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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Réberta Urbana a
sudcov JUDr. Amalie Paulerovej a JUDr. Erika Vargu, v pravnej veci Zalobkyne R. O., nar. X.XX.XXXX,
bytom X., A. K. XXX/X, pravne zastupenej Advokatska kancelaria JUDr. Peter Bartos, s.r.o., so sidlom
Bratislava - mestska ¢ast Dubravka, Martina Granca 3618/44, proti zalovanému Byvali urbarialisti obce
Kru$etnica - pozemkové spologenstvo, so sidlom Krugetnica 69, ICO: 14 224 194, o ur&enie existencie
pravneho vztahu, na zaklade odvolania zalovaného proti rozsudku Okresného sidu Namestovo &. k.
5C/48/2021-107 zo dfa 26. jula 2022 v spojeni s opravnym uznesenim €. k. 5C/48/2021-129 zo dfa
23. novembra 2022 takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Zalobkyfia m & vo&i zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud urg€il, Ze pravny vztah zalozeny zmluvou o najme nehnutelnosti
zo dia 29.9.2016 uzatvorenou medzi prenajimatelom (Zalovany) a ngjomcom (Zalobkyha) trva a Ze na
zaklade dotknutej zmluvy je najomcom pozemku parc. €. 21824 kat. uzemie T., zapisaného na LV ¢&.
XXXX, Zalobkyna. Mal za preukazané, Ze Zalovany ako najomca uzatvoril dfia 29.9.2016 so Zalobkyriou
ako prenajimatelom (postavenie zmluvnych stran bolo opacné; Zalobkyrfia ako najomca a Zalovany ako
prenajimatefl - pozn. odvolacieho sidu) zmluvu o najme nehnutelnosti v zmysle § 663 Ob¢. zak., ku ktorej
bol dfia 27.12.2016 uzavrety Dodatok €. 1. Predmetom najomnej zmluvy je nehnutelnost’ evidovana na
LV €. XXXX kat. uz. T., konkrétne pozemok parc. €. 21824 a najomna zmluva bola uzavreta na dobu urcitu
- do 31.12.2041. Pri uzavreti zmluvy v mene Zalovaného konal predseda vyboru D. V., vykonavajuci
tuto funkciu od 24.2.2014, t.j. aj v €ase uzavretia zmluvy o najme. Skuto&nost, Ze predmetna najomna
zmluva bola schvalena na zasadnuti zhromazdenia ¢lenov pozemkového spolo€enstva v sulade s § 14
ods. 4 pism. e/ zakona €. 97/2013 Z.z. mal okresny sud nepriamo deklarovanu z listu katastralneho
odboru okresného uradu zo dfia 16.12.2016.

2. Okresny sud vychodiskovo konstatoval, Ze postavenie Zalobkyne ako najomcu je neisté, kedze je
ohrozené pravnymi a redlnymi krokmi Zalovaného, ktory povazuje zmluvu o najme nehnutelnosti z
29.9.2016 za absolutne neplatnu. UZivacie pravo Zalobkyne je tak znacne narudené, pricom Zalovany
na prenajatej nehnutelnosti vykonava stavebné Upravy pozemku bez suhlasu ngjomcu. Okresny sud
priebeZzne uzavrel, Ze je dany naliehavy pravny zaujem Zalobkyne na (poZadovanom) uréeni, Ze jej
pravny vztah zaloZzeny dotknutou zmluvou o ndjme nehnutefnosti trva, ako aj na tom, Ze ona (Zalobkyna)
je najomcom predmetného pozemku.

