom
Case, pricom nasledny pripadny podnajom je z pohladu uréovania koeficientu straty irelevantny. Zaujem
0 prenajom pozemkov viacerymi osobami na zaklade jednej zmluvy je s ohfadom na znalcom stanovenu
vySku najmu de facto rovnaky ako zaujem jednej osoby na zaklade jednej zmluvy. Tiez nie je mozné
prihliadat’ na skuto€nost, &i najomca bude poskytovat do uzivania pozemky Zalovanych inym osobam
odplatne alebo aj bezodplatne a uz vébec nie je mozné prihliadat na nejaky odvodeny zaujem o najom
zatazenych pozemkov zo strany najomcov Zalobcu, ktori maju prenajaté priestory v administrativnej
budove a uzivajucich parkovaciu plochu, nakolko ich zaujem prechadzat cez pozemky Zalovanych
je odvodeny vyluéne len od existencie ndjomného vztahu so Zalobcom. Bez existencie ngjomného
vztahu so Zalobcom nemdzu Ziadne osoby uZivat parkovaciu plochu, a preto nemézu mat akykolvek
poctivy zaujem o uZivanie zatazenych pozemkov. Navy$e najomcovia zalobcu by mohli v zmysle skor
uvedeného uzavriet so Zalovanymi len jednu zmluvu o ndjme pozemkov Zalovanych s tym, Ze uzavretie
takejto zmluvy by automaticky vylu€ovalo uzavretie zmluvy so Zalobcom ako najomcom, preto aj z tohto
dévodu musi byt zaujem o ich prenajatie velmi nizky s tym, Ze strata na hypotetickom najomnom by
mala byt z uvedeného dévodu na drovni jej maximalnej vy3ky (t. j. 75 % a nie 60 % ako stanovil Ing.
J. a uz vdbec nie len 14 % ako stanovil Ing. Y.).

K polozke c) poznamenal, Ze z metodiky vypoctu, ako aj z logiky veci vyplyva, Ze osoba opravnena z
VB je povinna nahradit’ povinnej osobe len hodnotu obmedzenia, ktoré je povinna osoba nutena strpiet
pri vykone prava osoby opravnenej z VB, pric¢om hodnota obmedzenia vychadza priamo z vypocitaného
hypotetického najomného po zohladneni straty. Neexistuje Ziadny rozumny dévod, aby sa v ramci
ohodnocovania ujmy povinnej osoby bral ohlad na pripadny ,prospech zo zriadenia VB na strane
opravneného. Na stanovenie obmedzenia treba uréit jasne a zrozumitelne také kritéria, z ktorych sa
pri ur€ovani vysledného obmedzenia bude vychadzat, aby vysledné obmedzenie bolo uréené exaktne
¢o najpresnejSie a najlogickejSie a zaroven musi byt preskimatelné a verifikovatelné vo vztahu jeho
vnutornej logiky a konzistencie. Pri obmedzeni vlastnika zataZenej veci si treba uvedomit, Ze jej vlastnik
nema povinnost tuto uzivat pre svoje potreby, priCom tato vec mdze uzivat podfa svojho uvazenia, kedy
sa mu zachce s tym, Ze uzivat’ ju neméze len vtedy, ak mu v danom Case v uZivani tejto veci brani z
nejakého dévodu pravo inej osoby. Ak zataZzenu vec neuziva v danom €ase ani jej vlastnik a ani osoba
opravnena z VB, obmedzenie vlastnika veci nevznika, a preto s nim nemozno ani ratat pri ur€ovani
vysky obmedzenia. Znalci Ziadnym relevantnym spdésobom neskumali mieru obmedzenia, ktoru Zalovani
budu povinni znasat’ pri trpeni vykonu prava VB zo strany Zalobcu. Ing. J. obmedzenie vo vySke 20
% urcil len intuitivne a Ing. Y. na uréenie obmedzenia az vo vySke 86 % pouZil nezmysleny vypocet
bez reédlnej vypovednej hodnoty, podfa ktorého budu Zalovani obmedzovani Zalobcom aj vtedy, ak sa
zatazené pozemky nebudu vbbec realne uzivat. Poukazal na svoj vypocet v podani zo 04.03.2019,
podla ktorého miera obmedzenia 3,47 % je maximalne moznym zmysluplnym obmedzenim, ktoré budu
Zalovani povinni znasat pri vykone prav Zalobcu z VB. Vzhlfadom na existujuci dlhodoby ucel uzivania
zatazenych pozemkov a Ze tento nebude ani po zriadeni VB nijako zmeneny a Ze Ziadne iné rozumné
obmedzenie Zalovanych nebolo vo veci indikované (napr. zvySeny hluk, vibracie, pach, dym, popolcek,
plyn, para, odpady, svetlo, tienenie - ust. § 127 ods. 1 OZ), je zrejmé, Ze Zalobca bude Zalovanych
obmedzovat len v ase, ked cez zatazené pozemky budu prechadzat jeho vozidla, ktoré budd musiet
zalovani tak ako doteraz, avSak za sidom stanovenu nahradu, strpiet. Poukazal na investi¢nu hodnotu
nim vylu€ne financovanej ucelovej komunikacie cca 12.000,- eur bez prispenia Zalovanych, ktori ju
neruSene uzivaju. PovaZuje za naleZité a spravodlivé, aby sud pri ur€ovani odplaty zohladnil aj tato
skutognost. Ziadal rozhodnut o spravodlivej a primeranej jednorazovej nahrade, ktori bude musiet
zaplatit' Zalobca Zalovanym za zriadenie pozadovaného VB po zohladneni primeranej odplaty, ktora by
mali Zalovani platit’ Zalobcovi za uzivanie miestnej u¢elovej komunikacie, ktora je vo vlastnictve Zalobcu.

