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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Pavla Pileka a ¢lenov senatu JUDr.
Romana Gregusa a Mgr. Erika Németha v pravnej veci zalobcu: MAJAMIT, s.r.o., Braneckého 14,
Trengin, ICO: 36 784 991, zastupeny: JUDr. Marek Doktor, advokat, Legionarska 7735/31B, Trengin,
ICO: 42 151 082, proti Zzalovanému: Narodné polnohospodarske a potravinarske centrum, Hlohovecka
2, Luzianky, ICO: 42 337 402, zasttpeny: JUDr. Pavol Gragik, advokat, Farska 40, Nitra, ICO: 51 721
554, o zaplatenie 26.526,62 eura s prisluSenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného stdu
Nitra €. k. 32Cb/89/2012 - 353 zo dra 28. marca 2018, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok Okresného sudu Nitra ¢. k. 32Cb/89/2012 - 353 zo dna 28. marca 2018 v
napadnutej Casti potvrdzuje.

Zalobcaje povinny zaplatit Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 % s
tym, Ze o ich vyske bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie vo vyroku |. zamietol navrh Zzalovaného na preruSenie
konania. Vyrokom Il. ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobcovi 89,30 eura s Urokom z omeskania
9,5 % ro€ne od 12.07.2012 do zaplatenia. Vyrokom lIl. Zalobu vo zvy8ku zamietol a napokon vyrokom
IV. sud priznal zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 99,32 % voci zalobcovi.

2.V oddvodneni rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze Zzalobca sa navrhom zo dria 10.02.2012,
doru¢enym na sud dna 12.07.2012 domahal, aby sud ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit mu sumu
26.526,62 eura s urokom z omeSkania 9,5 % ro¢ne od 01.09.2011 do zaplatenia a ndhradu trov konania
titulom bezdévodného obohatenia.

3. Sud po vykonani dokazovania vo veci rozhodol rozsudkom ¢&. k. 32Cb/89/2012 - 235 zo dfia
10.06.2015, ktorym zaviazal Zalovaného zaplatit' Zalobcovi sumu 290,27 eura s urokom z omeskania
9,5% ro¢ne od 12.07.2012 do zaplatenia do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a vo zvySku Zalobu
zamietol.

Na z&klade odvolania podaného Zalobcom vec prejednal Krajsky sud v Nitre, ktory uznesenim
€.k.26Cob/80/2015 - 275 zo dfia 07.04.2016 zrusil prvostupfiovy rozsudok v napadnutej asti a vec
vratil na dalSie konanie. V zmysle uznesenia KS v Nitre Ulohou sudu prvého stupfia, v pripade ak na
z&klade vykonaného dokazovania dbjde k zaveru, Ze Zalobcovi vzniklo pravo na vydanie bezdévodného
obohatenia, vysporiadat' sa s rozdielnou argumentaciou sporovych stran presved¢ivym, zrozumitelnym
a pravne podlozenym spOsobom. Takisto sa ma prvostupriovy sud vysporiadat’ s otazkou, &i vzniklo na
strane Zalovaného bezdbvodné obohatenie alebo &i Zalobcovi vznikol nérok na plnenie vyplyvajuce z



najomnej zmluvy uzavretej medzi sporovymi stranami dria 01.02.2011, ked sporové strany deklarovali,
Ze Zalovany si prenajima pozemky v zmysle ¢&l. |. zak. €. 504/2003 Z. z., prvostupfiovy sud dalej pravne
neposudil pévodnu najomnu zmluvu zo dia 01.02.2011, priCom aplikacia Il. Casti zak. ¢. 504/2003 Z. z.
vyplyva priamo z § 7 ods. 2 cit. zakona.

4. Po vrateni veci z odvolacieho sudu prvoindtanény sud nariadil vo veci pojednavanie a nadvazne na
dokazovanie vykonané pred zruSenim prvoin§tanéného rozhodnutia, doplneného oboznamenim sa s
rozsudkom Okresného sudu Trencin €. k. 39Cb/136/2013 - 137 zo dfa 29.03.2017, odvolania proti nemu
(€. 1. 294-303), vyjadrenia k odvolaniu (€. I. 331-335), zistil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

Zalobca v zalobe uplatnil narok na zaplatenie bezdévodného obohatenia, ktoré ziskal zalovany v obdobi
od 01.09.2011 do 10.02.2012 tym, Zze bezddvodne uzival polnohospodarske nehnutelnosti patriace
Zalobcovi a ktoré su zapisané na LV €. XXXX, k. u. V. V.. Diia 01.02.2011 sporové strany uzavreli zmluvu
0 najme uvedenych polnohospodarskych nehnutelnosti na dobu ur€iti do 31.08.2011 a nehnutelnosti
Zalovany uzival za u€elom pofnohospodarskej vyroby sliziacej pre jeho vlastnu potrebu vo vztahu k
vedecko-vyskumnej a vyvojovej innosti a Specialnemu poradenstvu v oblasti chovu zvierat v Slovenskej
republike ako zakladnych verejnoprospesnych ¢innosti a predmetov &innosti danych jeho zriadovacou
listinou a vzhladom na to, Ze na predmete najmu ma Zalovany ako najomca vybudovany aredl |. M. S.
V. V. a budovy zapisané na LV ¢&. XXXX, k. U. V. V.. Po uplynuti dohodnutej doby nedoslo k uzatvoreniu
dalSej zmluvy o ndjme nehnutelnosti patriacich Zalobcovi.

Zalobca v Zalobe uplatneny narok preukazoval zmluvou o najme polnohospodarskych nehnutelnosti zo
dria 01.02.2011, znaleckym posudkom ¢&. 129/2011 vyhotovenym znalcom Ing. Ludovitom Jurikom zo
dna 12.08.2011.

Zalovanym v Gase zadatia konania bola $tatna prispevkova organizacia Centrum vyskumu Zivo&idnej
vyroby Nitra, so sidlom Hlohovecka 2, 951 41 Luzianky, ICO: 42 122 007, ktora bola rozhodnutim
Ministerstva p6dohospodarstva a rozvoja vidieka SR ¢&. 4818/2013-250 zo dna 26.11.2013 zruSena, s
pravnym nastupcom Narodné pofnohospodarske a potravinarske centrum, so sidlom Hlohovecka 2, 951
41 Luzianky, ako Statna prispevkova organizacia.

5. Z ndjomnej zmluvy zo diia 01.02.2011(¢. I. 11-14) vyplyva, Ze ju uzavreli Zalobca ako prenajimatel
a pravny predchodca Zalovaného ako ngjomca, predmetom zmluvy je najom nehnutelnosti vlastnicky
patriacich v tom ¢ase Zalobcovi, ktoré su zapisané na LV ¢. XXXX, k. u. V. V. (¢lanok I.), t€elom najmu
je prenajom nehnutefnosti podla &l. I. zak. €. 504/2003 Z. z. pozemkov na polnohospodarsky ucel, resp.
ucel pofnohospodarskej vyroby sluziacej pre jeho vlastnu potrebu vo vztahu k vedecko-vyskumnej a
vyvojovej €innosti a Specidlnemu poradenstvu najomcu v oblasti chovu zvierat v Slovenskej republike
ako zakladnych verejnoprospesnych €innosti a predmetov €innosti danych jeho zriadovacou listinou a
vzhladom na to, Ze na predmete najmu ma ngjomca vybudovany aredl I. M. S. V. V. a budovy zapisané
na LV & XXXX, k. u. V. V,, vo vlastnictve Slovenskej republiky, v sprave najomcu su postavené na
predmete najmu (Clanok Il.). Vy8ka najomného bola dohodnutd v sume 200,-- eur po dobu trvania
najomného vztahu (€lanok ll.), doba najmu bola dohodnuta na dobu urcitd s u€innostou od 01.02.2011
do 31.08.2011 (€lanok IV.), zmluva nadobudla U&innost defi nasledujuci po jej zverejneni v Centralnom
registri zmluv (€lanok VII. 5.).