3. Nadvazne vyslovil, Ze § 663 ods. 1 Ob¢&. zak. pre platnost najomnej zmluvy nevyzaduje urcitd
formu a nedodrZanie pisomnej formy nesankcionuje neplatnostou. Zhodne ani zakon &. 97/2013 Z.z.
nepredpisuje pre ucely uzivania alebo obhospodarovania spolo¢nej nehnutelnosti pisomnu formu. Z



daného titulu nie je na zmluve potrebny okrem podpisu predsedu aj podpis aspor jedného dalSieho
¢lena vyboru, ale v sulade s § 16 ods. 1 veta prva a ods. 4 oznaCeného zakona pre uzavretie najomnej
zmluvy postacuje konanie predsedom spologenstva ako predstavitelom Statutarneho organu.

4. Ak teda dotknuta zmluva bola v mene zalovaného uzavreta predsedom spolo¢enstva a bola schvalena
na najvy$Som organe zalovaného (zhromazdeni &lenov pozemkového spololenstva), je tato zmluva
platna. Uvedené plati o to viac, Ze za Zalovaného konal predseda D. V., ktory v &lanku I. ods. 2 zmluvy
prehlasil, Zze ako predseda spologenstva je opravneny zastupovat spolo€enstvo vo veciach tykajucich
sa hospodarenia s pozemkami. To znamenad, Ze sam Zalobkyfiu ubezpedil o jeho opravnenosti konat’ v
mene pozemkového spoloCenstva.

5. Ak by aj okresny sud pripustil, Ze bola medzi stranami dana povinnost' uzatvorit pisomnu zmluvu, t.j. Ze
sa na tom dohodli u€astnici zmluvy (preukazané to v8ak nebolo), v zhode s argumentéciou Zalovaného
(spravne Zalobkyne - pozn. odvolacieho sudu) uviedol, Ze podfa § 40 ods. 1 v spojeni s § 40a Ob&.
zak. sa neplatnosti pravneho ukonu pre nedodrzanie formy nemdze dovolavat' ten, kto ju sam spdsobil.
Ak Zalovany nepostupoval predpisanym spésobom, jeho ukon (teda nie ukon/konanie Zalobkyne) bolo
zatazené vadou, ktorej sa nemoze dovolavat Zzalovany, ktory ju sam spdsobil.

6. Okresny sud zdéraznil, Ze Zalobkyha vzniesla tiez namietku premi¢ania vo vztahu k naroku
Zalovaného dovolavat sa neplatnosti pravneho ukonu. V zmysle § 101 Obg. zak. vSeobecna premi¢acia
doba je tri roky a kedZe zmluva bola uzavretd 29.9.2016 (dodatok 27.12.2016) a Zalovany sa neplatnosti
prvy krat dovolal az listom 23.9.2020, udinil tak po uplynuti zakonnej premliacej lehoty. O trovach
konania rozhodol okresny sud tak, Ze v spore plne Uspesnej Zalobkyni priznal narok na ich nahradu v
rozsahu 100%. Doplnil, Ze v €asti konania o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobkyria
uspedna nebola, avSak protistrane v tejto spojitosti Ziadne trovy konania nevznikli. Preto okresny sud
vo vztahu k ndroku Zalovaného vocCi Zalobkyni na nahradu trov neodkladného opatrenia osobitne
nerozhodoval.

7. Proti tomuto rozsudku v zdkonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalovany, ktory sa domahal
jeho ,zruSenia a zamietnutia Zaloby ako neddvodnej“. Poukazoval na to, Ze pravny vztah bol zalozeny
so Zalobkyriou - nagjomcom - oznaCenou ako R. O., s miestom podnikania ul. Dolinka 926/4, 029 56
Zakamenng, ICO: 44 113 901, av8ak zalobcom v sidenom spore bolal/je R. O., nar. XX.XX.XXXX, bytom
X., A. K. XXX/X, teda fyzicka osoba. Mal za to, Ze u€astnikom zmluvy o najme uzavretej 29.9.2016 bola
fyzicka osoba podnikatel. Hoci sa jedna o tu isti osobu, tato v konani nebola spravne oznacena, pritom
prave Zalobca svojim podanim (zalobou) ur€uje okruh u¢astnikov konania.