10. Zastupca Zalovanych na pojednavani 13.05.2019 k spornej otdzke primeranej vySky nahrady
za zriadenie VB k zatazenym pozemkom uviedol, Zze ust. § 1510 ods. 1 OZ preferuje vznik VB
konsenzualnym spdsobom v ramci autondmnej normotvorby ako zakladného principu stukromného
prava. Zalovani su otvoreni k uzatvoreniu pisomnej zmluvy o vzniku VB za podmienok stanovenych
Zalobcom, t. j. vo vyske 5.000,- eur ako nahrady za zriadenie VB.

11. Z nespornych skutkovych tvrdeni stran sporu a aj z vykonanych dékazov bolo k otazke tvoriacej v
sucasnosti predmet tohto konania zistené a €o uz tunajsi sud konstatoval vo svojom predchadzajucom
rozsudku, Zze zatazené pozemky (parc. KN-C €. XXXX/XX - ostatna plocha o vymere 6 m2 zapisana na
LV €. XXX k. u. G. F. na zalovanu 1/ vcelosti a KN-C ¢. XXX/XX - ostatna plocha o vymere 95 m2 zapisana



na LV & XXXX k. U. G. F. pod B1 na Zalovanu 1/ v podiele 1-ice a pod B2 na zalovanych 1/ a 2/ v 1-ici -
podiel v BSM), ktoré na seba nadvazuju, predstavuju prirodzeny a dlhodobo vyuzivany pristup z verejne;j
komunikéacie v G. F., na Ul. K. o. i. aj k parkovisku Zalobcu nachadzajicom sa za C. L. Zzalobcu sup. &.
XXXX na parc. KN-C &. XXX/XX, rozprestierajucom sa na k nej priliehajucich pozemkoch (parc. KN-C
€. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 391 m2, parc. KN-C &. XXX/XX - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 25 m2, a parc. KN-C &. XXX/XX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 26 m2 k.
U. G. F. zapisanych na LV €. XXXX - dalej len ,opravnené pozemky“). Zatazené pozemky okrem toho
suCasne predstavuju pristup aj k nehnutelnostiam dalSich oséb, a to nielen k dalS§im nehnutefnostiam
Zalovanej 1/, zapisanych na LV &. XXX k. u. G. F,, ale aj k nehnutelnostiam U. H. a A. H. zapisanym na
LV & XXXX k. U. G. F. 0. i. gj k ich rodinnému domu sup. €. XXXX a dvojgarazi sup. €. XXX. Takyto stav
vyuzivania zataZzenych nehnutelnosti (na prechod a prejazd), tak aj opravnenych pozemkov, ktoré teraz
vlastni Zalobca (na parkovanie vozidiel), pretrvava cca od prvej polovice 60-tych rokov. Pévodne na Casti
terajSieho parkoviska Zalobcu bolo postavenych 5 murovanych garazi sup. €. XXX, XXX, XXX, XXX a
XXX na vtedajdej parc. KN-C €. XXX/XX/X, ku ktorych asanacii doslo v r. 2010 na zaklade Rozhodnutia
Mesta G. F. zo 06.09.2010 ¢&. 6857/2010/440-TS3/A10, ktorym bolo povolené ich odstranenie v lehote
do 31.12.2010.

12.V suvislosti s realizaciou asanacie garazi, naslednej vystavby terajSieho parkoviska a rekonstrukciou
administrativnej budovy, bol po celi dobu realizacie stavebnych prac vyuzivany na dovoz a odvoz
materidlu a na prejazdy stavebnych mechanizmov a pohyb stavebnych robotnikov prechod a prejazd
cez zatazené pozemky. V tom Case E.. J. ako najomca uzatvoril so Zalovanou 1/ ako prenajimatelkou
dna 21.07.2010 ,Zmluvu o uZivani pozemku®, ktorou mu mala Zalovana 1/ prenechat ako najomcovi
do do¢asného uzivania na dobu ur€itd od 21.07.2010 do 31.12.2010 Cast pozemku parc. KN-C &.
XXX/XX v podiele 1-ice s tym, Ze po nadobudnuti celého pozemku zo strany Zalovanej 1/ je nadjomca
opravneny uzivat cely pozemok. V €lanku Il. definujuceho ucel ndjmu je vymedzené opravnenie najomcu
uzivat predmet najmu len za u€elom pristupu peso alebo vozidlom (nakladnymi vozidlami len pocas
prestavby administrativnej budovy na pozemok evidovany vtedy ako parc. KN-C &. XXX/XX/X s tym, Ze
prenajaty pozemok predstavuje jediny mozny pristup od Ul. K. v G. F.. Podfa &l. IV. zmluvy sa celkové
najomné urci bezprostredne po skon€eni najomnej zmluvy s tym, Ze sa prihliadne na vykonané investicie
najomcu (v sulade prenajimatelom odsthlasenym projektom vypracovanych A.. C.. R. S. s povinnostou
najomcu pred zacatim realizacie prac predlozit prenajimatelke na odsuhlasenie podrobny rozpodet
prac realizovanych na predmetnom pozemku - &l. V. zmluvy) do prenajatého pozemku a zaroveri sa
uzatvori nova zmluva o odplathom uZivani predmetného pozemku. V €&l. V bode 3 zmluvy tiez Zalovana
1/ dala suhlas, aby najomca na vlastné naklady zhotovil na predmetnom pozemku zabranu braniacu
prejazdu vozidiel cez predmetny pozemok. Z oznagenia zmluvnych stran a obsahu danej zmluvy je
zrejmé, ze malo ist podla vdle jej zmluvnych stran o ngjomnu zmluvu (takyto charakter zmluvy sa sice v
zavereCnom prednese Zalobca snazil spochybnit, ale urobil tak bez konkrétnych a naviac relevantnych
argumentov). Hoci dana zmluva, ktora podla svojho obsahu mala predstavovat najomnu zmluvu, je
neplatnym pravnym ukonom a sud ju vyhodnotil ako vyslovene G&elovu listinu iniciovanu jej ndgjomcom z
dovodov, na ktoré tunajSi podrobne poukazal vo svojom predchadzajucom rozsudku z 11.06.2019 (bode
16), tymto ukonom Zalovana 1/ zmluvne potvrdila svoju vedomost o tom, Ze dany pristup je jedinym
(realne) moznym, tieZ nim dala suhlas na investovanie do pozemku, ktory v tom €ase len spoluvlastnila.
Suhlas Zalovanej 1/ a jej vbla a rovnako aj vola E.. J. eSte pred realizaciou investicie smerovali vyluéne
k investovaniu E.. J. do pozemku upravou jeho povrchu a nie k vytvoreniu novej veci i uz z hladiska
obd&ianskopravneho alebo inych pravnych predpisov (Zalobcom zmiefiovanym zdkonom o premavke
na pozemnych komunikéaciach). Zalovana 1/ fou tiez akceptovala (suhlasila) s vybudovanim terajSieho
parkoviska Zzalobcu nachadzajucom sa na jeho pozemkoch a tym implicitne aj s u¢elom, ktorému také
parkovisko sluzi.

