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Rozhodnutie

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v pravnej veci navrhovatelov: 1/ R. X., nar. XX.XX.XXXX, bytom
H., A.R. XX, 2/ G. X., nar. XX. XX.XXXX, bytom H., A. R. XX, obaja zastupeni JUDr. Antonom Slamkom,
advokatom, so sidlom v G. F., K. XXXX/XX, proti odporcovi: TURIEC - AGRO, s. r. 0., so sidlom v
Turgianskom Dure 34, ICO: 31 608 469, pravne zastipenému JUDr. Paviom Gombikom, advokatom,
so sidlom v H., F. X, v konani o zaplatenie 10.785,- Eur, o odvolani navrhovatelov 1/, 2/ a odporcu proti
rozsudku Okresného sudu Martin €. k. 21C/107/2010-283 zo dna 26.04.2013, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sudu vo vyroku Il., ktorym okresny sud ulozil povinnost zaplatit navrhovatefom v
rade 1/, 2/ sumu 545,- eur, vo vyroku lll., ktorym navrh v ¢asti o zaplatenie 3.019,12 eur zamietol a vo
vyroku IV. o trovach konaniach zruSuje a vracia prvostupnovému siudu na dalSie konanie.

Vo zvy8ku sa rozsudku okresnéhosidu nedotyka.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom okresny sud vo vyroku I. zastavil konanie v &asti o zaplatenie 7.220,88 Eur, vo
vyroku Il. uloZil odporcovi povinnost' zaplatit navrhovatelom v rade 1/ a v rade 2/ sumu 545,- Eur, do
troch dni od pravoplatnosti rozhodnutia a vo vyroku Ill. navrh na zacatie konania v Casti o zaplatenie
sumy 3.019,12 Eur zamietol. O trovach konania rozhodol tak, Ze o nich rozhodne osobitne.

Narok navrhovatelov posudzoval podla § 123, § 126 ods. 1, § 451 ods. 1, 2, § 456, § 458 ods. 1
Obgianskeho zakonnika, § 10 zadkona &. 504/2003 Z. z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, § 43
ods. 2 zakona €. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach.

Okresny sud konstatoval, Ze navrhom na zacatie konania, ktory bol okresnému sudu doru€eny dna
04.05.2010, navrhovatelia v rade 1/ a v rade 2/ Ziadali, aby im odporca zaplatil za ich pozemky, ktoré
uziva bez uzatvorenej zmluvy, a to za obdobie od 27.04.2007 do 27.04.2010 sumu 10.785,- Eur.
Navrhovatelia v rade 1/ a v rade 2/ uviedli, Zze odporca uziva &asti ich pozemkov, ktoré su zapisané
na Sprave katastra TurCianske Teplice a nachadzaju sa v katastralnom uzemi R. J., o celkovej vymere
14.381 m2. Na viacerych tychto pozemkoch sa nachadzaju stavby, ktoré vlastnicky patria odporcovi.
Odporca sa vyjadril k podanému navrhu a uviedol, Ze uziva len ¢ast pozemkov navrhovatelov, ktoré su
zastavené stavbami v jeho vlastnictve, ako aj pristupové cesty k tymto stavbam. Zaroven uviedol, Ze
je ochotny zaplatit za uzivanie pozemkov, ale len tych, ktoré v skuto€nosti uZiva, a to vo vyske 1 % z
ich realnej hodnoty ro¢ne.

Okresny sud vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov, vypoc€utim pravnych zastupcov u€astnikov,
znaleckym dokazovanim, ohliadkou spornych nehnutefnosti a listinami zaloZenymi v spise. Vzhladom
k tomu, Ze rozsah uzivania pozemkov navrhovatefov v rade 1/ a v rade 2/ odporcom sa stal
medzi u€astnikmi nesporny a k dohode o vyske odplaty za toto uzivanie medzi u€astnikmi nedoslo,
prvostupfiovy sud za u€elom zistenia ceny uzivania spornych pozemkov v danom mieste a Case
ustanovil sudneho znalca, aby ur€il obvyklé ndgjomné za sporné pozemky, ktoré odporca uziva pre ucely
polnohospodarskej vyroby. Dalej dévodil, Ze sudny znalec urdil véeobecnl hodnotu spornych pozemkov
vo vySke 3.846,42 Eur, ked uviedol, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty spornych pozemkov bola pouzita



