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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trencine v senate zlozenom z predsednicky JUDr. Olgy Lichnerovej a sudkyn JUDr. Alice
Benovej a JUDr. Ivety Martinakovej v pravnej veci navrhovatelov: 1/ F. A., bytom J., Z. 9, 2/ J. A., bytom
I. nad I., K priehrade XXX/X, 3/ O. A., bytom J., S. XXXX, 4/ A. A, bytom X., Y. cesta XXXX/X, vSefci
zastapeni Mgr. C. U., advokatkou so sidlom I. nad I., M. R. K. XX/X proti odporcovi: J., s.r.0., so sidlom
X, XXX, U.: XX XXX XXX, o vydanie nehnutelnosti, o odvolani navrhovatelovi 1/ az 4/ proti rozsudku
Okresného sudu Banovce nad Bebravou zo dnia 13.novembra 2013, ¢. k. 6C/47/2013-50 takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfa potvrdzuje.
Odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odévodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zamietol navrh navrhovatelov o vydanie nehnutefnosti v
celom rozsahu. Odporcovi nahradu trov konania nepriznal. Vychadzal zo zistenia, Ze navrhovatelia 1/ az
3/ a pravny predchodca navrhovatelky 4/ uzavreli (kazdy osobitne) v nezisteny den s odporcom zmluvy
0 najme polnohospodarskych nehnutelnosti na dobu od 01.05.2002 do 30.09.2011. Datum uzavretia
tychto zmlav nie je na zmluvach uvedeny. Odporca zaslal navrhovatefom 1/ az 3/ navrhy novych zmlav
0 najme pofnohospodarskych nehnutelnosti na obdobie od 01.10.2011 do 30.09.2021, tieto navrhy
vSak navrhovatelia 1/ az 3/ nepodpisali. Navrhovatelia 1/ az 4/ (kazdy osobitne) dorucili odporcovi
dria 28.10.2011 vypovede najomnych zmliv (datované 25.10.2011, 30.10.2011 resp. 20.10.2011).
Na zaklade vykonaného dokazovania a aplikaciou prislusnych zakonnych ustanoveni dospel sud k
zaveru, ze navrh je neddévodny. Navrhovatelia (kazdy osobitne) a odporca uzavreli zmluvy o najme
pofnohospodarskych nehnutelnosti. Aj ked v zmluvach nebol uvedeny datum ich uzavretia, podla
dohodnutej doby najmu (od 01.05.2002 do 30.09.2011) je mozné usudzovat, Ze boli uzavreté pred
driom 01.05.2002, teda je potrebné na ne aplikovat’ ustanovenia nariadenia vlady SR &. 208/1994 Z.
z. (dalej len "nariadenie vlady"). Pravna zastupkyna navrhovatelov namietala, ze v zmluvach nebol
uréeny spdsob platenia najomného [§ 3 ods. 2 pism. c) nariadenia viady]. V ¢lanku Il bode 2 kazdej z
uvedenych zmluv bolo uvedené, Ze vyska najomného je "1,2 % z ceny pody" a k tomu je v kazdej zmluve
pripisana suma, a to 450,-, resp. 756,- Sk. V bode 3 je dalej uvedena splatnost najomného tak, ze
"nedoplatky prevzatého najmu su splatné najneskér do 30.9.2003, dalSie najomné podfa tejto zmluvy t.
j. najomné po¢nuc rokom 2002 je splatné pozadu najneskér k 30.12. nasledujuceho kalendarneho roka".
Zo spojenia tychto dvoch bodov zmluvy vyplyva, Zze umyslom ucastnikov zmluvy bolo dohodnut platenie
najomného v peniazoch. Podla posudenia sudu citované ustanovenie § 3 ods. 2 pism. c¢) nariadenia
vlady nevyzadovalo vyslovné uvedenie, €i ide o platenie najomného v peniazoch alebo v naturaliach, a
uz vobec nie, ¢i ma byt najomné hradené v hotovosti alebo na Ucet prenajimatela. Za "uréenie spésobu
platenia najomného" je mozné povazovat aj ur€enie jeho splatnosti, ktoré v zmluvach uvedené bolo.
Skutocnost, ze odporca najomné riadne neuhradzal, ako uvadzala pravna zastupkyna navrhovatelov,