13. Nasledne, teda ani po vzniku terajSieho vlastnickeho vztahu k parc. & XXX/XX nedoslo ohladne
pozemkov Zalovanych k Ziadnej dohode ohfadne moznosti uZivania tychto pozemkov Zalobcom, resp.
dal8imi subjektmi uzivajucimi jednotlivé parkovacie miesta na parkovacej ploche, prip. odvodene aj inymi
osobami, hoci nesporne aj po 31.12.2010 ich uzivanie pokragovalo az do sucasnosti.

14. Z predlozenych listinnych dokladov vyplyva, Ze e-mailom z 29.01.2014 E.. J. informoval Zalovaného
2/ v suvislosti so zaslanym navrhom Zalovanych na uzatvorenie ndjomnej zmluvy (podfa tohto navrhu
Zalovani navrhovali najom nehnutelnosti zalovanych na ucely pristupu peso alebo motorovymi vozidlami
s dobou najmu na dobu neur€itu a najomnym 200,- eur/roéne za auto /priemerne 7 aut denne/, spolu



1.400,- eur rone), Ze uz vySe 3 rokov nie je vlastnikom administrativnej budovy s prifahlymi pozemkami
a Ze ako nevlastnik sa neméze k tomuto navrhu vyjadrovat, potvrdzujuc tieZ to, Ze je predsedom Zalobcu,
ktory tieto nehnutelnosti vlastni a Ze v jeho mene a na Uget Zalobcu vykonava ich spravu. Zalovaného
2/ informoval, Ze zaslany navrh zmluvy postupil majiteflom Zalobcu na posudenie a v kratkom ¢ase ho
bude o stanovisku Zalobcu informovat.

15. Dal$im e-mailom zo 07.02.2014 Zalobca v zastUpeni E.. J. adresovanym obom Zalovanym tymto
oznamil, Zze takuto zmluvu nema zaujem uzatvorit, najma pre zjavnu neprimeranost navrhovanej odplaty,
nekomplexnost’ rieSenia problematiky uzivania ich pozemkov Zalobcom, pripominajuc ich suhlas so
zrealizovanim spevnenej plochy zriadeny Zalobcom na ich pozemkoch vratane elektrickej zavory, ¢o
je vo vlastnictve Zalobcu a je uzivana nielen najomcami administrativnej budovy, ale aj Zalovanymi a
rodinou H. s tym, Ze Zalobca sa stara aj o upratovanie, opravy a udrzbu spevnenej plochy a elektrickej
zavory a Ze tieto jeho investicie v dostatoCnej miere kompenzuju ich opravnené naroky spojené s
uzivanim zatazenych pozemkov zo strany najomcov Zalobcu. Su€asne navrhol tri mozZnosti rieSenia a)
zriadenie VB za dohodnutu jednorazovu odplatu preferujuc prave takuto moznost s tym, Ze v pripade
nedohody sa Zalobca obrati na sud s poziadavkou zriadenia VB prava prejazdu a prechodu cez zatazené
pozemky; b) odkupenie spoluvlastnickeho podielu na zatazenych pozemkoch za dohodnutu odplatu s
tym, Ze nasledne by tieto pozemky uzivali ako spoluvlastnici; ¢) ak by Zalovani uvazovali s predajom
zatazenych pozemkov, Zalobca prejavil oficialny zaujem o ich odkupenie, a to nielen pristupovych
pozemkov, ale vSetkych ich nehnutelnosti v danej lokalite.

16. Zalovani listom zo 16.03.2018 adresovanym E.. J. tomuto oznamili, Ze od poslednej zmluvy uz
uplynulo pomaly 8 rokov a tento doposial nemal mat snahu dohodnut sa na pouzivani ich pozemkov a
vyzvali ho na usporiadanie tychto vztahov. PoZiadali tak u€init do konca 4. mesiaca toho roka s tym, Ze
v pripade nekonania zabrania mu vstup na ich pozemok.

17. Na uvedeny list reagoval Zalobca konajuc prostrednictvom E.. J., jeho predsedu, listom z 23.03.2018,
a to pozvanim na rokovanie na den 29.03.2018 alebo 10.04.2018 o 9.00 h s odporu€enim, aby na
rokovanie prisli s pravnikom, kedZe budu riesit komplikovanu pravnu problematiku, v ktorom Zalovanym
opat oznamil, Ze vlastnikom administrativnej budovy a suvisiacich pozemkov je uz vylu¢ne Zalobca,
ktory im v minulosti ponukol niekolko variant rieSenia existujucej situacie ohladne pozemkov Zalovanych,
z ktorych na Ziadnu z nich jednoznaéne nereagovali a Zze zrejme Zalovani stale zotrvavaju na svojej
poziadavke platenia najomného za prechod po ich pozemkoch po 200,- eur/jedno auto/jeden rok.
Tuato poziadavku Zalobca oznacil za zjavne neprimeranu, nezohladiujucu trhovu situaciu a nie nemalé
investicie vloZzené zalobcom do zhotovenia nového pristupu cez pozemky Zalovanych a neustale vklada
do oprav a udrziavania pristupovej komunikacie.