metdda polohovej diferenciacie v sulade s postupmi, ktoré su uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky &. 492/2004
Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. TieZ kon&tatoval, Ze zakon €. 504/2003 Z. z. 0 najme
polnohospodarskych pozemkov znalec neakceptoval, nakolko tento zakon rieSi len uréenie ceny najmu
z ceny polnohospodarskej pody uréenej podla bonitovanej pddno-ekologickej jednotky (BPEJ).
Okresny sud s poukazom na znalecky posudok a na zakon ¢&. 504/2003 Z. z. o najme
polnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho pozemku a lesnych pozemkov a o zmene
niektorych pozemkov urcil ekvivalent Uzitku, ktory ziskal odporca uzivanim spornych pozemkov za
obdobie od 01.01.2008 do 27.04.2010 vo vyske 545,- Eur. Poukazal pritom na vyhlasku &. 38/2005 Z.
z., podfa ktorej hodnota bonitovanych pédno-ekologickych jednotiek spornych pozemkov predstavuje
0,3203 Eur na 1 m2. Podla tejto hodnoty by cena najmu spornych pozemkov predstavovala ro¢ne
sumu 37,14 Eur. Jedna sa o0 1 % z hodnoty spornej pédy (11.586 m2 x 0,3206 Eur = 3.714,47 Eur :
100 = 37,14 Eur). Za obdobie troch rokov by regulovana cena najmu predstavovala 111,42 Eur. Podla
zaverov znaleckého dokazovania v3eobecna hodnota najmu spornych pozemkov je 3.846,42 Eur. Je
nepochybné, Ze tento rozdiel v cene najmu je mimoriadne velky. V danej veci povazoval okresny sud
za spravodlivé urcit regulovanu cenu najmu nie podla bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek,
ale podla skuto¢nej ceny pdody, ktora vyjadruje trhové podmienky v danom ¢ase a mieste. Z tohto
dovodu urcil vySku najmu tak, Zze vychadzal zo vS8eobecnej hodnoty spornych pozemkov 14.273,95
Eur. Odporca viacerymi zmluvami o najme polnohospodarskych pozemkov s tretimi osobami preukazal,
Ze pri stanoveni ceny najmu za polnohospodarske pozemky vychadzal vo vSetkych pripadoch zo
sadzby 1,5 % z hodnoty pbdy vyjadrenej bonitovanymi pddno-ekologickymi jednotkami. Okresny sud
z tejto obvyklej sadzby vychadzal a cenu najmu vypocital zo vSeobecnej hodnoty spornych pozemkov
14.273,95 eur. Z tejto sumy 1,5 % predstavuje sumu 214,- Eur roéne. Vzhlfadom na nutnost ceny najmu
v polnohospodarstve regulovat, sud takto uréenu vysku ro€ného ngjomného povazoval za spravodlivu.
Za obdobie od 01.01.2008 do 27.04.2010 predstavuje cena najmu spornych pozemkov sumu 545,-
Eur. Za danych okolnosti, ked regulacia cien najmov polnohospodarskej pédy je zakonna a z hfadiska
vSeobecného zaujmu na Slovensku aj oddévodnena, sud povaZoval takto uréeny ekvivalent ceny za
uzivanie spornych pozemkov za primerany a spravodlivy. Navrh navrhovatefov v rade 1/ a v rade 2/ na
zaplatenie bezdévodného obohatenia v zostavajucej ¢asti 3.019,12 Eur zamietol (3.564,12 Eur - 545,-
Eur =3.019,12 Eur).

Rozhodnutie o trovach konania si okresny sud v zmysle § 151 ods. 3 O. s. p. vyhradil na samostatné
konanie.

Proti tomuto rozhodnutiu podali navrhovatelia v rade 1/ a v rade 2/ a tiez odporca v zakonnej lehote
odvolanie.

Navrhovatelia v rade 1/ a v rade 2/ namietali, Ze napadnuté rozhodnutie v Il. a lll. vyroku povaZzuju za
nespravne, pretoze vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci v zmysle § 205 ods. 2 pism.
f) O. s. p. Sudny znalec Ing. Tobia§ Paludka, ktorého okresny sud ustanovil, ur€il spravnu hodnotu
pozemkov, ako aj vdeobecnu cenu najmu spornych pozemkov. Vzhfadom na vykonanie dékazu - uréenie
znalca na vSeobecnu hodnotu najmu spornych pozemkov, povazuju rozhodnutie okresného sudu, ktoré
nevychadzalo z takto uréenej hodnoty najmu, za nespravne. Takymto rozhodnutim okresného sudu je
postavenie navrhovatelov ako vlastnikov pédy v nevyhode a spbésobuje im nemalu Skodu. Zakonnd
regulacia vySky najmu polnohospodarskych pozemkov, na ktoru sa odvolava napadnuté rozhodnutie,
sa na tento pripad nevztahuje a v pripade, Ze by sa vztahovala, bola by v rozpore s inymi zakonnymi
ustanoveniami. Vzhladom na vy&Sie uvedené Ziadali, aby krajsky sud zmenil rozhodnutie okresného
sudu v Il. a lll. vyroku tak, Ze vyhovie ich navrhu, pripadne napadnuté rozhodnutie zrusi a vec vrati sudu
prvého stupfia na dalSie konanie.