Zo znaleckého posudku €. 129/2011 zo diia 12.08.2011 (&. I. 15-30) vyplyva, Ze ho vyhotovil Ing. Ludovit
Jurik pre zadavatela MAJAMIT spol. s r.o. (Zalobca) a jeho ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu
najmu pozemkov zapisanych na LV & XXXX, k. 0. V. V.. Hodnota najmu bola zistena v sume 99.800,--
eur. Jedna sa o listinny dokaz predloZeny v konani Zalobcom.

Zo znaleckého posudku €. 46/2011 zo diia 30.6.2011 (C. I. 55-61) vyplyva, Ze ho vyhotovil Ing. Lubomir
Hurajt, PhD. pre zadavatefa Centrum vyskumu Zivocidnej vyroby Nitra (pravny predchodca Zalovaného)
a jeho ulohou bolo stanovit' vSeobecnu hodnotu pozemkov zapisanych na LV &.XXXX, k. 0. V. V. pre
ucely majetkopravneho usporiadania prav k nehnutelnostiam. VSeobecnu hodnotu pozemkov stanovil
v sume 666.000,-- eur. Jedna sa o listinny dokaz predlozeny v konani Zalobcom.



Z listu Zalobcu zo dia 23.08.2011 (C. I. 62) vyplyva, Ze nim zaslal Zalobca Zalovanému navrh najomnej
zmluvy na ¢as po 31.08.2011 a podla tohto navrhu by bol najomny vztah uzavrety na ¢as od 01.09.2011
do 31.08.2012 s vySkou ro¢ného najmu 59.400,-- eur.

Z listu Zalobcu zo dfia 02.09.2011 (€. I. 68) vyplyva, Ze nim Zalobca Zalovanému oznamil, Ze v pripade
neakceptovania navrhu najomnej zmluvy, ktory mu bol zaslany 23.08.2011 v lehote do 16.09.2011, ho
vyzyva na vratenie prenajatych pozemkov.

Z listu Zalovaného zo diia 06.10.2011 (&. I. 70) vyplyva, Ze nim Zalovany Zalobcovi oznamil, Ze
nim predloZzeny navrh najomnej zmluvy je pre neho neprijatefny vzhladom na vysSku poZadovaného
najomného.

6. KedZe medzi stranami zostala sporna vyska plnenia, ktoré mal Zalovany Zzalobcovi poskytnut
za uzivanie nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX, k. 4. V. V., sud vo veci nariadil znalecké
dokazovanie na zistenie a urCenie hodnoty pozemkov oznalenych v bode I|.1. najomnej zmluvy,
ako polnohospodarskej pddy, ako aj hodnotu ich obvyklého najmu (uzivania) ako polnohospodarskej
pddy a nie z hladiska vSeobecnej hodnoty. Za znalca ustanovil Ing. Jozefa Miklu, znalca v odbore:
Polnohospodarstvo, odvetvie: Odhad hodnoty polnohospodarskej pody. Pri uréeni alohy uréit hodnotu
pozemkov ako polnhohospodarskej pédy sud vychadzal z ucelu, na ktory sa skuto&ne hospodarske
pozemky uzivaju, teda z toho, Ze nie je podstatné a rozhodujice administrativne zaclenenie, ani druh
pozemku evidovany v katastri nehnutelnosti, ale skutoéné hospodarske vyuzitie pozemkov.

Po nariadeni znaleckého dokazovania Zalobca namietal, Ze je nepripustné urcit hodnotu predmetnych
pozemkov ako pozemkov pouzivanych na polnohospodarsku vyrobu, resp. ako polnohospodarsku
pbdu, pretoZe hodnotu tychto pozemkov je mozné urcit len ako v8eobecnu hodnotu a z tejto hodnoty je
potom potrebné uréovat’ aj vySku najmu. Namietol aj nemoznost aplikacie vyhlasky &. 38/2005 Z. z..

7. Z najomnej zmluvy zo diia 01.02.2011 vyplyva, Ze Zalobca prenajal pravnemu predchodcovi
Zalovaného predmet najmu podfa ¢&lanku I. zak. & 504/2003 Z. z. za u€elom vykonavania
pofnohospodarskej vyroby pre jeho vlastnu potrebu vo vztahu k vedecko-vyskumnej a vyvojovej €innosti
a Specialnemu poradenstvu v oblasti chovu zvierat, ako aj to, Ze na predmete najmu je vybudovany aredl
I. M. S., pri€om budovy su vo vlastnictve Slovenskej republiky v sprave najomcu. Vy$ka najomného bola

dohodnuté vo vyske 200,-- eur za celu dobu trvania najmu, teda od 01.02.2011 do 31.08.2011.

8. Je zrejmé, Ze ngjomna zmluva bola uzatvorena podfa zak. €. 504/2003 Z. z., ktory je Specialnym
predpisom vo vztahu k vSeobecnému zakonu, ktorym je Obciansky zakonnik. V § 663 Obcianskeho
zdkonnika su obsiahnuté podstatné naleZitosti najomnej zmluvy (predmet, najomné, jeho vyska), pricom
z4k. €. 504/2003 Z. z. neupravuje Ziadne dalSie podstatné naleZitosti najomnej zmluvy. Najomna zmluva
zo dna 01.02.2011 obsahovala predmet najmu - nehnutefnosti zapisané na LV ¢. XXXX, k. 4. V. V,,
obsahovala najomné vo vyske 200,-- eur za dobu najmu. VySka najmu je podrobnejSie upravena v § 10
ods. 1 zak. €. 504/2003 Z. z., v zmysle ktorého na vznik zmluvy o najme pozemku na polnohospodarske
ucely pri prevadzkovani podniku sa vyZaduje dohoda o vySke najomného alebo o spbésobe jej uréenia,
pricom vy8ka ndjomného je najmenej 1 % z hodnoty polnohospodarskej pddy uréenej podfa osobitného
predpisu. Sud za zaklad uréenia hodnoty polnohospodarskej pddy vzal znalecky posudok €. 1/2014
vypracovany znalcom Ing. Jozefom Miklom a to z toho dévodu, Ze tento znalecky posudok stanovil
hodnotu pofnohospodarskych pozemkov (teda vzal do Uvahy skuto&né hospodarske vyuZitie pozemkov).
Uvedenym znaleckym posudkom bola hodnota uzivanych nehnutefnosti uréena vo vyske 8.400,-- eur,
z ¢oho vySka najmenej 1 % je 84,-- eur, a kedZe najomné mali strany dohodnuté 200,-- eur, je potrebné
takto dohodnuté najomné povazovat za suladné s § 10 ods. 1 z&k. €. 504/2003 Z. z.. Doba najmu nie je
podstatnou nalezitostou najomnej zmluvy podfa Obcianskeho zakonnika, ani podla zak. &. 504/2003 Z.
z., preto dojednanie o dobe najmu v ngjomnej zmluve zo diia 01.02.2011 (v rozpore s § 8 ods. 1 zak. &.
504/2003 Z. z. len na 7 mesiacov) nemdzZe mat vplyv na platnost celej najomnej zmluvy, pretoze sa tato
Cast’ o dobe ndjmu da oddelit’ od ostatného obsahu zmluvy, teda ngjomna zmluva zo dfia 01.02.2011
bola bez dojednania urcitej doby najmu, ¢o znamena na neurc¢itl dobu, ¢o zak. €. 504/2003 Z. z. pravne
nevyluuje. Sud dospel teda k zaveru, Ze najomna zmluva zo dfia 01.02.2011 bola uzavreta platne a
to na dobu neurcitu.