18. Nebolo sporné, ¢o napokon konstatoval Zalobca aj v Zalobe, Ze tento v aprili r. 2018 (na meniace sa
poZiadavky Zalovanych pozadujucich jednorazovu odplatu za uZivanie ich pozemkov reagoval kone&nou
(maximalnou z hladiska vysky pre neho akceptovatefnou) ponukou, a to bud platenim ro¢nej odplaty
500,- eur ro¢ne, alebo zaplatenim jednorazovej odplaty za zriadenie VB vo vyske 5.000,- eur, ktoru v
tom Case Zalovani neakceptovali, pozadujuc (podla ich zastupcu) jednorazovu odplatu 10.000,- eur.

19. Po tejto ,nedohode” Zalovani odparkovali osobné motorové vozidlo na zatazenych pozemkoch pri
zavore dna 21.05.2018, ¢im vytvorili prekazku pre akykolvek prejazd vozidiel na parkovaciu plochu
Zalobcu, na ¢o Zalobca reagoval podanim Zaloby iniciujucou toto konanie spolu s navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia, ktorému sud v plnom rozsahu vyhovel, ked uznesenim z 21.06.2018 ¢&.
k. 5C/35/2018-41 ulozil zalovanym povinnost' zdrzat sa konania braniaceho Zalobcovi v riadnom a
neruSenom prechode alebo prejazde cez zatazené pozemky.

20. Nasledne Zalovani prostrednictvom ich zastupcu opakovane v ramci tohto konania (prvykrat uz na
predbeznom prejednani sporu) prezentovali ochotu zmluvne zriadit’ v prospech nehnutefnosti Zalobcu
VB za jednorazovu odplatu vo vyske, ktoru Zalobca pred podanim Zaloby naposledy ponukol (5.000,-
eur). Zalobca v3ak uz nemal zaujem za odplatu v takej vy$ke uzatvorit zmluvu o zriadeni VB zdévodniac
to tym, Ze tato jeho ponuka uz nie je aktualna z dbvodu toho, €o Zalovani urobili (jednostranné
zamedzenie v pristupe), z &éoho mal mat problémy vo vztahu k jednotlivym najomcom. Zalobca sa v
tomto konani snazil preukazat, Ze nim v Zalobe navrhovana jednorazova odplata 300,- eur, hoc tato
dosahuje len 60 % nim kratko pred za¢atim tohto sporu ponukanej roénej nahrady a sucasne len 6 %



predtym nim navrhovanej jednorazovej nahrady, ma byt tou primeranou, dokonca tvrdiac, Ze aj to je
dokonca viac, nez by malo zodpovedat nim vypocitanému skutoénému rozsahu obmedzenia Zalovanych
zriadenym VB (podfa jeho vypocltu by dana jednorazova nahrada mala byt len 57,35 eura). V danom
pripade bol teda €asovy posun hoc len niekolkych tyzdriov medzi ponukou Zalobcu, ktoru v Case jej
dania Zalovani neakceptovali, pri€om v Case, kedy ju uz akceptovali v rozhodujucej spornej otazke -
vyske odplaty, vtedy uz $lo z pohladu Zalobcu o neaktualnu ponuku.

21. Zo skutkovych tvrdeni Zalobcu nerozporovanych Zalovanymi vyplyva, Ze okrem Zalobcu jednotlivé
parkovacie miesta uzivaju na zaklade zmluvného vztahu so Zalobcom ngjomcovia priestorov v
administrativnej budove Zalobcu, resp. niektori z nich, pripadne ich navstevy. Na ploche parkoviska
Zalobcu vybudovaného na opravnenych pozemkoch, ako to sud zistil aj obhliadkou (vykonanou dfia
20.02.2019), je 17 ,plnohodnotnych® parkovacich miest, dalSie dve miesta umoZfiuju odparkovanie
jednostopovych vozidiel a daldie dve miesta su také, ktoré umozfuju zaparkovat auto, ale su¢asne
sa za jednym z nich nachadza vstup do budovy Zalobcu a za druhym z nich je brana v oploteni, cez
ktoru je vstup na susediaci pozemok. Na ploche parkoviska je este jeden uZsi priestor umoZzZiujuci
zaparkovanie jednostopového vozidla, za ktorym sa nachadza vstup do zadnej €asti budovy. V €ase
obhliadky 20.02.2019 o cca 11.00 h bolo na parkovisku odparkovanych 10 vozidiel.

22. Z vykonanych dékazov suvisiacich prave s uréenim primeranej nahrady za zariadené VB, a
to sukromnymi znaleckymi posudkami znalcami z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty
nehnutelnosti - ZP Ing. J. (€. 43/2019 zo 06.02.2019) predloZeného Zalobcom a ZP Ing. Y. (€. 6/2019
z 15.02.2019) predloZzeného Zalovanymi vyplyva, Ze nimi bola napriek pouzitiu rovnakej metddy, a to
metddy polohovej diferenciacie vypocitana rozdielna nielen vdeobecna hodnota zatazenych pozemkov
vo vyske 5.731,75 eura, resp. 56,75 eura/m2 (ZP Ing. J.) a vo vySke 6.961,93 eura, resp. 68,93 eura/
m2 (ZP Ing. Y.), €iZze rozdielne o 1.230,18 eura (12,18 eura/m2), €o percentudlne - hodnota tej niz3ej
predstavuje 82,33 % z hodnoty tej vy$Sej, ale v o ovela va¢Som rozsahu je rozdielna vSeobecna hodnota
VB strpenim prava prejazdu Zalobcom po zatazenych pozemkoch Zalovanych ako zavade viaznucej na
danych pozemkoch, a to 616,16 eura, zaokruhlene 620,- eur (ZP Ing. J.) a 6.178,53 eura, zaokruhlene
6.200,- eur (ZP Ing. Y.), z €oho ta niz8ia hodnota predstavuje len 10 % hodnoty tej vyS3ej, ked dokonca,
ak by sa odstranila chyba vo vypodte Ing. J. (zmienena pod bodom 8.6.), by vSeobecna hodnota VB
dosahovala iba 545,70 eura (len 8,87 % z tej vy3Sej hodnoty).

