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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il sudcom Mgr. Petrom Kralikom v pravnej veci zalobcu: Hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom Primacialne namestie 1, Bratislava, ICO: 00 603 481, proti
zalovanému: S. R., nar. XX.XX.XXXX, bytom S. XX, L., zast.: E.. J. M., bytom C. X, L., o zaplatenie
395,62 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

ll.Zalovany manarok na nahradu trov konania v pinom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doru¢enou tunajsiemu stdu dfia 21.03.2019 doméhal od Zalovaného zaplatenia
395,62 Eur titulom vydania bezdévodného obohatenia. Zalobu odévodnil tym, Ze je vlastnikom
nehnutelnosti - pozemku o vymere 20 m2, nachadzajuceho sa na C. N. Y. L., k. 0. K., parcela registra
"C" €. XXXX/XXX, zapisany na LV ¢. X. Na uvedenom pozemku je umiestnena stavba so supisnym
Cislom XXXX, druh stavby: garaz, zapisana na LV €. XXXX, ktorej vyluénym vlastnikom je Zalovany.
Zalovany uziva pozemok vo vlastnictve Zalobcu bez pravneho dévodu, bez platne uzatvorenej najomne;j
zmluvy a za jeho uzivanie plati ¢iasto&né uhrady, nie vo vySke Zalobcom uplatnenej sumy 20 Eur/
mesiac. Zalovany plati od 06/2016 vo vyske 12 Eur/mesiac a od 11/2018 vo vyske 10,42 Eur/mesiac.
Zalobca platby priraduje na dizné obdobie od 26.08.2015, &im dochadza z jeho strany k bezdévodnému
obohateniu. Zalobca Zalovaného viackrat pisomne vyzval na Ghradu nedoplatkov, s vy$kou najomného
vSak Zzalovany nesuhlasil. Zalobca tieZz uviedol, Ze pri vypoéte diznej sumy vychadzal z internych
rozhodnuti a rozhodnutia primatora €. XX/XXXX, resp. XX/XXXX, kde je stanovena cena prenajmov a
v zmysle ktorého je sadzba v pripade stavby garaze pre k. U. K. stanovena vo vyske 12 Eur/m2/rok.
Vyska uhrad za uzZivanie pozemku bez pravneho dévodu bola uréena ako obvyklé najomné za pozemky
v rozhodnom obdobi v predmetnej lokalite. Zalobca si v tomto konani uplatfiuje sumu 395,62 Eur, ktor(
by Zalovany v pripade existencie najomného vztahu zaplatil za obdobie od 26.08.2015 do 31.01.2019.
Zalobca tiez poukazuje na existenciu peticie smerovanej na primatora hlavného mesta, ktorou viaceri
vlastnici garazi na C. N. o zabezped&enie moznosti individualne posudzovat konkrétne pripady najmu
garazi.

2. Dha 20.06.2019 bol vydany platobny rozkaz, ktory bol uznesenim €. k. 13C/18/2019-173 zo dfia
11.07.2019 zrudeny z dévodu véas podaného odporu. Zalovany v odpore uviedol, Ze pozemok sa
nachadza uz mimo obytnej zény, kde boli mokrade, &ierna skladka, Strkova jama. Stavitelia garazi
tento pozemok upravili, zveladili a zhodnotili na vlastné naklady a obci tym uSetrili naklady. Navrhovana
cena zalobcom vSak tuto skutoCnost nezohladrfiuje. Takto upraveny pozemok bol stavitelom garazi
prisfUbeny na nasledny prenajom, predaj. AvSak po tridsiatich rokoch sa meni vlastnicky vztah na
Zalobcu. Od zhodnotitefov pozemku, stavitefov garazi, Zalobca pozaduje najomné takmer o 100 % vysSie



ako znalecké posudky. Zalovany poukazuje aj na vymeru parcely 20 m2, na ktorej je postavena garaz.
Poukazuje tieZ na to, Ze uz v predchadzajucej koreSpondencii so Zalobcom namietal, Ze pri najme, resp.
predaji, sa treba riadit znaleckym posudkom a nie, ako to stanovuje pausalne rozhodnutie primatora. V
znaleckych posudkoch sa pohybuje vSeobecna hodnota najmov od 6,10 Eur do 6,50 Eur/m2/rok. Podla
znaleckého posudku, ktory si dal vypracovat bola vSeobecna hodnota ngjmov za rok 2015 vo vy3ke 6,49
Eur, za rok 2016 vo vyske 6,127 Eur, za rok 2017 vo vySke 6,105 Eur, v priemere teda 6,250 Eur/m2/
rok. Ako uvadza, uvedomoval si, Ze do majetkovopravneho usporiadania pozemok nemdze pouzivat
bezodplatne, a preto uhradzal 12 Eur mesacéne, nasledne vo vyske 10,42 Eur mesacne od 01.10.2018.