Odporca v podanom odvolani namietal, Ze Il. vyrok rozhodnutia okresného sudu vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci v zmysle § 205 ods. 2 pism. f) O. s. p., nakolko okresny
sud pri stanoveni vysSky najomného vychadzal z obvyklej sadzby v danej lokalite, t. j. 1,5 % z
hodnoty pozemkov, avSak ako hodnotu pozemkov nepouzil zdkonnu bonitovanu pddno-ekologicku
jednotku, o ktorej v odbévodneni rozhodnutia uviedol, Zze v takom pripade by vySka najomného za
sporné obdobie predstavovala sumu 129,27 Eur, ale pouZil pre vypocet vySky najomného inu hodnotu
predmetnych pozemkov a nasledne stanovil vySku najomného za sporné obdobie v sume 545,-
Eur. Takyto postup pri vypocte vysky najomného za uzivanie pozemkov na polnohospodarske ucely
povazuje odporca za nespravny a je toho nazoru, Ze danym postupom okresného sudu doslo k
nedévodnému a nepripustnému pritvrdzovaniu zakona. Ma za to, ze zavaznost zakona €. 504/2003 Z.



z. je nespochybnitelna, a teda aj nim stanoveny spdsob vypoctu najomného. Na zaklade uvedeného
Ziadal, aby krajsky sud Il. vyrok rozhodnutia zmenil tak, Ze odporca je povinny zaplatit navrhovatelovi
vrade 1/ a v rade 2/ sumu 129,27 Eur.

Odporca sa pisomne vyjadril k odvolaniu navrhovatelov tak, Ze samotny znalec spochybnil relevantnost
svojho posudku, ked uviedol, Zze: ,Chcem povedat to, Ze keby som vypocital cenu ngjmu vzhladom
na BPEJ, tak odhadujem to nahrubo, Ze by cena najmu za rok 2008 bola radikalne nizka, okolo 100,-
Eur za rok a podobne aj v dal$ich rokoch. Dalej chcem uviest to, Ze myslim si, Ze tych 100,- Eur
by sa navrhovatelovi zdalo malo." Poukazal na to, Ze uvedeny zaver znalca je su€astou zapisnice
z pojednavania zo dna 08.03.2013, &im podla odporcu znalec Uplne diskvalifikoval svoj posudok a
zaradil ho medzi nepouzitefné. Zakonna regulacia vysky najmu polnohospodarskych pozemkov, na
ktoru sa odvolava napadnuté rozhodnutie, sa podla navrhovatelov nevztahuje na dany pripad, avSak
tito neuviedli, o aky rozpor zakonnej regulacie vysky najmu polnohospodarskych pozemkov s inymi
ustanoveniami by sa malo jednat. Tieto zostavaju len v polohe irelevantného balastu bez dopadu na
posudenie merita veci v tomto konani.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal napadnuty rozsudok na zaklade podaného odvolania
navrhovatelmi proti vyroku lll., ktorym sud zamietol navrh v &asti o zaplatenie 3 029,- Eur a odporcom,
ktory napadol vyrok Il., ktorym sud ulozil odporcovi zaplatit 545,- Eur, v rozsahu danom ust. § 212 ods.
1 O. s. p. a bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O. s. p.), rozsudok okresného sudu
zrusil v zmysle § 221 ods. 1 pism. h) O. s. p. a vrétil vec okresnému sudu na dalSie konanie. Vyroku
rozsudku, ktorym okresny sud v konani v Easti o zaplatenie 7 220,88 Eur zastavil, sa nedotkol, kedZe
tento nebol napadnuty odvolanim.

Rozsudok okresného sudu vychadza z nespravne vyhodnoteného skutkového stavu veci, a preto doslo
k nespravnemu pravnemu posudeniu.