23. Pokial ide o samotnu v8eobecnu hodnotu pozemkov Zalovanych, ich jednotkova hodnota je v oboch
pripadoch vyssia, nez predstavovala kipna cena kupovanych pozemkov Zalobcom od Mesta G. F.
nachadzajucich sa v blizkosti ako zatazenych pozemkov, tak aj pozemkov Zalovanych, kupovanych
kupnou zmluvou €. 01/2019 2 10.01.2019, ktora predstavovala 50,- eur/m2 ako dohodnuta cena v zmysle
uznesenia MsZ G. F. €. 370/2018 z 29.11.2018. Sudu je vSak zname z jeho uradnej €innosti, Ze za takuto
cenu (v tzv. starom meste) Mesto G. F. predava pozemky, ak nejde o pripady hodné osobitného zretela
uz dlhodobo a za predpokladu, Ze ide o priamy predaj. V danom pripade $lo o predaj 3 pozemkov, sucet
vymery ktorych predstavoval len 25 m2, ked Slo o plochy prakticky samostatne nevyuZitelné. Uz len z
toho, Ze za takuto cenu Mesto G. F. predava pozemky dlhodobo (viac ako 10 rokov) je zrejmé, Ze takato
cena s ohfadom na inflaciu a vSeobecny narast nehnutelnosti za takéto dlhé obdobie, najma po r. 2010
az do predmetného roku 2019 nereflektuje (nevystihuje) ich vSeobecnu hodnotu. Preto takuto hodnotu
sud vzhladom na dlhodoby stav predaja pozemkov mestom za takuto cenu, ak ide o predaj len jednému
zaujemcovi (bez sutaze), nepovazuje za relevantnu pre urenie vSeobecnej hodnoty aj zatazenych
pozemkov (vyznam mdze mat snad len potial, Ze vdeobecna hodnota zatazenych pozemkov nema
byt pre€o nizSia ako zmienenych 50,- eur/m2). Pritom obaja znalci pri stanoveni vySky vSeobecne;j
hodnoty zataZzenych pozemkov ani neaplikovali porovnavaciu metédu (pre nedostatok ,porovnavacieho
materialu® pre jej vyuZitie), ale obaja pouzili metédu polohovej diferenciacie.

24. Samotny zalobca ako variant, v ktorom sa podla neho ma pohybovat predaj obdobnych pozemkov
v danej lokalite, uviedol interval 50,- az 55,- eur/m2 (naposledy - na pojednavani 10.06.2020 uvadzal,
Ze je to okolo 55,- eur), o je dokonca o nie€o malo menej, nez hodnota vypocéitana nim oslovenym
znalcom. V suvislosti s jej vypo¢tom Zalobca spochybrioval o. i. aj oboma znalcami stanovené koeficienty
povySujucich faktorov a dévody ich stanovenia, hoci podla nazoru sudu kazdy z nich samostatne
ma pre zvySenie opodstatnenie. To, Ze zatazené pozemky maju a zabezpeluju na ne pristup z
verejnej komunikacie len z jednej strany, nijako tieto nezhodnocuje oproti tym, ku ktorym by bol
pristup z viacerych stran (podfa tejto Uvahy Zalobcu zrejme najhodnotnejSimi z takéhoto hladiska by



boli ,nadnesene® pozemky uprostred kruhového objazdu), ak su€asne v danom pripade ide (v ramci
existujucich parametrov zatazenych pozemkov, ktoré maju pravidelny tvar - ich vefkosti) skuto€ne o
kvalitny a plnohodnotny pristup. Aj zdévodnenie pouZitia vysky tohto koeficientu druhym znalcom tym,
Ze ide o pozemky so zvySenym zaujmom o ich kupu, je na mieste, kedZe také nieo vyplyva zo samotnej
¢innosti E.. J., resp. Zalobcu, dokonca v priebehu sporu, ktory opakovane prejavil zaujem o kupu prave
pozemkov Zalovanych, popripade o kupu spoluvlastnickeho podielu na nich a dokonca prejavil zaujem
o kupu aj v8etkych ostatnych pozemkov Zalovanych v danej lokalite (vid dva zo Zalobcom ponukanych
troch variantov rieSenia) a tiez E.. J. tvrdeny zdujem o kupu spoluvlastnickeho podielu na nich este
aj pred r. 2012, kedy doslo k predaju spoluvlastnickeho podielu Statu na nich. Ak by sud vychadzal
zo stredovej hodnoty oboch predloZenych posudkov, tato predstavuje hodnotu 62,84 eura/m2, ¢o je
pomerne blizke hodnote hornej Casti zalobcom uvadzaného intervalu (od neho je vysSia len o necelych
8,- eur/m2, resp. necelych 13 %), pri celkovej vymere zataZzenych pozemkov by im zodpovedala ich
vSeobecna hodnota vo vyske 6.346,84 eura. Tuto sumu pri svojich Uvahach sud povazoval za taku, ktoru
uréena jednorazova nahrada za zriadenie VB neméze prevySovat. Tato stredova hodnota je z pohlfadu
sudu akceptovatelnd aj so zretefom na to, Ze v pripade stanovenia vSeobecnej hodnoty zatazenych
pozemkov bol sice nie maly rozptyl, ale tento rozptyl je doslova zanedbatelny v porovnani s rozdielom, k
akému znalci dospeli pri stanovovani vSeobecnej hodnoty zriadovaného VB, ktory v Ziadnom pripade uz
akceptovatelny nie je, pretoze pri takomto zadsadnom rozdiele mozno vo vieobecnej rovine konstatovat,
Ze minimalne jeden z takto rozdielnych vysledkov (ak nie oba) nemézZe byt spravny. Preto sud pri svojich
Uvahach ,nepriemeroval“ takéto rozdielne vypocitané vysledné hodnoty, pretoZze podfa jeho nazoru
ich priemer nema preco vystihovat' (priblizovat’ sa) skuto&nej vdeobecnej hodnote zriadeného VB. K
tejto otazke napokon v dalSom priebehu konania Ziadna zo stran sporu neprodukovala Ziadne dalSie
dokazy, teda dbkazna situacia zostala v podstate rovnaka, aka bola v Ease vyhlasenia predchadzajuceho
rozsudku tunajsieho sudu.