8. Zalovany zdérazfioval, Ze zmluvné strany uzavreli zmluvu o najme v pisomnej forme, ¢omu
Jednoznacne musela logicky predchadzat ich dohoda o forme uzavretia zmluvy, t.j. Ze tato zmluva bude
uzavreta pisomne“. Uvedené je napokon zrejmé aj z €lanku IX. bod 5 samotnej zmluvy. Pokial si teda
u&astnici dohodli pisomnu formu Ukonu, musi tomu zodpovedat' aj povinnost podpisu zmluvy prislusnym
organom Zalovaného.

9. Odvolatel odkazoval na § 16 ods. 2 pism. b/ zdkona ¢&. 97/2013 Z.z., v zmysle ktorého je zakonnou
povinnostou vyboru ako organu pozemkového spologenstva uzatvarat v mene jeho &lenov ngjomné
zmluvy. Zopakoval, Ze ak ndjomna zmluva bola uzavretd v pisomnej forme, ale nebola okrem predsedu
spologenstva podpisana aj dalSim ¢lenom vyboru, potom je absolitne neplatna nie pre nedostatok
formy, ale ,jednoducho® preto, Ze nebola podpisana aj dal§im ¢lenov vyboru. Doplnil, Ze skutoénost,
Ze za zalovaného zmluvu podpisal len D. V. (ako predseda spologenstva) je zrejma z poslednej strany
zmluvy, musela byt zndma aj Zalobkyni; ,Zalovany teda nijako vedome tuto skuto&nost nevyvolal a ani
ju nespdsobil®.

10. Zalobkyfa navrhla napadnuty rozsudok potvrdit. Poukazovala na to, Ze pravna Uprava (§ 14 CSP)
nerozliSuje medzi fyzickou osobou podnikatelom a fyzickou osobou nepodnikatelom. Zddraznila, Ze jej
oznalenie v Zalobe (okrem toho, Ze zodpoveda § 133 ods. 1 CSP) je uplne identické ako oznacenie v
ramci zmluvy o ngjme nehnutefnosti z 29.9.2016; suvisiaca namietka protistrany je preto irelevantna.
11. Zalobkyna poukazala na to, Ze odvolatel argumentuje znenim § 16 ods. 2 pism. b/ zakona &. 97/2013
Z.z. u€innym od 1.7.2018, ktoré v8ak na pravny vztah strdn nedopada, lebo zmluva bola uzatvorena
eSte pred tymto ddtumom. V rozhodnom obdobi v zmysle § 16 ods. 4 veta druha zékona €. 97/2013 Z.z.
bol potrebny podpis predsedu a aspori jedného dalSieho &lena vyboru len vtedy, ak na pravny ukon bola
predpisana pisomna forma. Zaroveri oznaceny pravny predpis v danom €ase nezveroval uzatvaranie
najomnej zmluvy vyboru, ako tvrdi odvolatel, ale predsedovi spolo¢enstva.

12. Zalobkyha zotrvavala na tom, Ze Obgiansky zakonnik a ani zakon &. 97/2013 Z.z. nepredpisovali
v pripade najomnej zmluvy pisomnu formu. Zhodne so zavermi okresného sudu mala tiez za to, Ze



neplatnosti sa nemdze dovolavat ten, kto ju spésobil a su€asne suhlasila so zaverom, Ze (tvrdenu)
neplatnost si Zalovany neuplatnil v zdkonom stanovene;j trojroénej preml€acej lehote. V tejto spojitosti
davala do pozornosti, Ze v pripade nedodrzania zakonnej pisomnej formy ide o absolitnu neplatnost
(§ 40 ods. 1 Ob¢. zak.) a v pripade nedodrzania ,dohovorenej*“ pisomnej formy - o sa vztahuje i na
sudenu vec - ide o neplatnost relativnu (§ 40a veta tretia Ob&. zak.).