Okresny sud spravne vyhodnotil, Ze odporca uziva pozemky navrhovatelov bez pravneho dévodu, teda
bez zmluvy o najme. Odporca uziva pozemky navrhovatelov, ktoré su zastavané polnohospodarskymi
stavbami v jeho vlastnictve, pri€om rozsah uzivania pozemkov navrhovatelov odporcom nebol medzi
uCastnikmi sporny. Medzi uc€astnikmi nedoslo k dohode o vySke najomného a najom nevznikol ani
zo zakona, pricom nedoslo ani k dohode o odkupeni predmetnych pozemkov odporcom. Tymto bolo
preukazané podla odvolacieho sudu, ze odporca uziva nehnutelnost bez pravneho dévodu a kedze za
uzivanie nehnutefnosti nezaplatil navrhovatefovi Zziadnu €iastku a tym sa bezdévodne obohatil na jeho
Ukor v zmysle § 451 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

Sporna zostala vy3ka bezdévodného obohatenia. Je nesporné, Ze pozemok sluzi na polnohospodarske
ucely, kedZe ide o pozemky na polnohospodarskom dvore, Ciasto€ne zastavanom polnohospodarskymi
stavbami, zatravnenymi plochami a tieto boli a su vyuzivané v suvislosti s chovom zvierat a rastlinnou
vyrobou, kedZe su na nich senniky, triediCky zemiakov, sklady PROMOS, ktoré boli vybudované do
24.06.1991. Odporca v konani ziadal, aby bolo bezdévodné obohatenie uréené podla § 10 ods. 1 zakona
€. 504/2003 Z. z., kde je uvedené, Ze vySka ndjomného je najmenej 1 % z hodnoty polnohospodarskej
pddy urlenej podfa osobitného predpisu, konkrétne podla ust. § 43 ods. 2 zakona ¢&. 330/1991 Zb.
0 pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva obvodnych pozemkovych uradoch,
pozemkovom fonde a o pozemkovych spolo€enstvach s tym, Ze podrobnosti o uréeni hodnoty pozemkov
su ustanovené vo vyhlaske &. 38/2005 Z. z. o uréeni hodnoty pozemkov a porastov na nich na ucely
pozemkovych uprav. K uvedenému odvolaci sud konstatuje, Ze ust. § 10 ods. 1 citovaného zakona
vychadza pri ur€ovani vySky najmu z predpokladu, Ze sa jedna o pofnohospodarsku pddu s uréenou
BPEJ, €o v prejednavanej veci predmetné pozemky nie su. V celom rozsahu ide o zastavané plochy s
pofnohospodarskymi budovami. Citovanu vyhladku €. 38/2005 Z. z. nie je v prejedndvanej veci mozné
aplikovat. Na predmetné pozemky nie je mozné vydat BPEJ, nakolko ide o zastavanu plochu a nie je
teda mozné urcit vySku bezddvodného obohatenia v sulade s § 10 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z., ale
podfa vyhlasky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty.

V zmysle § 2 zakona €. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych predpisov, pozemok na u&ely tohto zakona je taky
pozemok, ktory je polnohospodarskou pbdou, alebo €ast tohto pozemku, pozemok zastavany stavbou
na pofnohospodarske ucely do 24.06.1991, ako aj iny pozemok prenechany na polhohospodarske



Ucely, alebo Cast tohto pozemku; ustanovenia osobitného predpisu (2a) tym nie su dotknuté. Osobitnym
predpisom podla 2a poznamky je vyhlaSka uradu Geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
€. 79/1996 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov, ktory bol
zruSeny vyhlaskou €. 461/2009 Z. z.

Podla § 2 pism. b) zakona €. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polhohospodarskej pddy,
polnohospodarskou pédou je produkéne potencionalna péda evidovana v katastri nehnutefnosti (dalej
len ,kataster") ako orna péda, chmelnice, vinice, ovocné sady, zahrady a trvalé travnaté porasty. Hodnota
pozemku, ktory tvori pofnohospodarsku pédu a ostatnu plochu sa v zmysle § 1 vyhlasky Ministerstva
pbdohospodarstva SR €. 38/2005 Z. z. uréuje podla pédno-ekologickych jednotiek a prislusnych sadzieb
uvedenych v prilohe zakona.

Bonitovanou podno-ekologickou jednotkou (BPEJ) je klasifikaény a identifikacny udaj vyjadrujuci kvalitu
a hodnotu produkéno-ekologického potencialu polnohospodarskej pddy na danom stanovisti.