25. Sud preto opakuje to, o uz predtym uviedol pod bodom 41. v predchadzajucom rozsudku, ze v
konkrétnych okolnostiach prejednavanej veci povazuje za primeranu a spravodliva vySku jednorazove;j
nahrady v sume 5.000,- eur, ktoru v takejto vySke navrhol prave Zalobca eSte v tom istom roku, v
ktorom inicioval aj tento spor, avSak eSte pred jednostrannym konanim Zalovanych, po ktorom uz takato
ponuka z jeho pohfadu nebola aktuélna, a ktord ako akceptovatelnu s nie dlhym odstupom &asu boli
a aj aktualne su (podla opakovanych prejavov véle Zalovanych prostrednictvom ich zastupcu) ochotni
Zalovani prijat ako adekvatnu nahradu. Prave v tejto vyske sud vidi mozZny stret predstav véli konkrétnych
subjektov vychadzajucich z ich subjektivnych znalosti miestnych pomerov vlastniacich v danej oblasti
nehnutelnosti, ktoré by boli povolané rieSit otazku prava cesty pre Zalobcu zataZujucej pozemky
Zalovanych, ,o€istenu“ od naslednej schvalnosti, resp. prostriedku natlaku v rozpore so zasadami
slusnosti, ktory pouzili zalovani na presadenie svojho zaujmu voci Zalobcovi, po ¢om doSlo k velmi
vyraznej, az extrémnej zmene Zalobcovho postoja €o do ponukanej (navrhovanej) vySky jednorazovej
nahrady. Dana suma je v ramci ,intervalu® znalcami vypocitanych vieobecnych hodn6t predmetného
VB na zataZenych pozemkoch, hoci tato je vyraznejSie blizSia hodnote vypocitanej znalcom Ing. Y., u
ktorého sud povaZuje nim dosadené premenné za také, ktoré sa viac priblizuju realite, nez je tomu v
pripade ZP Ing. J..

26. Preto sud s ohfadom na subor dbkazov, ktoré mal k dispozicii a ich vypovednu hodnotu, ako
aj subor nespornych skutkovych tvrdeni stran sporu za nosnu pri ustaleni vSeobecnej hodnoty VB v
posudzovanom pripade povazoval za rozhodnu ponuku Zalobcu zo zaciatku r. 2018 (Zalobca sam seba
oznacil v podani zo 04.03.2019 za osobu miestne znalu na trhu s nehnutefnostami), ktort az s urcitym
odstupom ¢€asu, ked uz mala byt neaktuélnou, Zalovani s nie dlhym odstupom este v tom istom roku
akceptovali, pricom su€asne zohladnil, ze Zalobcom pévodne ponuknuta jednorazova odplata 5.000,-
eur je vramci intervalu hodnét VB vypocitanych znalcami, hoc vyrazne blizSie hodnote ustalenej znalcom
Ing. Y. a tiez je niz8ia nez stredova hodnota znalcami vypocitanej vSeobecnej hodnoty zatazenych
pozemkov vySke 6.346,84 eura a dokonca je aj nizSia o 731,75 eura ako (z dvoch posudkov, ktoré mal
sud k dispozicii) je ta niz8ia (ZP Ing. J.) vypocitana vSeobecna hodnota zatazenych pozemkov. Z tych
dbkazov a tvrdeni stran sporu, ktoré mal k dispozicii tunaj$i sud ani nedokaze urcit ind vy8ku ndhrady za
zriadené VB, ktora by podla jeho presved&enia mala byt primeranou, vystihujucou vSeobecnu hodnotu
zriadeného VB k zataZzenym pozemkom.

27. V tejto suvislosti sud (opat ako vo svojom predchadzajucom rozsudku) poukazuje aj na to, ¢o
Zalobca uvadzal v zdévodneni svojej Zzaloby, Ze takuto lukrativnu vySku jednorazovej nahrady (5.000,-



eur) ponukol preto, aby sa vyhol zdihavému stdnemu sporu, hoci je presvedéeny o existencii VB,
odkazujuc na ¢l. Il. ods. 2 svojej zaloby, v ktorom existenciu takéhoto prava tvrdil na zaklade vydrzania
(koniec €l. 1l. bodu 4. Zaloby). Ak by tomu tak malo skutoéne byt a Zalobca bol Uprimne presvedceny
o existencii takého prava (hoci v Zalobe a ani v replike neuviedol, konkrétny alebo aspori domnely
dovod zakladajuci vstup niektorého z jeho pravnych predchodcov do opravnenej drzby, na o poukazoval
aj zastupca Zalovanych a nasledne Zalobca po duplike zobral ohlfadne takéhoto naroku zalobu spéat),
8lo by v takom pripade nielen o lukrativhu ponuku, ale priam velkorysy postoj z jeho strany, kedzZe v
takom pripade (ak by taky narok mal byt dany a takto ho prezentoval Zalobca konajuci prostrednictvom
svojho predsedu - osoby znalej prava), by Zalobca, ¢o tento urcite vie, nebol povinny Zalovanym ni¢
platit. Napriek tomu, Ze v Zalobe v tej jej Casti, v ktorej na nej zotrval, Ziadal zriadit VB za jednorazovu
nahradu, tuto navrhol (mierne povedané) v zrejme neprimeranej nizkej vyske, nereflektujucej realny
rozsah obmedzenia pozemkov Zalovanych poZzadovanym VB, ktora je vo vyraznom nepomere s tym,
¢o pred podanim Zaloby Zalovanym navrhoval v snahe vyhnut sa sporu (nehovoriac o tom, Ze v konani
urobil podfa neho spravny vypocet na este vyrazne nizSiu sumu nez navrhoval) o to viac, Ze tak &inil
napriek tomu, Ze mal byt presved&eny o vydrzani takého prava.