V konani boli sporovymi stranami predloZzené ako listinné dokazy aj znalecky posudok vyhotoveny
Ing. Ludovitom Jurikom a znalecky posudok vypracovany Ing. Lubomirom Hurajtom, PhD., oba na
stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov (teda bez ohladu na hospodarske vyuZitie). Tieto
listinné dékazy sud vyhodnotil ako nepodstatné pre prejednavanu vec a to aj s poukazom na pravne
zavery obsiahnuté v uzneseni Krajského sudu v Nitre &. k. 9C0/181/2015 zo diia 17.03.2016.

KedZe Zalobca uplatnil Zalovany narok titulom bezdévodného obohatenia, avSak sud podfa § 181 ods.
2 CSP na pojednavani dna 31.05.2017 pravne posudil zmluvu o najme za platnu, sud vyzval Zalobcu na
uplatnenie naroku v zmysle pravneho posudenia zmluvy o ndjme, na €o Zalobca reagoval len vyslovenim
nesuhlasu s pravnym posudenim najomnej zmluvy sudom.

9. Podfa § 7 ods. 2 zak. & 504/2003 Z. z., ustanovenia tejto Casti sa primerane pouziju, aj ked je
najomcom pravnickd osoba zaloZzena alebo zriadena Statom, obcou alebo vy3$§im uzemnym celkom,
ktora nie je podnikatefom a vykonava pofnohospodarsku €innost na plnenie svojich uloh.

Podla § 8 ods. 1 zak. €. 504/2003 Z. z., pozemok sa najomcovi na pofnohospodarske ucely
pri prevadzkovani podniku prenajima najmenej na pat rokov. Ak zmluva o najme pozemku na
polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku je uzavreta na urcity ¢as, ¢as najmu je najviac 15
rokov.

Podla § 10 ods. 1 zak. €. 504/2003 Z. z., na vznik zmluvy o najme pozemku na polhohospodarske
ucely pri prevadzkovani podniku sa vyZaduje dohoda o vySke najomného alebo o spbésobe jej uréenia,
pricom vy8ka ndjomného je najmenej 1 % z hodnoty polnohospodarskej pddy uréenej podfa osobitného
predpisu.

Podla § 663 zak. €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zédkonnika, ndjomnou zmluvou prenajimatel prenechava
za odplatu najomcovi vec, aby ju do¢asne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

Podla § 41 z&k. €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika, ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na East
pravneho ukonu, je neplatnou len tato €ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo
z okolnosti, za ktorych k nemu do$lo, nevyplyva, Ze tito Cast nemozZno oddelit od ostatného obsahu.

10. Zalobca v konani nepreukazal, Ze zmluvu o najme zo diia 01.02.2011 ukongil pravne relevantnym
spbsobom, a to vdanom pripade pri posudeni zmluvy ako platnej a uzavretej na dobu neurcitd, pisomnou
vypovedou podla § 12 ods.2 zak.€.504/2003 Z. z.. Zalovany teda nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXX,
k. 0. V. V. uziva v ndgjomnom vztahu stale a za dobu uZivania ma povinnost platit najomné. Zalobca
uplatnil zalobou narok na zaplatenie bezdévodného obohatenia v obdobi 01.09.2011 do 10.02.2012.
Sud mu priznal titulom ngjomného narok na zaplatenie najomného za uvedené obdobie vo vyske 89,30
eura, pricom vychadzal z ceny dohodnutého najomného 200,-- eur, a to za dobu od 01.09.2011 do
10.02.2012, t. j. 163 dni (0,5479 eura krat 163 dni). Narok sud teda priznal z inej pravnej kvalifikacie, ako
bol uplatneny, priom so zmenou pravnej kvalifikacie oboznamil Zalobcu na pojednavani dfia 31.05.2017
pri vysloveni pravneho nazoru o platnosti najomnej zmluvy.

Sud priznal Zalobcovi aj narok na Urok z omeskania, a to odo dia 12.07.2012, teda odo dia uplatnenia
naroku na sude, kedZe navrhovatel nepreukazal skorSie omeSkanie Zalovaného s platenim. Urok z
omeskania sud priznal podla 517 ods.2 Obg. zakonnika nadvazne na § 3 nar. vlady &. 87/1995 Z. z..

Vo zvysnej Casti sud Zzalobu zamietol.

Sud navrh na preruSenie konania zamietol (§ 163 ods. 2 CSP) z toho dbvodu, Ze platnost najomnej
zmluvy zo dfa 01.02.2011 si ako predbeznu otazku vyrieSil sam, ako aj z dévodu vysloveného pravneho
nazoru Krajského sudu v Nitre obsiahnutého v uzneseni €. k. 26Cob/80/2015 - 275 zo dria 07.04.2016.

11. O trovach konania rozhodol sud podfa § 255 ods.2 CSP tak, Ze Zalovanému priznal ndhradu trov
konania v rozsahu 99,32 %, priCom vychadzal z pomeru Uspechu zo sumy 26.437,32 eura v rozsahu
99,66 % a neuspechu zo sumy 89,30 eura v rozsahu 0,34 % (oproti uplatnenej pohlfadavke).



12. Rozsudok sudu prvej inStancie napadol v&as podanym odvolanim Zalobca, priCom z obsahu
podaného odvolania vyplyva, Ze toto smeruje voci vyrokom lll. a IV. rozsudku. O uvedenom sved¢i aj
zavereény navrh Zalobcu, ktorym sa domaha zmeny napadnutého rozsudku tak, Ze sud Zalobe vyhovie
v celom rozsahu.

13. Dalej zalobca v podanom odvolani uviedol, Ze Zalobca v tomto konani tvrdil Ze zmluva o najme je
neplatna hned z dvoch dévodov, a to:

a) s ohfadom na jej rozpor s ustanovenim § 10 ods. 1 zakona ¢&. 504/2003 zakona o najme
polnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov, z dévodu, Ze cena
najmu bola dojednana v rozpore s tymto ustanovenim (dalej aj len ako ,Neplatnost pre cenu ngjmu®),
b) s ohladom na jej rozpor s ustanovenim § 8 ods. 1 zakona &. 504/2003, z dévodu, Ze doba trvania
najmu bola dojednana v rozpore s tymto ustanovenim (dalej aj len ako ,Neplatnost’ pre dobu najmu®).

14. Okresny sud Nitra v3ak v rozsudku dospel k zaveru, Ze ani jeden z vy3Sie uvedenych dévodov
neplatnosti zmluvy o najme, teda neplatnost pre cenu najmu ani neplatnost’ pre dobu najmu nie je dany
a nakolko Okresny sud Nitra iné dévody neplatnosti zmluvy o ndjme neskumal, resp. ich nevidel, vyhlasil
zmluvu o najme za platnu a podla toho nasledne rozhodol vo veci same;.

15. V oddvodneni rozsudku sud spravne konstatuje, Ze v pripade, ak by vyska najomného bola v zmluve
0 najme dojednana v hodnote nizZSej ako 1 % hodnoty danych pozemkov, vébec by nedoslo k vzniku
zmluvy o najme.