3. Dnia 02.08.2019 bolo tunajSiemu sudu doru€ené vyjadrenie Zalobcu k vyjadreniu Zalovaného, v ktorom
uviedol, Ze vlastnicke pravo k predmetnému pozemku nadobudol na zéklade zakona &. 138/1991 Zb. o
majetku obci, pricom k zapisu vlastnickeho prava doslo v roku 2004 na zaklade identifikacie parciel a
predloZenych listin, v ktorych je uvedena vymera pozemku 20 m2, na ktorej je postavena garaz. Takto je
evidovana aj v katastri nehnutelnosti. Pri stanoveni vySky bezdévodného obohatenia neslo o lubovélu,
vychadzal z rozhodnutia primatora.

4. Zalovany vo vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu okrem skutognosti, ktoré uz uviedol v odpore proti
platobnému rozkazu, poukazal na to, Ze ako vlastnik garaze by mal mat’ prednostné pravo na kupu.

5. Zalovany v dalSom vyjadreni, a tiez na pojednéavani, mal za to, Ze po tom ako bol dany suhlas
na umiestnenie stavby, suhlas pre ucely stavebného povolenia a suhlas s kolaudaciou, ma vzniknut
pravny stav, kde vlastnik garaze bude vlastnit vec a uzivat ju bez povinnosti platit vlastnikovi pozemku
kompenzaciu (ndhradu) za jeho obmedzenie na vlastnickom prave. Tento stav aj desatrocia trval, a preto
povazoval za nesporné, Ze od pravneho predchodcu Zalobcu mal vlastnik stavby suhlas na bezodplatné
uzivanie pozemku na dobu neurgitd. Poukazoval pritom na uznesenie Ustavného sudu &. k. Il. US
120/2014-18 zo diia 05.02.2014. Na pojednavani Zalobca zotrval Zalobe a pisomnom vyjadreni. Mal za
to, Ze uznesenie ustavného sudu sa na danu vec nevztahuje, v fiom iSlo o stavby vo verejnom zdujme,
cestu a chodnik. V prejednavanej veci sa Zalobca nikdy nevzdal odplaty za uzivanie predmetného
pozemku. Zalovany za pozemok platil, je si teda vedomy svojej povinnosti.

6. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listinnych dékazov zaloZenych v spise a s
prihliadnutim na obsah celého spisu a v8etky skutoénosti, ktoré v priebehu konania vysili najavo, zistil
nasledovny skutkovy stav:

7. Zalobca je vlastnikom nehnutelnosti - pozemku o vymere 20 m2, nachadzajuceho sana C. N. Y. L., k.
u. K., parcela registra "C" €. XXXX/XXX, zapisany na LV €. X. Na tomto pozemku je umiestnena stavba
so supisnym ¢&islom XXXX, druh stavby: garaz, zapisana na LV €. XXXX, ktorej vyluénym vlastnikom
je zalovany. Zalobca listom zo dfia 02.06.2016 vyzval Zalovaného na Uhradu za uZivanie pozemku bez
zmluvného vztahu spatne za obdobie od 26.08.2015 a nasledne za uzivanie pozemku pod stavbou
garaze vo vyske 20 Eur mesaéne. Prilohou listu bol Navrh zmluvy o najme pozemku. Zalovany listom zo
dna 27.06.2016 Zalobcovi oznamil pripomienky k navrhu zmluvy, ktoré sa tykali najma vymery pozemku
- nie 20 m2, ale 18 m2 a ngjomného. Medzi stranami nasledne prebiehala pisomna koreSpondencia.

Z § 2 Rozhodnutia primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. XX/XXXX, ktory je
obsahovo totozny s &l. 2 Rozhodnutia primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. XX/
XXXX, vyplyva, Ze v jeho prilohe su uvedené ceny za prenajom, priCom ide o minimalne ceny, ktoré sa
vztahuju len na prenajom nehnutelnosti. V odseku 2 sa v8ak konstatuje, Ze v pripade potreby uréenia
realnej a objektivnej hodnoty najmu konkrétnej nehnutefnosti je potrebné vypracovanie znaleckého
posudku.

Zo znaleckého posudku €. X/XXXX vyplyva vdeobecna hodnota najmu pozemku parc. €. XXXX/XXX, k.
u. K. za rok 2015 vo vyske 129,80 Eur, za rok 2016 vo vySke 122,54 Eur, za rok 2017 vo vySke 122,10
Eur. Ide pritom o ro€ny najom v celej vymere 20 m2. Doplnenie &. X znaleckého posudku obsahuje aj
vSeobecnu hodnotu najmu za roky 2018, a to vo vySke 122,84 Eur a 2019 vo vySke 120,42 Eur.