13. Na predmetné vyjadrenie k (jeho) odvolaniu uz Zalovany nereagoval.

14. Krajsky sud, ako sud odvolaci, vec preskumal v rozsahu a z dévodov vymedzenych v odvolani (§
379 a § 380 ods. 1 CSP) a bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 a contrario v spojeni s § 219 ods.
3 CSP) napadnuty rozsudok potvrdil podfa § 387 ods. 1 CSP.

15. Nezodpoveda stavu veci odvolatefovo tvrdenie, Ze Zalobkyha sa v posudzovanej Zalobe oznadila
rozdielne oproti ozna€eniu svojej osoby v zmluve o najme nehnutelnosti z 29.9.2016. Zo Zaloby zo
dfia 28.7.2021 je nepochybné, Ze Zalobkyria je v tomto procesnom ukone ozna¢ena zhodne (t.j. udajmi
fyzickej osoby podnikatefa/Zzivnostnika) ako v dotknutej zmluve.

16. Prioritne vSak krajsky sud zdoraziuje, Ze fyzicka osoba, ktora vykonava podnikatelsku €innost, je
vzdy tym istym jedineCnym subjektom (obc&iansko)pravnych vztahov bez ohladu na to, ¢i je oznadena
Standardnymi udajmi fyzickej osoby (meno, priezvisko, bydlisko, pripadne datum narodenia), alebo &i je
oznacenad iba udajmi viazucimi sa k jej podnikatel'skej €innosti (meno, priezvisko, pripadne obchodné
meno, miesto podnikania, ICO). Jednoznaéne sa teda nejedna o dva rozdielne subjekty prava, resp.
pravnych vztahov. Napokon, uvedené konstatuje i sam odvolatel. Identifikaéné udaje fyzickej osoby,
ktoré su v tom ktorom momente pouzité na jej oznacenie (€i uz fiou samotnou alebo tretimi osobami, &i
Statnymi organmi; napriklad sudmi konajucimi v prejednavanom pripade) nemaju ziaden vplyv na otazku
okruhu uc€astnikov konania/stran sporu, nakolko vzdy ide o totoznu fyzicku osobu.

17. Ndalezite (proti)argumentuje Zalobkyha, ked poukazuje na to, Ze odvolatel v ramci svojej
argumentacie pouziva odkaz na znenie zakona &. 97/2013 Z.z. (konkrétne § 16 ods. 2 pism. b/),
ktoré v rozhodnom Case - v ¢ase uzavretia predmetnej ndjomnej zmluvy - nebolo (eSte) sudastou
pravneho poriadku. Nadvazne neobstoji tvrdenie Zalovaného, Zze bolo v zmysle zakona &. 97/2013
Z.z. ,zakonnou povinnostou“ vyboru pozemkového spoloCenstva uzatvarat najomnu zmluvu. Takato
zakonna poziadavka je totiz definovana az s ucinnostou od 1.7.2018, pri€om posudzovana najomna
zmluva, vratane jej dodatku €. 1, bola uzatvorena este v roku 2016 (29.9., resp. 27.12). Vo vztahu k
najomnej zmluve uzatvaranej v roku 2016 tak bolo dostatoénym, ak v mene pozemkového spologenstva
navonok konal (len) jeho predseda.

18. Zalovany v odvolani vyslovne potvrdzuje (text citovany v bode 8. tohto odévodnenia), Ze pisomna
forma zmluvy o ngjme nehnutelnosti medzi sporovymi stranami bola (len) vysledkom ich vzajomnej
dohody. Inymi slovami, Ze pisomna forma predmetnej zmluvy nie je predpisana/uréena konkrétnou
pravnou normoul.