N4jomné v zmluve o najme je v3ak urené vo vySke omnoho niz3ej, ako je 1 % hodnoty predmetnych
pozemkov, ked vyska najomného za celé obdobie najmu, ktoré je 7 mesiacov, je len 200,-- eur,
pricom hodnota predmetnych nehnutefnosti je v zmysle relevantného Znaleckého posudku &. 46/2011
vypracovaného Ing. Lubomirom Hurajtom, PhD. urena aZz vo vy3ke 666.000,-- eur a v zmysle
iného Znaleckého posudku &. 129/2011 vypracovaného Ing. Ludovitom Jurikom dokonca az vo vyske
1.119.365,76 eura, teda je zjavné, Ze najomné muselo byt na to, aby vobec doslo k vzniku zmluvy o
najme, dojednané vo vyske aspori  6.660,-- eur, ¢o v3ak nebolo (kedZe vySka najomného bola v zmluve
o najme dojednana len vo vySke 200,-- eur).

Sud v8ak pri stanoveni vySky najomného, ktoru povazoval za primeranu pre najom predmetnych
pozemkov, nepochopitelne vychadzal len zo Znaleckého posudku €. 1/2014 vypracovaného znalcom
Ing. Jozefom Miklom, ktory predmetné nehnutelnosti ocenil vo vySke len 8.400,-- eur, hoci mu boli
predloZené aj dva dalSie znalecké posudky.

Svoj pravny zaver o tom, preco je potrebné vychadzat pri stanoveni hodnoty predmetnych pozemkov zo
Znaleckého posudku €. 1/2014 vypracovaného znalcom Ing. Jozefom Miklom sud odévodnil len velmi
stroho.

16. Okresny sud Nitra vydal dfia 02.12.2013 uznesenie €. k. 32Cb/89/2012-149 (dalej aj len ako
,=Uznesenie*), ktorym okrem iného stanovil vo vyroku IV. uznesenia ustanovenému znalcovi Ing. Miklovi
nasledovnu ulohu:

,Urit hodnotu pozemkov oznaenych v bode |.1 zmluvy na & 1. 11-12 sudneho spisu, ako
polnohospodarskej pody, ako aj hodnotu ich obvyklého najmu (uzivania) ako polnohospodarskej pody
a nie z hladiska vSeobecnej hodnoty (nehnutelnosti zapisané na LV €. XXXX, k. 4. V. V.).*

V danej veci nie je pre stanovenie vysky bezdévodného obohatenia Zalovaného relevantna otazka, akym
spbsobom, resp. na aky ucel Zalovany predmetné pozemky uzival (v ¢ase, za ktory sa zalobca domaha
vydania bezdévodného obohatenia).

Prave skuto&nost, Ze Zalovany uzival predmetné pozemky bez pravneho doévodu, je potom rozhodujuca
pre spravne urCenie vysky bezdévodného obohatenia. V danom pripade teda v Zalovanom obdobi
neexistoval Ziadny pravny dévod, na zaklade ktorého Zzalovany predmetné pozemky uzival (teda
neexistovala zmluva o najme ani ina zmluva), preto nie je mozné prihliadat’ na skuto¢nost, ze v zmysle
zmluvy o najme boli predmetné pozemky uréené na polnohospodarske vyuZitie.



KedZe v Zalovanom obdobi neexistoval ziadny pravny dévod, na zaklade ktorého Zalovany predmetné
pozemky uzival, bolo vyslovne na véli Zalovaného, akym spdsobom bude predmetné pozemky uzivat,
a teda nemdze byt v Ziadnom pripade na tarchu Zalobcu (ako osoby, ktora je vlastnikom pozemkov,
ktoré boli Zalovanym neopravnene uzivané) skutonost, Ze Zalovany sa rozhodol predmetné pozemky
uzivat konkrétnym, nim zvolenym spdsobom (v tomto pripade podla vyjadrenia Zalovaného ako
.polnohospodarskej pbdy*).

Zaver o tom, Ze otazka, akym spb6sobom Zalovany predmetné pozemky uzival, nie je relevantna
pre urCenie vysky bezdévodného obohatenia Zalovaného v tejto veci, vyplyva uz priamo z podstaty
intititu bezdévodného obohatenia, ktorého ucelom je poskytnut Zalobcovi taku pefiaznu nahradu
za znemoznenie uzivania svojich pozemkov, ktoru by Zalobca (nebyt ich uzivania Zalovanym) za
normalnych okolnosti obvykle ziskal (napr. od tretej osoby, ktorej by predmetné pozemky poskytol
do najmu). VySku tejto nahrady je v8ak mozné urcit vyhradne len na zaklade vSeobecnej hodnoty
predmetnych pozemkov, pretoze v pripade akéhokolvek poskytnutia predmetnych pozemkov do najmu
tretej osobe, by bola prave v8eobecna hodnota predmetnych pozemkov a z nej uréena vyska najmu
vychodiskovou hodnotou, na zaklade ktorej by bola uréena vyska obvyklého najomného za predmetné
pozemky.

Zaver znaleckého posudku - Ing. Miklu je potom vzhladom na vSetky vy3Sie uvedené skutoCnosti
nepouzitelny v tomto konani pre urCenie vysky Zalovaného bezddvodného obohatenia, nakofko
vychadza z nespravnej hodnoty najmu predmetnych nehnutefnosti, ked tuto uréuje ako hodnotu najmu
tychto pozemkov ako ,polnohospodarskej pédy“, priCom tato je potrebné urcit ako hodnotu obvyklého
najmu tychto pozemkov vSeobecne, teda musi vychadzat zo vSeobecnej hodnoty predmetnych
pozemkov.

Z obsahu znaleckého posudku - Ing. Miklu je zrejmé, Ze znalec pri urleni jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemku pre vypocet vySky najmu (strana 6 hore) pouZil vyhlaSku Ministerstva
pbddohospodarstva Slovenskej republiky €. 38/2005 Z. z. o ur€eni hodnoty pozemkov a porastov na nich
na ucely pozemkovych uprav (dalej aj len ako ,vyhlaska“).

Vyhlaska je vykonavacim predpisom zdkona €. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani
pozemkového vlastnictva, okresnych uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spologenstvach.

Z ustanovenia § 43 ods. 2 zakona &. 330/1991 je potom uplne zrejmé, Ze hodnota pozemkov uréena
podla tohto ustanovenia a nasledne podla vyhladky (na ktoru toto ustanovenie odkazuje) je pouzitelna
vyhradne pre potreby zakona &. 330/1991, a to dokonca len pre u€ely pozemkovych uprav podfa § 9, 11
a 12 zakona €. 330/1991, a teda nie je mozné ju ziadnym spdsobom pouZit pri stanovovani akejkolvek
inej hodnoty, teda ani hodnoty nehnutelnosti, ktoré s predmetom tohto konania.

Pokial teda znalec ur&il hodnotu predmetnych pozemkov s pouzitim vyhlasky, tak urobil v rozpore s
pravnymi predpismi, a preto nie je mozné na znalecky posudok - Ing. Miklu v tomto konani prihliadat.

Vo v8eobecnosti sa d4 uzavriet, Ze z vypovede znalca Ing. Miklu vyplynulo, Ze zadanie uznesenia nie je
spravne, nakolko predmetné nehnutelnosti nie s pofnohospodarskou pddou, a teda ani nie je mozné
urCovat ich hodnotu ako hodnotu pofnohospodarskej pédy.

17. Zalobca tvrdi, Ze zmluva o najme je neplatna aj z dévodu jej neplatnosti pre dobu najmu.

Podla § 8 ods. 1 zakona ¢&. 504/2003:

»(1) Pozemok sa najomcovi na pofnohospodarske uc&ely pri prevadzkovani podniku prenajima najmenej
na pat rokov. Ak zmluva o ngjme pozemku na polnohospodarske ucely je uzavreta na urcity ¢as, ¢as
najmu je najviac 15 rokov.”