28. Sud uz naznadil, Zze z tych premennych, ktoré su rozhodujuce pre vySku vypocitanej hodnoty
VB, povazZoval za spravnejSie tie, ktoré vo svojom posudku pouZil znalec Ing. Y.. Tymi rozhodnymi
polozkami, €o tvrdil aj Zalobca a nespochybriovali ani Zalovani, su okrem stanovenia vSeobecnej hodnoty
zatazenych pozemkov koeficient straty na ndjomnom a uréenie miery obmedzenia. Ing. Y. stanovil
tzv. stratu na hypotetickom najomnom (ktora sa méze pohybovat v ramci intervalu od 0 % - pri velmi
vysokom zaujme o najom az po 75 % - pri ziadnom zaujme o najom) v hodnote 14 % a pokial ide o
obmedzenie zohladfiujuce druh a rozsah zavady, resp. zataZenia pozemku zavadou (ktoré sa méze
pohybovat v ramci intervalu od 0 % - minimalna miera az 100 % - maximalna miera) stanovil rozsah
takéhoto obmedzenia vo vyske 86 %, ¢o sudasne spina aj okrajovii podmienku, Ze siéet obmedzenia
straty musi byt mensi alebo rovny 100 %.

28.1. Pokial ide o najom totiz za zaujemcov o najom okrem Zalobcu (ktory sa dokonca domahal
obdobného prava, ale su€asne kvalitativne vy8Sieho ako je najom (aj dokopy s pripadnym pravom
najomcu na podnajom) ¢o do uc€inkov do buducna aj vo vztahu k inym subjektom majucim pravo k
opravnenym pozemkom, ku ktorym sved¢&i VB postihujuce zataZzené pozemky, je dévodné za takého
povazovat aj bratov H. (¢o napokon pripustil aj Zalobca), ktori sice bezprostredne nepotrebuju ndjomnu
zmluvu uzatvarat' pre existujuci pribuzensky vztah k Zalovanym, ale ktoré nebyt ho, by boli nutené, s
ohladom na ich odkazanost na vyuZivanie prechodu cez pozemky Zalovanych, rieSit’ si toto pravo na
zmluvnom zaklade. Za potencionalnych najomcov pre uvedeny ucel je dovodné povazovat aj vietky
dalSie tretie osoby rozdielne od Zalobcu (jeho &lenov, resp. pracovnikov), ktoré maju zaujem o prejazd
cez ne vyluéne preto, aby sa tieto mohli dostat na parkovisko Zalobcu nachadzajiuce sa na opravnenych
pozemkoch, kde maju zaujem parkovat a ktoré parkovanie si zmluvne so Zzalobcom ako najomcovia
nebytovych priestorov v administrativnej budove Zalobcu sup. & XXXX dojednali. Ni¢ na tom nemeni
to, Zze okruh takychto subjektov sa bude v priebehu €asu viac & menej menit. Ak by takéto osoby
(najomcovia priestorov v danej budove Zalobcu, ktori si¢asne maju zaujem parkovat prave na danom
parkovisku v bezprostrednej blizkosti prenajatych priestorov), nemali zabezped&eny pristup na parkovisko
cez zatazené pozemky titulom VB uz pravoplatne zriadeného sudom v prospech Zalobcu, museli by
si moznost prejazdu cez zatazené pozemky pre UCely parkovania na parkovisku Zalobcu dojednat’ s
vlastnikmi zatazenych pozemkov. K otdzke nenélezitosti Zalobcovho nazoru, Zze ohladne zatazenych
pozemkov by mohla byt €o do ich uZivania uzatvorena (zrejme platne) len jedna najomna zmluva, zaujal
taky isty nazor, ako tunajsi sud v jeho predchadzajucom rozhodnuti aj odvolaci sud a v tomto smere
sud poukazuje na blizSie dévody uz uvadzané v predchadzajucom rozsudku tunajSieho sudu a tiez v
rozhodnuti odvolacieho sudu.

28.2. Pokial ide o stanovené percento obmedzenia, sud ako to uz uviedol v predchadzajucom rozsudku,
povazuje uvahu Ing. Y. (na rozdiel od Zalobcu, ktory jeho vypocet oznadil za nezmyselny) naopak za
zmyselnu a logicku s realnou vypovednou hodnotou a naopak, pouZijuc danu terminoldgiu Zalobcu,
povazuje za nezmyselny prave Zalobcov €asovy prepocet vySky obmedzenia, zohfadriujuci pri fiom
puhy ¢as moznych prejazdov v trvani niekolkych sekind jednym autom, €o nijako nezohladiuje podla
nazoru sudu podstatny fakt, Ze konkrétny ¢as realizacie tychto prejazdov je Uplne mimo véle vlastnikov
pozemkov a je plne v dispozicii osdb, ktoré tieto prejazdy realizuju (prechadzaju tadial vtedy a tolkokrat,
kedy a kolkokrat to potrebuju alebo chcu). Nakolko Zzalobca a osoby, ktoré budu mat’ od neho odvodené
pravo uzivania prechodu na prejazd mézu tadial prechadzat' prakticky kedykolvek a kolkokrat chcu,
zohladniac aj predpokladanu podetnost’ takychto jazdiacich subjektov odvisli od velkosti parkovacej