Z rozhodnutia o pripustnosti stavby zn. Y.. XXX/XXX/XX-XX zo dha 07.02.1969, ktoré vydal Odbor
vystavby Obvodného narodného vyboru L. - K. vyplyva, Ze sa tyka vystavby garaze na C. N., velkost
stavby sa uvadza 18 m2. Dnia 16.11.1970 bolo rovnakym organom vydané rozhodnutie, ktorym povolil
k trvalému uzivaniu stavby garaze na C. N., okrem inych, pre pravneho predchodcu Zalovaného.



8. Podfa § 451 ods. 1 zdkona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len "OZ"), kto sa na ukor iného
bezdbévodne obohati, musi obohatenie vydat.

9. Podla § 451 ods. 2 OZ, bezdédvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez
pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory
odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

10. Podla § 456 OZ, predmet bezddévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na Ukor koho sa ziskal.
Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemoZzno zistit, musi sa vydat Statu.

11. Po vyhodnoteni vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodn4, a preto
ju zamietol v celom rozsahu.

12. K aktivnej vecnej legitimacii Zalobcu v tomto konani sud uvadza, Ze pri jej posudzovani vychadzal z
LV &. X pre k. U. K., z ktorého je uplne zrejmé, Ze Zalobca je vlastnikom pozemku parc. €. XXXX/XXX a
bez ohladu na spdsob a titul jeho nadobudnutia je aktivne vecne legitimovany v tomto konani. Na LV &. X
pre k. 0. K. sud poukazuje aj v suvislosti namietkou Zalovaného ohfadom vymery dotknutého pozemku. V
stavebnej dokumentacii, ale aj v platobnom vymere Mestskej €asti L. - K. zo dfia 20.02.1997, sa uvadza
vymera 18 m2. Zapis v katastri nehnutelnosti, o ktorom sved¢&i predmetny vypis z listu vlastnictva vSak
uvadza vymeru 20 m2. Sud v predmetnej veci vychadzal z udajov katastra nehnutelnosti a LV &. X,
nakol'ko plati prezumpcia spravnosti zapisu v katastri nehnutefnosti. V pripade, ak Zalovany s takymto
zapisom nesuhlasi, je potrebné postupovat v sulade s relevantnymi ustanoveniami zakona €. 162/1996
Z. z. katastralneho zdkona. V tomto konani v8ak nie je mozné dosiahnut zmenu zapisu tykajucu sa
vymery pozemku.

13. Medzi stranami nebolo spornym, Ze Zalovany uzival pozemok pod stavbou garaze, ktory je vo
vlastnictve Zalovaného bez pravneho dévodu, spornym v8ak nebolo ani to, Ze za uzivanie pozemku
Zalobcovi platil pravidelne, avSak niZSie sumy, ktoré Zalovany odvodzoval zo znaleckého posudku.
Z prehladu (tabulky) prijatych Uhrad a dlznych sium za jednotlivé obdobia (roky) uzivania pozemku
bez uzavretej ngjomnej zmluvy, ktory je su€astou Zaloby, vyplyva, Ze za obdobie od 26.08.2015 do
31.01.2019 mal Zalovany za uzivanie pozemku pod garazou, s ohfadom na vy3ku najmu uréenu
rozhodnutim primatora €. XX/XXXX, resp. XX/XXXX, uhradit 824,60 Eur, za rovhaké obdobie uhradil
428,98 Eur. Rozdiel tak predstavuje diznd sumu vo vyske 395,62 Eur (vySka bezdévodného obohatenia
uplatnena v Zalobe).

14. K samotnej vysSke najmu sud uvadza, Ze v danej veci rozhodne ide o pripade, s ktorym pocita ods. 2 §
2 (€l. 2) rozhodnutia primatora hlavného mesta, a teda pripad, kedy je potrebné urcit realnu a objektivnu
hodnotu najmu konkrétnej nehnutelnosti a za tym ucelom je potrebné vypracovat znalecky posudok.
Zalovany, ktory nesuhlasil s navrhom najomnej zmluvy, ktory mu zaslal Zalobca, najmé kvoli vyske
najmu, si dal vypracovat sukromny znalecky posudok, na zaklade takto uréenej vSeobecnej hodnoty
najmu konkrétneho pozemku, pod jeho garazou, Zalobcovi pravidelne poukazoval platby ngjomného.
Je preto potrebné vyzdvihnat konanie Zalovaného v tom zmysle, Ze si bol vedomy, Ze pozemok pod
garadzou nemOze uzivat bezodplatne, nakolko v8ak nesuhlasil s pausalnou vySkou najomného, ktoru
mu navrhoval Zalobca v navrhu ndjomnej zmluvy, dal si vypracovat znalecky posudok, tak ako to
predpoklada aj rozhodnutie primatora, a nasledne pravidelne poukazoval mesaéne platby.