19. V zmysle § 16 ods. 4 zakona €. 97/2013 Z.z. v relevantnom zneni, t.j. v zneni u€innom do 30.6.2018,
plati, Ze za vybor kona navonok predseda spolo¢enstva a podpis predsedu a aspon jedného dalSieho
Clena vyboru je potrebny iba v pripade, Ze ide o pravny ukon, na ktory je predpisana (teda nielen
dohodnutd zmluvnymi stranami) pisomna forma. Ako uz bolo konStatované, ani samotny odvolatel
netvrdi, Ze by v spojitosti so zmluvou o najme &asti spolo€nej nehnutelnosti vyplyvala z konkrétneho
zakonného ustanovenia (prioritne Obc&ianskeho zakonnika alebo zakona &. 97/2013 Z.z.) povinnost
uzavriet tuto zmluvu pisomne. To znamena, Ze na platné uzavretie zmluvy o najme nehnutefnosti v
roku 2016 - ¢o bolo uz tiez vy8Sie konstatované - bol dostacujucim podpis predsedu pozemkového
spologenstva, k Comu vo vztahu k posudzovanej ngjomnej zmluve nepochybne doslo.

20. Nad ramec rozoberaného uréujuceho zaveru krajsky sud dodava, Ze vzhfadom na vyslovné
deklarovanie opravnenia predsedu pozemkového spoloCenstva/zalovaného v bode 1.2. veta druha
zmluvy z 29.9.2016 zastupovat spoluvlastnikov vo veciach tykajucich sa hospodarenia s pozemkami, je
nepochybné, Ze tym, kto by (pripadnu) neplatnost pravneho ukonu spdsobil, by bol prave Zalovany. V
priamom rozpore s danym textom zmluvy je tak namietka odvolatela, Ze ,Zalovany nijako vedome tuto
skuto€nost nevyvolal a ani ju nespésobil“.

21. Prave pre dotknuté vyslovné konStatovanie v ramci zmluvy nemala Zalobkyfia najmensi dévod
bliZzSie sa zaoberat tym (v zmysle pozastavovat, &i preverovat), Ze zmluva je podpisana iba predsedom



pozemkového spolo€enstva. Naopak, uvedené v plnej miere zodpovedalo textu zmluvy a predovsetkym
jednoznaénému vymedzeniu opravnenia predsedu spoloCenstva v predmetnej zalezZitosti zastupovat
Zalovaneého, t.j. samostatne konat v jeho mene.

22. Nakolko odvolacie namietky vymedzené Zalovanym, ktorymi je odvolaci sud viazany, neboli dbvodné
a odvolaci sud nezistil ani nedostatky v postupe okresného sudu, na ktoré prihliada z iradnej povinnosti
(§ 380 ods. 2 CSP), v meritérnej Easti napadnuty rozsudok potvrdil ako vecne spravny.

23. Zalovany sice odvolanim napadol rozsudok okresného sudu v celom rozsahu, ale vo vztahu k vyroku
o trovach prvoinstanéného konania nevymedzil Ziadnu konkrétnu namietku. Nadvazne, potvrdenie
posudzovaného rozhodnutia v meritérnej asti, od ktorej je vyrok o trovach konania priamo zavisly,
zaklada vecnu spravnost aj dotknutého bezprostredne podmieneného vyroku o naroku na nahradu trov.
Len na okraj krajsky sud dopifia, Ze okresny sud nélezite aplikoval zasadu plného Uspechu v spore.

24. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol krajsky sud podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 396
ods. 1 CSP. Odvolatel - Zalovany nebol v tomto Stadiu konania (vbbec) uspesny, preto ma zalobkyna
voci nemu narok na nahradu trov odvolacieho konania v (plnom) rozsahu - 100%.

25. Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné dovolanie zdbévodov vymedzenychv § 420 a §421 ods. 1 CSP.
Dovolanie mbzZe podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané, v lehote dvoch mesiacov
od doru€enia tohto rozhodnutia na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii. Dovolanie je podané v¢as aj
vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom sude.

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa 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 a dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. Tato povinnost neplati v pripadoch vymedzenych v § 429 ods. 2 CSP.