plochy a po€tu na nej vytvorenych parkovacich miest (ohladne aktualnej obsadenosti parkoviska Zalobca
nepovazoval za potrebné €okolvek dokladovat), je zrejmé, Ze takyto stav do buducna Uplne znemoziiuje
Zalovanym uzivat dané pozemky na iny ucel ako na prechod a prejazd, a to aj keby sa rozhodli, Ze
prejazdy oni sami urCity ¢as nepotrebuji a dohodli by sa tak aj so svojimi pribuznymi odkazanymi na
prejazdy, Ze sa tomu prispdsobia, napr. preto, Zze niektori z nich si chce na nejaky ¢as uskladnit na dane;j
ploche nejaky material alebo umiestnit’ nejaku hnutefnu stavbu. Takuto a popripade aj inG potencionalnu
moznost pre vykon vlastnickych opravneni Zalovanych k dotknutym pozemkom, zriadené VB v prospech
Zalobcu do buducna znemoziiuje. Zastupca Zzalovanych sa na pojedndvani 10.06.2020 vyjadril 0. i. aj k
tomu ako inym spésobom nez na prechod a prejazd by (nebyt VB) mohli byt, hoc len na prechodny ¢as,
vyuzivané zatazené pozemky (vid bod 6.). Obdobnu Gvahu uz tunajSi sud vyslovil v predchadzajicom
rozsudku, kedy uviedol, Ze by mohli byt vyuzité napriklad aj ako odstavna plocha aut pribuznych a
priatelov Zzalovanych, ktori by ich prisli navstivit, €o v pripade zriadenia VB mozné nie je. Sud zaroven
nespochybriuje, Ze doposial (pred zriadenim VB) boli zatazené pozemky dlhodobo vyuzZivané len na
prechod a prejazd. Preto sud za opodstatnenu pri stanoveni percenta obmedzenia povazuje uvahu
Ing. Y., ktory pri vypocte zohfadnil predpokladany rozsah uzivania zataZzenych pozemkov na jednej
strane Zzalobcom a dalSimi osobami na zaklade prava Zalobcu a na strane druhej predpokladany
rozsah uzivania inymi osobami v¢itane Zalovanych, ktori uz do buducna budid méct dané pozemky
vyuzivat vyluéne (len) na prechod a prejazd k svojim dal$im nehnutelnostiam. Fakticka moZnost vykonu
vlastnickych opravneni Zalovanych k zatazenym pozemkom pokial ide o moznost ich uzivania, zostane
do buducna zachovana nad ramec rozsahu opravneni vyplyvajucich Zzalobcovi zo zriadeného VB len v
tom, Ze ti na rozdiel od zalobcu budu méct tadial prechadzat aj pe3o.

29. Skuto€nosti uvadzané sudom pod bodmi 27. a 28. sluZia len na dokreslenie toho, pre€o sud
povazoval zalobcovu ponuku vo vySke 5.000,- eur ako jednorazovu odplatu za zriadenie VB v
konkrétnych okolnostiach za primeranu a nalezitl, zodpovedajucu vSeobecnej hodnote zriadeného VB.

30. K otazke bezpredmetnosti zohlfadnenia investicii Zalobcu pri uréeni vysky primeranej nahrady za
zriadené VB sa tunajsi sud pridrziava v plnom rozsahu toho, ¢o uz uviedol vo svojom predchadzajicom
rozsudku pod bodom 45. Poukazujuc aj na to, ¢o k danej otazke konstatoval odvolaci sud vo svojom
rozsudku pod bodom 28.

31. Pri rozdeleni ur€enej primeranej nahrady (jednorazovej odplaty) za zriadenie VB medzi Zalovanych
1/ a 2/ spésobom vyplyvajucim z vyrokovej €asti rozsudku, sud vychadzal z vlastnickeho stavu ohladne
zatazenych pozemkov tak, ako je tento konstatovany pod bodom 11. a vymery kazdého z nich.

32. O naroku na nahradu trov tohto konania vzniknutych za obdobie po &iastoénom spatvzati Zaloby
podanim zalobcu doru¢enym sudu 02.01.2019, kedy zostal predmetom konania z pévodnych troch
Zalobcom uplatnenych samostatnych a navzgjom sa vylu€ujucich narokov uz len terajsi narok na
zriadenie vecného bremena v prospech opravnenych pozemkov zatazujuceho zatazené pozemky, sud
rozhodol s poukazom na § 255 ods. 2 CSP tak, Ze Ziadna zo stran sporu nema pravo na ich nahradu,
povazujuc v tejto €asti uspech a neuspech stran sporu za navzajom porovnatefny. Na jednej strane
mal Zalobca Uspech ¢o do pozadovaného zriadenia prava cesty na prejazd vozidlami, ale su¢asne bol
neuspesny ohladne tiez poZzadovaného prava prechodu cez zatazené pozemky. Pokial ide o vysku
primeranej nahrady, tato bola stanovena sudom prave vo vySke navrhovanej Zalovanymi, od ktorej
vyrazne menS$iu nahradu (z pohladu sudu zjavne podhodnotenu) navrhoval Zalobca.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v Iehote 15 dni odo dra jeho doru€enia na Okresny sud
Dolny Kubin (§ 355 ods. 1 a § 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa musi okrem vSeobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 127 ods. 1 a 2 CSP
(ktorému sudu je urcené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje, jeho podpisania a uvedenia
spisovej znacky tohto konania) 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.



Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
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).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZena tymto rozhodnutim, mbzZe sa osoba
opravnena z rozhodnutia domahat’ uspokojenia svojho naroku navrhom na vykonanie exekucie podla
osobitného zékona €. 233/1995 Z. z. v zneni neskorsich zmien.