Uzatvorenie zmluvy o najme na obdobie 7 mesiacov je teda v priamom rozpore s ustanovenim § 8 ods.
1 zakona €. 504/2003. Uvedeny rozpor ma potom v zmysle § 39 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho
zakonnika v zneni neskorsich predpisov za nasledok neplatnost zmluvy o najme ako celku, nakolko
otazka doby trvania najmu je zakladnou naleZitostou najomnej zmluvy, bez platného dojednania ktorej
neméze Ziadna najomna zmluva nikdy platne vzniknut.



18. Zmluva o najme je platne dojednana na dobu neurcitu - tento svoj nazor odévodriuje tym, Ze nakolko
doba najmu nie je podstatnou nalezitostou najomnej zmluvy, je sice neplatnym dojednanie zmluvy o
najme tykajuce sa doby trvania najmu, avSak podla nazoru sudu je toto ustanovenie mozné v zmysle §
41 oddelit od ostatného obsahu, a teda sud posudil zmluvu o ngjme ako zmluvu dojednanu bez uréenej
doby najmu, z ¢oho nasledne odvodil, Ze ide 0 zmluvu uzavrett na dobu neurgita.

Je nespravny pravny nazor sudu (ktory sud ani nijak konkrétne neodévodfiuje), podfa ktorého, ak v
zmluve o najme nebola dojednana doba najmu, tak treba mat’ za to, Ze ide o ngjom na dobu neurcitu.
Takuto pravnu upravu, ktora by tento pravny zaver oddvodiiovala, neobsahuje ani OZ, ani zakon ¢&.
504/2003, pokial mal zakonodarca pri osobitnych druhoch najmu zaujem na tom, aby v pripade, ak si
strany nedojednaju dobu trvania najmu nastupila automaticky doba neurcita, vyjadril tuto skuto&nost
vyslovne v texte zakona, a to napr. pri najme bytu v ustanoveni § 686 ods. 2 OZ alebo napriklad pri ngjme
nebytovych priestorov v ustanoveni § 3 ods. 3 zakona €. 116/1990 Zb. o ngjme a podnajme nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov, vo vdeobecnych ustanoveniach OZ o najomnej zmluve, ani v
z&kone ¢&. 504/2003 sa v8ak obdobné ustanovenie nenachadza.

Véla zmluvnych stran pri uzavreti zmluvy o najme bola nepochybna a jasna, ked jej uzavretie bolo
vysledkom dohody medzi Zalobcom a Zalovanym, v zmysle ktorej uzavru na kratku dobu zmluvu o najme
(teda na dojednanych 7 mesiacov) a Zalovany da vypracovat znalecky posudok na ur€enie hodnoty
predmetnych nehnutefnosti a na jeho zaklade bude nasledne medzi zalobcom a zalovanym uréena aj
vySka ngjomného na obdobie po uplynuti doby trvania zmluvy o najme, pri¢om s touto vyskou najomného
potom uzatvoria strany novi najomnu zmluvu na podstatne dihSie obdobie. Nasledne Zalovany tento
znalecky posudok aj skuto&ne vypracovat dal, pri¢om vysledkom tohto zadania bol prave vysSie uvedeny
znalecky posudok - Ing. Hurajta, vy8ka ktorého v8ak Zalovaného natolko prekvapila, Ze novu zmluvu o
najme uzavriet odmietol, a preto aj doslo k vzniku tohto sporu a sporov s nim suvisiacich.

Uvedeny dbvod, uc&el, resp. zmysel uzavretia zmluvy o najme na konkrétne dojednanu kratku dobu 7
mesiacov je potrebné povazovat v tomto konani za preukazany, nakolko Zalobca tuto skutoénost' v
konani tvrdil, konkrétne na pojednavani konanom v tejto veci dfia 31.05.2017 (vid strana 4 zapisnice z
daného pojednavania), priCom Zalovany tuto skuto¢nost nerozporoval.

Z uvedeného potom vyplyva, Ze vdla zmluvnych stran zmluvy o ngjme sa nepochybne bliZila viac k tomu,
aby sa dana zmluva o najme vObec neuzavrela (teda bola neplatnd), ako k tomu, aby bola uzavreta na
dobu neurditu.

Je zrejmé, a ide o skutoénost plne akceptovanu odbornou literaturou, Ze v pripade, ak ide o podstatnu
zlozku pravneho Ukonu, spdsobuje neplatnost tejto asti tato neplatnost’ celého pravneho ukonu.

Ustanovenie § 41 OZ nehovori o tom, Ze danu €ast pravneho ukonu nemozno oddelit len vtedy, ak ide
o podstatnu zloZzku danej zmluvy.

Vzhladom na uvedené je potom nepochybné, Ze neplatnost predmetného dojednania o dobe trvania
najmu spdsobuje neplatnost zmluvy o najme ako celku, a to vzhfadom na vélu stran zmluvy o najme.

Posudenie predmetnej zmluvy o najme ako zmluvy dojednanej na dobu neurditu by tak bolo privelkym
zasahom do prav zmluvnych stran, najma Zzalobcu, nakolko dojednanie zmluvy o najme na neurcitu
dobu (ktora so sebou prindsa dlhé vypovedné lehoty) nebolo nikdy jeho vélou a takuto zmluvu by nikdy
neuzavrel.

19. Sud Ziadnym spésobom neodévodnil svoj zaver (hoci tento je pre rozhodnutie vo veci podstatny),
preCo ma byt v tomto pripade rozhodujuca pre urenie vySky bezddvodného obohatenia hodnota
predmetnych pozemkov ako ,polnohospodarskej pédy“ a nie ich vSeobecna hodnota. Rovnako tak
sa sud nevyrovnal so Ziadnou z ndmietok uvedenych vo viacerych pisomnych vyjadreniach v tejto
veci, v ktorych rozsiahlo a podrobne vyvratili moznost urCenia vysky bezdévodného obohatenia na
zaklade hodnoty predmetnych pozemkov ako ,polnohospodarskej pddy* a potrebu jej uréenia na zaklade
vSeobecnej hodnoty.



Vzhladom na uvedené je rozsudok nepreskumatelny, nakofko z jeho obsahu nie je mozné zistit, ktoré
skuto€nosti boli relevantné pre rozhodnutie vo veci, a akymi konkrétnymi Gvahami sa sud riadil, a pre€o
neprihliadal na jednotlivé tvrdenia a namietky zalobcu.

20. Daldim dévodom na zmenu rozsudku je aj to, Ze prvostupfiovy sid nevykonal dékazy navrhnuté
Zalobcom, hoci ich vykonanie bolo vyznamnym pre rozhodnutie vo veci samej a nepochybne by malo
za nasledok vydanie odliSného rozhodnutia sidom prvého stupria.

Predovsetkym sud nevykonal dékaz - vyhotovenie nového znaleckého posudku.

Rovnako tak sud nevykonal dékaz vyhotovenim kontrolného znaleckého posudku, ktorého ulohou
malo byt odstranit rozpory medzi znaleckymi posudkami predlozenymi v tomto konani vypracovanymi
Ing. Jurikom, Ing. Hurajtom a Ing. Miklom a tieZ nevykonal dékaz vykonanim ohliadky predmetnych
pozemkov.

21. Zalovany vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu Ziadal, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdil.