15. Nadhodnotenie vy8ky najmu nemdze zhojit rozhodnutie primatora, ktorym mala byt jeho vyska
urena a z ktorého vychadzal Zalobca pri vypodte vySky bezdévodného obohatenia. Rozhodnutie
primatora nie je pre sud zavazné, a preto v pripade ak sud zisti neprimeranost’ uplatiiovanej vysky
najomného, mdze tuto korigovat autoritativnym rozhodnutim v sidnom konani. Sud po zohladneni
vSeobecnej hodnoty najmu za roky 2015 - 2019 tak, ako to vyplyva zo znaleckého posudku €. X/XXXX
a Dodatku ¢&. X dospel k zaveru, ze k bezdévodnému obohateniu zalovaného na ukor zalobcu v danom
pripade nedoslo. Nebolo spornym, Ze Zalovany uZiva pozemok pod garazou bez uzavretej najomne;j
zmluvy, za toto uZivanie véak Zalobcovi mesaéne plati, a to vo vyske podla znaleckého posudku. Zalobca
si v Zalobe uplatnil nedoplatok za obdobie od 26.08.2015 do 31.01.2019. VSeobecna hodnota najmu
podla znaleckého posudku za rok 2015 predstavuje sumu 129,80 Eur. Za obdobie od 26.08.2015 do
31.12.2015 je to teda 45,33 Eur. VSeobecna hodnota najmu podla znaleckého posudku za rok 2016
predstavuje sumu 122,54 Eur, za rok 2017 sumu 122,10 Eur, za rok 2018 sumu 122,84 Eur, za rok



2019 sumu 120,42 Eur, za obdobie od 01.01.2019 do 31.01.2019 je to teda 10,03 Eur. Spolu mal teda
Zalovany za uplatnené obdobie Zalobcovi uhradit 422,84 Eur (namiesto 824,60 Eur). Ako uz bolo vysSie
uvedené Zalovany uhradil 428,98 Eur, teda o 6,14 Eur viac, ako by mal platit podla znaleckého posudku.

16. Sud sa nestotoziiuje s argumentaciou zalovaného, Ze po tom ako bol dany suhlas na umiestnenie
stavby, suhlas pre ucely stavebného povolenia a suhlas s kolaudaciou, ma vzniknut pravny stav, kde
vlastnik garaze bude vlastnit vec a uZivat' ju bez povinnosti platit' vlastnikovi pozemku kompenzéaciu
(nahradu) za jeho obmedzenie na vlastnickom prave. Tento stav aj desatrodia trval, a preto povazoval
za nesporné, Ze od pravneho predchodcu Zalobcu mal vlastnik stavby suhlas na bezodplatné uzivanie
pozemku na dobu neuréitd. Poukazoval pritom na uznesenie Ustavného sudu &. k. 1. US 120/2014-18 zo
dria 05.02.2014. Z vyjadrenia Zalobcu je zrejmé, Ze sa nikdy nevzdal odplaty za uzivanie predmetného
pozemku, nevyplyva to ani zo Ziadneho listinného dékazu, ktory sa nachadza v sidnom spise a nema na
to vplyv ani plynutie €asu (...tento stav trval desatrocia...). Sud tiez konstatuje, Ze predmetné uznesenie
ustavného sudu sa nevztahuje na prejednavanu vec. Z uznesenia Ustavného sudu vyplyva, Ze spornym
bolo vlastnictvo stavby pozemnej komunikéacie, ktoru jej vlastnik nadobudol kupou, a to za ucelom
ziskania nahrady za nemoznost’ uzivania inej nehnutelnosti, pravny predchodca staZovatela sa vzdal
plnenia, ktoré si staZzovatel uplatrioval.

17. V neposlednom rade sud dava Zalovanému do pozornosti, Ze je potrebné pravne vztahy medzi
sporovymi stranami upravit napr. ngjomnou zmluvou, aby nedochadzalo k dalSim sudnym konaniam.
Na druhej strane je podfa nazoru sudu zo strany Zalobcu potrebné postupovat v sulade s internymi
predpismi a vyuzivat moznosti, ktoré poskytuju prave tieto interné predpisy Zalobcu na riedenie, ale aj
predchadzanie, spornych situacii. Najomna zmluva je dvojstranny pravny ukon a je vysledkom rokovania
zmluvnych stran. Synonymom slova zmluva je aj dohoda, a to aj dohoda o vySke najmu.

18. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP, ked uspeSnému
Zalovanému priznal voCi neuspesnému Zalobcovi nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vyske
nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie v lehote 15 dni, odo dna jeho doruéenia, na tunajSom
sude, pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych naleZitostiach podania 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).

Podla § 365 CSP (1) Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, 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.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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