Predmetom konania nie je urCenie vysky najmu, ale bezdbvodné obohatenie, priCom pri uréeni
vySky bezdbvodného obohatenia sa vychadza z vySky obvyklého najmu pozemku, ktorého uzivanie
je dévodom vzniku bezdbévodného obohatenia. Pozemky, ktorych uZivanie je dévodom vzniku
bezdbdvodného obohatenia, nie su pofnohospodarskym pozemkom s ur¢enou BPEJ.

V tejto suvislosti potom neobstoji hodnotenie obvyklého najomného prvostupfiovym sudom, ktory
nevychadzal zo znaleckého posudku, ale stanovil obvyklé najomné porovnanim ceny najmu
polnohospodarskeho pozemku s uréenou BPEJ a ceny najmu polnohospodarskeho pozemku s uréenou
BPEJ, pricom zohladnil aj odporcom predlozené zmluvy o najme za polhohospodarske pozemky
vo vyske 1,5 % z hodnoty pddy vyjadrenej BPEJ. Z uvedeného je zrejmé, Ze prvostupriovy sud
vychadzal z porovnania dvoch vzajomne neporovnatelnych skutognosti. Sud sa méze odchylit od
zaverov znaleckého posudku, av8ak musi uviest relevantné skuto¢nosti, pre€o tak urobil, ¢o v
danom pripade absentuje. NavySe vzal do uUvahy zmluvy o najme polhohospodarskych pozemkov
s tretimi osobami predloZzenymi odporcom a nevzal do Uvahy zmluvu predloZzenu navrhovatefom o
najme pofnohospodarskeho pozemku a ani sa s touto skuto€nostou nijakym spdsobom v odévodneni
rozhodnutia nevyporiadal. Okrem toho zo zmluvy o najme polnohospodarskych pozemkov s tretimi
osobami predlozenymi odporcom vyplyva, Ze predmetom zmluvy je orna pbéda, €ize sa jedna o ornu
pddu - polnohospodarsky pozemok s uréenou BPEJ. Preto je zaver okresného sidu ohladne stanovenia
obvyklého najmu nespravny.

Uzivatel cudzej veci bez pravneho dévodu je povinny vydat bezdévodné obohatenie pefiaznou formou,
rozsah ktorého plnenia, ak tento nie je stanoveny predpisom, je vyjadreny pefiaznou Ciastkou, ktoru by
obvykle bolo nutné vynaloZit v danom mieste a ase za porovnatelné uzivanie prenajatej veci. Prihliadne
sa pritom na ucel a spbsob uzivania a na druh pravneho dévodu, ktorym sa spravidla pravo uzivania
veci vzhlfadom na jeho rozsah a spOsob zaklada, kedy sa vySka nahrady urCuje podla obvyklej hladiny
najomného, ktoré by najomca v danom mieste a €ase platil, ak by vec uzival na zaklade platnej najomne;j
zmluvy. AZ pri absencii zodpovedajucich podkladov méze sud vychadzat’ aj z vysky nahrad v inych
pripadoch; v takom pripade ale skutkové zistenia je potrebné podrobit dalSiemu posudeniu z hladiska
toho, do akej miery je obmedzeny vlastnik v pripade najmu pozemku, pri ktorom mu so zretefom na tcel
najmu zostane po dobu najmu ,holé viastnictvo" bez moznosti uzivat pozemok.

V d'alSom konani sa okresny sud bude désledne zaoberat’ stanovenim obvyklej ceny najmu tak, aby bolo
dostatoCne zrejmé, z ¢oho vychadzal pri jej stanoveni. Nasledne vyhodnoti vSetky dékazy a zdévodni,
ktoré skuto€nosti povaZzoval za preukazané, z akych zaverov vychadzal. Zavery, ktoré prijal, primerane
vysvetli tak, aby z odévodnenia napadnutého rozsudku nevyplyvala jednostrannost, a ani taka aplikacia
prisludnych ustanoveni vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich G&elu,
podstaty a zmyslu.

Zaroven sud zrusil aj suvisiaci vyrok, ktorym prvostupriovy sud vyhradil rozhodovanie o trovach konania
na samostatné konanie. V dalSom konani okresny sud opatovne rozhodne aj o trovach prvostupriového
a odvolacieho konania.



Toto rozhodnutie senatu Krajského sudu v Ziline bolo prijaté hlasovanim v pomere hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