22. Dalej v odvolani uviedol, Ze uvaha Zalobcu o tom, Ze vy$ka bezddvodného obohatenia sa ma
vypocitat zo vSeobecnej hodnoty pozemku nie je zaloZena na logickom zaklade, a popiera sa fiou zmysel
pravnej Upravy vyplyvajuci zo zakona &. 514/2003 Z. z.. Dalej poukazuje na rozhodnutie Krajského
sudu Tren&in sp. zn. 8Cob/131/2017, v ktorom tento odvolaci sud vyjadril suhlas, a teda odobril
postup Okresného sudu Nitra, ktory znalcovi ulozil Ulohu uréit hodnotu predmetnych pozemkov ako
polnohospodarskej pddy pre uréenie vysky najomného.

23. Podfa Zalovaného vyska ngjomného dohodnutd v zmluve zodpoveda zakonnej poziadavke na
minimalnu vySku v podobe 1% z hodnoty pozemkov. TaktieZ poukazoval na pravnu doktrinu, v zmysle
ktorej je najom dohodnuty na dobu neurcitu vtedy, pokial najom nie je dopredu nijako obmedzeny. Ak
sa teda ucastnici dohodnu na najme pozemku za nejakd sumu bez akejkolvek zmienky o dobe trvania
najmu, ndjomny pomer vznikol aj bez dojednania konkrétnej doby najmu a vznikol na dobu neurcitu.

24. Zalobca sa k vyjadreniu Zalovaného uz nasledne nevyjadril, podanim zo diia 05.06.2019 sudu zaslal
na oboznamenie rozsudok Okresného sudu Nitra . k. 12C/248/2016 - 281 zo dia 03.06.2019.

25. Odvolaci sud prejednal odvolanie Zalobcu v sulade s ust. § 378 a nasl. CSP, pricom dospel k zaveru,
Ze dovolaniu nie je mozné vyhoviet, aj ked v €asti odvolaci sid s argumentaciou Zalobcu suhlasi.

26. Na zaklade preskumania napadnutého rozhodnutia, obsahu odvolania, podani u€astnikov, ako aj
celého konania, ktoré vydaniu napadnutého rozhodnutia predchadzalo, dospel odvolaci sud k zaveru, Ze
rozhodnutie sudu prvej indtancie je vo vyroku vecne spravne, a preto napadnuty rozsudok v napadnute;j
Casti podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

27. Na posudenie podstaty sporu bolo nevyhnutné, aby sa odvolaci sud vysporiadal s otazkou, &i je
pravne posudenie platnosti uzavretej najomnej zmluvy zo dfia 01.12.2011 spravne alebo nie, a nasledne
ustalit, ¢i ma zalobca narok na najomné (pripadne v akej vyske), alebo na vydanie bezdévodného
obohatenia (a tiez ustalit jeho vySku), tak ako to napokon uz odvolaci sud uviedol vo svojom prvom
rozhodnuti €. k. 26Cob/80/2015 - 275 zo dia 07.04.2016.

28. KedZe ustanovenia o pripadnej neplatnosti nagjomnej zmluvy uz v konani boli pouzité, a u€astnici
konania s nimi opakovane argumentovali a zaroven odvolaci sid povaZoval skutkové zistenia za
spravne, nebol dévod, aby sud postupoval podla ust. § 382 a § 384 CSP, a preto o odvolani rozhodol
bez nariadenia pojednavania v sulade s ust. § 385 ods. 1 CSP.

29. K skutkovym zisteniam, ktoré napokon vyplyvaju aj z napadnutého rozhodnutia (bod 9. str. 355)
odvolaci sud uvadza, Ze tak ako z vykonaného dokazovania vyplynulo, u€astnici uzavreli ndjomnu
zmluvu podla zak. €. 504/2003 Z. z. dia 01.02.2011 na dobu urc€itl, konkrétne od 01.02.2011 do
31.08.2011. Je spravne konstatovanie oboch u€astnikov, Ze v €asti doby najmu je ich dojednanie
neplatné, kedZe odporuje ust. § 8 ods. 1 zak. €. 504/2003 Z. z.. Z obsahu dokazovania vyplyva,
Ze vblou ucastnikov bolo uzavriet najomnu zmluvu na kratSiu dobu s tym, Ze nasledne bude obsah



zmluvy prehodnoteny, osobitne v Casti vy3ky najomného. Tato skutoCnost’ jednoznalne vyplyva
z koreSpondencie uc€astnikov zaloZenej v sudnom spise (hlavne zo dna 23.08.2011, 21.09.2011,
26.10.2011 a 29.12.2011). NavySe po tom, ako odvolaci sud povodny rozsudok sudu prvej indtancie
zrusil, vec sa vratila do $tadia prvoin§tanéného dokazovania, na ktoré sa uz aplikovali v sulade s ust. §
470 CSP ustanovenia CSP. Zalobca tieto skutkové tvrdenia (uvedené vyssie) predniesol aj pred sidom
prvej inStancie, pri€om zo strany Zalovaného k ich popretiu nedoslo, preto sa skutkové zistenia, Ze vélou
ucastnikov bolo uzavretie zmluvy na kratSie obdobie povazuju za nesporné.

30. Z uvedeného dévodu mozno suhlasit' s tvrdenim Zalovaného, Ze ak doba najmu nie je dojednana,
povazuje sa zmluva za uzatvorenu na dobu neurcitu. Uvedené kon$tatovanie plati za situacie, ak
uCastnici v zmluve prejavia vofu tuto uzavriet aj bez ohranienia ¢asového rdamca najmu. Jeho
neuvedenim sa predpoklada, Ze povazuju zmluvu uzavretd na dobu neurditu, avSak podla nazoru
odvolacieho sudu, aj takyto postup musi vyplyvat zo zakona (napr. § 686 ods. 2 O. z.).

31. Taktiez nemozno suhlasit a so sudom prvej indtancie vyslovenym nazorom uvedenym v napadnutom
rozhodnuti, v zmysle ktorého ak bola najomna zmluva uzavreta bez dojednania urcitej doby, povazuje
sa za zmluvu uzavretu na dobu neurcitu. Takyto zaver nema oporu v zak. €. 504/2003 Z. z., ale nemozno
k nemu déjst, ani vykladom pomocou ustanoveni O. z.. Hoci z ust. § 1 ods. 1 zak. &. 504/2003 Z. z.
vyplyva podporna aplikacia ustanoveni O. z., avSak ako z dévodovej spravy k cit. ustanoveniu vyplyva,
ustanovenie odkazuje len na vSeobecnu Upravu tykajlicu sa najmu vymedzenu ustanoveniami § 663 az
684. Nie je Ziaden legdlny a ani logicky dévod aplikovat' na vztah zaloZzeny na zéklade zak. €. 504/2003
Z. z. osobitné ustanovenia o najme bytu.

32. Je teda mozné prijat zaver, Ze ustanovenie zmluvy o najme s dojednanou dobou najmu na 7
mesiacov je neplatné pre jeho rozpor so zédkonom (504/2003 Z. z.). Ak by bolo mozné zmluvné
ustanovenie o dobe najmu oddelit od zmluvy v zmysle § 42 O. z., jeho neplatnost by nespésobila
neplatnost' celej najomnej zmluvy. Podla pravnej teérie najomny vztah vznika, ked sa zmluvné strany
dohodli o podstatnych zloZzkach zmluvy, ktorymi su predmet najmu a najomné. Obsahom zmluvy mézu
byt a spravidla aj su, tiez dalSie zloZky, o ktorych sa zmluvné strany dohodli. Takymi su napriklad dohoda
o spbsobe uzivania veci. Ak sa o tychto otdzkach zmluva nezmiefiuje a nie su upravené ani kogentnymi
normami, uplatnia sa dispozitivhe normy zakona. V danom pripade vSak zak. ¢. 504/2003 Z. z. v ust. § 8
ods. 1 vymedzuje dobu najmu ¢asovym rozpatim najmenej 5 rokov a najviac 15 rokov. Zakon pripusta aj
uzavretie zmluvy na neurdity €as, ¢o vyplyva z ust. § 12 ods. 1 cit. zak., ale aj v tomto pripade musi byt
minimalna doba najmu aspori 5 rokov. Navyse je potrebné zdéraznit, Ze problém pri chybajicej dohode
o dobe najmu vznika aj pre absenciu podpornych ustanoveni o dobe najmu, ktoré by sa aplikovali v
pripade absencie dohody stran. Samozrejme popri uz uvedenom je potrebné v kazdom jednotlivom
pripade podrobne skimat' vélu zmluvnych stran a kauzu pravneho ukonu.

Tak ako uz bolo poukazované na dbévodovu spravu k zak. €. 504/2003 Z. z., z tejto taktiez
vyplyva, Ze cielom zakona je zohladnenie Specifik predmetu a u€elu polnohospodarskych a lesnych
pozemkov a zabezpedit vyvazenu upravu postavenia u€astnikov najomného pomeru, ako aj ochranu
verejného zaujmu spojeného s pozemkami pri ich vyuzZivani v pofnohospodarstve. VyuZitie pédy na
polnohospodarsku vyrobu vyzaduje rozsiahle vydavky na udrziavanie, obnovu a zvySovanie urodnosti
pbdy, na vykonnu techniku, na stavby a infradtruktdru. Preto ustanovenie o dobe najmu (minimalne 5
rokov) je legitimnym a prirodzenym zaujmom zakonodarcu a samozrejme slizi na ochranu najomcu.

33. Z vy&Sie uvedenych dbvodov je preto vyluceny vyklad a taktiez zaver sudu o tom, Ze zmluva sa
povaZuje za uzavretu na dobu neurcitu. NavySe za situdcie, ked z prejavenej vble stran je zrejmé, Ze pri
uzavreti tejto konkrétnej zmluvy bol povazovany prave jej kratkodoby charakter za podstatnu nalezitost
zmluvy. Evidentnou snahou uc¢astnikov bolo po uplynuti prvého najmu uzavriet nova zmluvu a za inych
podmienok. Vyklad sudu prvej inStancie teda nevychadzal z prejavenej vole stran sporu, nezodpovedal
ani zakonnej Uprave, a preto odvolaci sud dospel k odliSnému pravnemu zaveru, v zmysle ktorého
povazuje medzi u€astnikmi uzavreti zmluvu o najme za neplatny pravny ukon podla ust. § 39 O. z..

34. Vzhladom na uvedeny zaver odvolacieho sudu je potom potrebné konStatovat, Ze sud prvej
inStancie mal Zalobcovi priznat’ plnenie, nie z titulu najomného na zaklade zmluvy o dielo, ale z titulu
vydania bezddévodného obohatenia. Aj v tejto €asti boli stanoviska oboch U€astnikov diametralne odlisné,



pricom naposledy su prezentované v odvolani proti rozsudku sudu prvej inStancie, resp. vo vyjadreni
k odvolaniu.

35. Bezdbvodné obohatenie je v pravnej tedrii zadefinované ako samostatny zavazkovy pravny vztah,
ktory vznikne v dosledku poruSenia iného pravneho vztahu, alebo na zaklade urcitej pravnej skutoCnosti.
Podstatou bezdévodného obohatenia je zakonom stanovena povinnost' toho, kto sa na ukor iného
bezdbvodne obohatil, vydat toto obohatenie tomu, na ukor koho bol predmet bezdévodného obohatenia
ziskany.

Zakladnym predpokladom vzniku bezdbévodného obohatenia je vznik objektivne meratelného
majetkového prospechu u obohateného, pricom k zva&3eniu jeho majetku doslo v rozpore s pravom
uznanymi dévodmi.

36. V prejednavanej veci teda nastala situacia, kedy Zalovany uZiva polhohospodarske pozemky vo
vlastnictve zalobcu, €o v konani nebolo sporné.

V zmysle ustélenej judikatury ak niekto uziva cudziu vec bez platnej zmluvy, spociva jeho bezdévodné
obohatenie v tom, Ze vykonaval pravo najmu cudzej veci. VySka nahrady sa odvodzuje od prospechu,
ktory ziskal plnenim bez pravneho dévodu u€astnik, ktory méa povinnost bezdévodné obohatenie vydat.
Strata druhého uc¢astnika, nie je pre zaver o vySke nahrady pravne vyznamna.

37. NS SR vo svojom rozhodnuti €. 5Cdo/8/2009 zo dfia 12.11.2009 vyslovil zaver, v zmysle ktorého
uzivatel cudzej veci bez pravneho dévodu je povinny vydat bezdévodné obohatenie pefaznou formou,
rozsah ktorého plnenia, ak tento nie je stanoveny predpisom vyjadreny penaznou ¢iastkou, ktoru by
obvykle bolo nevyhnutné vynalozit v danom mieste a ¢ase za porovnatelné uzivanie (prenajatie) veci.
Prihliadne sa pritom na ucel a spdsob uzivania a na druh pravneho dévodu, ktorym sa spravidla pravo
uzivania veci vzhfadom na jeho rozsah a spésob zaklada; najcastejSie ide o ngjomnu zmluvu, kedy sa
vySka nahrady ur€uje podla obvyklej hladiny najomného, ktoré by najomca v danom mieste a ¢ase platil,
ak by vec uzival na zédklade platnej ndjomnej zmluvy. Obvyklé najomné je najomnym trznym. AZ pri
absencii zodpovedajucich podkladov mézZe sud vychadzat aj z vySky nahrad v inych pripadoch; v takom
pripade ale skutkové zistenia je potrebné podrobit' dalSiemu posudeniu z hlfadiska toho, do akej miery
je obmedzeny vlastnik v pripade najmu pozemku, pri ktorom mu so zretefom na uc¢el ngjmu zostane po
dobu najmu ,holé vlastnictvo® bez moznosti uzivat pozemok.

38. V zmysle uvedeného rozhodnutia je pre uréenie vysSky bezdévodného obohatenia rozhodujuce to,
¢i vySku najomného nie je mozné stanovit na zaklade pravneho predpisu. V pripade, ak predpis, na
zaklade ktorého by sa vyska najomného (t. j. aj bezdévodného obohatenia) urcila neexistuje, uréuje sa
vySka bezdbvodného obohatenia pefiaznou Ciastkou, v ktorej sa zohfadfiuje porovnatelné uzivanie veci,
spOsob uZivania, obvykla hladina ndjomného a pod.).

39. Tak ako z vykonaného dokazovania vyplyva, €o napokon ani nebolo medzi u&astnikmi
sporné, Zalovany uzival predmetné nehnutefnosti na zaklade najomnej zmluvy so Zalobcom na
polnohospodarske ucely sluziace k vedecko-vyskumnej a vyvojovej €innosti, kedZze na pozemkoch
patriacich Zalobcovi mal vybudovany areal ,Il. M. S.“. Zalovany teda nie je podnikatelom, pri¢om
bol zriadeny, aby vykonaval polnohospodarsku vyskumnu &innost’ na plnenie uloh vyplyvajicich zo
zriadovacej listiny. Svojou €innostou na predmetnych pozemkoch negeneruje zisk, ale plni osobitné
ulohy na useku pofnohospodarstva.

40. Tato Cinnost a prenajom pozemkov suvisiaci s realizovanim tejto innosti nachadza pravny rémec v
zakone €. 504/2003 Z. z., ktory riesi aj vySku najmu za prenajom pozemkov v suvislosti s vykonavanou
¢innostou (§ 10 ods. 1 cit. zak.). Pre u€ely urlenia vySky ndjomného sa v zmysle cit. ustanovenia
vychadza z hodnoty pofnohospodarskej pddy uréenej podla osobitného predpisu - v tomto pripade
podla § 43 ods. 2 zak. ¢. 330/1991 Zb.. Hoci tento zakon pojednava o pozemkovych Upravach,
spologenstvach a pod., tak ako to spravne uvadza Zalobca, je zaroven aj podkladom na stanovenie
hodnoty pofnohospodarskej pddy pre ucely a potreby zak. €. 504/2003 Z. z.. Je to tak jednoducho preto,
pretoze zakonodarca to takto v zak. ¢. 504/2003 Z. z. urdil.



Aj odvolaci sud preto povaZuje z uvedeného dévodu zadanie znaleckej otazky sudom prvej instancie,
ktory znalcovi (Ing. Miklovi) uloZil ulohu ur€it hodnotu predmetnych pozemkov ako polnhohospodarske;j
pbddy, ako za spravny postup pre urenie ceny polnohospodarskej pddy ako aj nasledného uréenia
vySky ceny najmu a v kone€nom dbsledku aj vySky bezdbvodného obohatenia. Len takyto postup
a spbsob urenia vySky bezddévodného obohatenia pokryva a zohladriuje okolnosti, ktoré su v
zmysle Uznesenia NS SR sp. zn. 5Cdo/8/2009 rozhodujuce pre stanovenie vysky bezddévodného
obohatenia. Zalovany nie je subjektom, ktory by predmetné nehnutelnosti vyuzival na podnikatelské
ucely za u€elom dosiahnutia zisku, a preto jeho obohatenie spocCivalo len v tom, Ze neplatil ndjom za
uzivanie predmetnych pozemkov, ktoré vyuzival na plnenie uloh vyplyvajucich zo zriadovatelskej listiny.
Vzhfadom na okolnosti a spésob vyuZivania tychto pozemkov nemozno prisvedCit Zalobcovi, ktory sa
domahal ur&enia vySky bezdbvodného obohatenia, vychadzajuc zo vSdeobecnej hodnoty pozemku, t. j.
tento nezohladrioval $pecifické postavenie Zalovaného a Specificky predmet jeho €innosti a poZzadoval
bezdbvodné obohatenie zodpovedajuce najomnému trhovému.

41. Tak ako to totiz uz bolo uvedené, vyska bezdévodného obohatenia nemdze zodpovedat strate, ktoru
utrpel Zalobca v désledku uZivania predmetnych nehnutelnosti Zalovanym, ale v plneni ktoré nemusel
vynalozit Zalovany, ak by predmetné nehnutelnosti uzival spésobom a za podmienok vyplyvajucich z
ust. zak. ¢. 504/2003 Z. z..

42. Vzhladom na uvedené, preto odvolaci sud povazuje postup sudu prvej inStancie, ktorym urgil
znalcovi Ing. Jozefovi Miklovi, aby ur€il hodnotu obvyklého najmu ako polnohospodarskej pddy a nie z
hladiska vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, za spravny a za spravnu povazuje odvolaci sud aj vysku
bezdévodného obohatenia, ktoru sud prvej instancie vycislil v rozhodnuti €. k. 32Cb/89/2012 - 235 zo
dna 11.06.2015, vychadzajuc prave zo zaverov znaleckého posudku Ing. Miklu. V tomto smere odvolaci
sud dava do pozornosti, Ze vySSie citovanym rozhodnutim sud prvej inStancie priznal Zalobcovi istinu vo
vySke 290,27 eura spolu s prisluSenstvom a vo zvy3nej €asti Zalobu zamietol. Odvolaci sud reagujuc
na odvolanie Zalobcu, ktorym mohol objektivne napadnut len vyrok, ktorym bola jeho Zaloba vo zvy3ne;j
Casti zamietnuta, rozsudok sudu prvej indtancie zrusil len v napadnutej €asti, t. j. v Casti, v ktorej bola
Zaloba vo zvysnej Casti zamietnuta.

Z uvedeného vyplyva, Ze rozsudok sudu prvej in§tancie nadobudol v &asti vyroku &. |. pravoplatnost.

43. K namietkam Zalobcu tykajucim sa nespravne stanovenej vySky najomného, resp. bezdévodného
obohatenia, odvolaci sud odkazuje na body 36. az 42. odévodnenia tohto rozhodnutia, pri€¢om na
doplnenie dodava, Ze v konani nebolo sporné, Ze predmetom najmu bol pozemok, ktory bol vyuZivany
na polnohospodarske ucely a tak ako to vyplyva z ust. § 1 ods. 2 a § 7 ods. 1, 2 zak. & 504/2003
Z. z.. Tak ako dalej vyplyva z ust. § 10 ods. 1 cit. z&k. vySka ndjomného sa v tychto pripadoch (§ 1
ods. 2 pism. a), c¢)) odvodzuje z hodnoty polhohospodarskej pédy. Sud prvej inStancie, tak ako to uz
odvolaci sud uviedol vysSie, preto pri vypocte vySky ndjomného a nasledne aj vysky bezdévodného
obohatenia postupoval spravne, ked do konania pribral znalca a stanovil mu spdsob akym ma vysku
najomného urcit. NavySe sudom prvej inStancie priznana suma zohfadriuje podfa nazoru odvolacieho
sudu aj Specialne postavenie Zzalovaného, ktory nie je podnikatelom zriadenym za u¢elom vytvarania
zisku, ale predmetné nehnutefnosti vyuzival na plnenie svojich uloh. Jeho bezdévodné obohatenie preto
nemdze zodpovedat vySke bezddvodného obohatenia, aké by ziskal uZivanim predmetnej nehnutefnosti
podnikatel, ktory by na predmetnych nehnutelnostiach realizoval svoju podnikatel'sku ¢innost za u¢elom
dosiahnutia zisku.

Ako uz bolo totiz uvedené, vyska bezdévodného obohatenia nezodpoveda strate, ktoru utrpel Zalobca,
ale v plneni, ktoré nemusel vynaloZit Zalovany, ak by predmetné nehnutelnosti vyuZival spésobom a za
podmienok, ktoré vyplyvaju z ustanoveni zak. €. 504/2003 Z. z..

44. Zaverom odvolaci sud dodava, Ze aj v tom pripade rozhodol o potvrdeni rozhodnutia sudu prvej
inStancie v napadnutej Casti, kedZze z obsahu celého odvolania nevyplyva (okrem &l. Il. odvolania, v
ktorom su formalne uvedené vSetky vyroky prvoinstanéného rozhodnutia), Ze by odvolanie smerovalo aj
vocivyrokom |. a Il. rozsudku. KedZe ani Zalovany nepodal voci vyroku Il. odvolanie, nadobudol rozsudok
sudu prvej indtancie pravoplatnost aj v tejto Casti.



45. S poukazom na uvedené, preto odvolaci sud napadnuty rozsudok, a to v napadnutej ¢asti ako vecne
spravny potvrdil, a zaroven priznal Zalovanému pravo na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 % voci Zalobcovi, o ktorych vySke bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.

46. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 - 423 CSP).
Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané v lehote dvoch mesiacov
od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej
indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len
v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je podané v¢as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom
odvolacom alebo dovolacom sude. V dovolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh).
Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Povinnost byt zastupeny advokatom neplati, ak je dovolatelom fyzicka
osoba, ktora ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého stupia, ak je dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za iu kond ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupfia alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3ej strany podla druhej hlavy tretej €asti tohto
zdkona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizéciou a ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické
vzdelanie druhého stupna.