nema vplyv na platnost zmluv. Pokial ide o vySku ngjomného, ktora bola dohodnuta na 1,2 % z ceny pddy,
podla § 10 zakona €. 504/2003 Z. z. vySka najomného je najmenej 1 % z hodnoty pofnohospodarske;j
pbddy ur€enej podla osobitného predpisu. Sud teda nezistil v dotknutych zmluvach ni¢, o by odporovalo
dobrym mravom, ani iny dévod na vyslovenie neplatnosti zmluv. Podla posudenia sudom boli zmluvy
o najme polnohospodarskych nehnutelnosti na obdobie od 01.05.2002 do 30.09.2011 platne uzavreté.
Navrhovatelia spisali a odoslali vypovede tychto najomnych zmluv az v oktdbri 2011 a ani nevyzvali
odporcu menej ako rok pred uplynutim ¢asu, na ktory bol ngjom dohodnuty, na vratenie prenajatych
pozemkov, preto v zmysle § 12 ods. 1 zdkona €. 504/2003 Z. z. doSlo zo zakona k obnoveniu zmluy, a to
aj napriek tomu, Ze navrhovatelia nepodpisali navrhy zmldv o ngjme pofnohospodarskych nehnutelnosti
na obdobie od 01.10.2011 do 30.09.2021. Z uvedenych dévodov sud
navrh zamietol. Pravne vec posudil podfa § 663, § 39 Obcdianskeho zakonnika, § 12 ods. 1, § 8 ods.
1 zak. €. 504/2003 Z. z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, § 3 ods. 1,2 a 5 nariadenia vlady ¢&.
208/1994 Z. z. o najme polnohospodarskych a lesnych nehnutelnosti a o ngjme polnohospodarskeho
podniku v zneni u¢innom do 31.12.2003. Podla § 142 ods. 1 Obd&ianskeho sudneho poriadku (O.s.p.)
ucastnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na u&elné uplatiiovanie
alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo veci uspech nemal. KedZe v8ak odporca nepoziadal o
nahradu trov konania a ani mu Ziadne trovy konania nevznikli (odporca bol v priebehu celého konania
necinny), sud odporcovi nahradu trov konania nepriznal.

Proti tomuto rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie navrhovatelia 1/ az 4/. Dévodili tym, ze okresny
sud dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam. Mali za to, Ze ich
navrh je dévodny, nakolko odporca v predmetnych najomnych zmluvach opomenul dohodu o spbsobe
zaplatenia najomného podfa § 3 ods. 2 pism. ¢/ viadneho nariadenia €. 208/1994 Z. z. , ¢o podfa § 3 ods.
5 nariadenia spdsobilo neplatnost najomnej zmluvy. Za pochybenie sudu povazovali skuto¢nost, ze sud
stotoznil pojem splatnosti najomného s pojmom spdsobu platenia najomného. Pojem splatnosti najmu
vymedzuje dobu, kedy je najomné splatné, avSak pojem uréenia spdsobu platenia najomného stanovuje
akym spdsobom bude najomné platené, &i v hotovosti, bezhotovostne na ucet, prip. v naturaliach. Ked
spbsob urenia platenia najmu nebol v najomnych zmluvach dohodnuty, odporca v skuto¢nosti platil
najomné tak, ako mu to vyhovovalo, raz v peniazoch, inokedy v naturaliach, resp. ngjomné neplatil vébec.
Tato skutoCnost’ neprimerane zvyhodriovala odporcu, ktory hospodaril na prenajatej péde, dosahoval
na nej zisk, poberal Statne dotacie a navrhovatelia ako vlastnici pddy sa museli nagjomného dozadovat,
nakolko spbsob zaplatenia nebol v zmluvach uréeny. Takéto zmluvy sa prie€ia dobrym mravom a preto
su neplatné. Navrhli, aby odvolaci sud rozsudok okresného sudu zmenil tak, Ze navrhu navrhovateflov
vyhovie a odporcu zaviaze k povinnosti vydat nehnutelnosti zapisané na LV €. 285 k. 0. Ruskovce a
zaviazal odporcu k nahrade trov prvostupriového a odvolacieho konania.

Odporca sa pisomne k odvolaniu navrhovatelov nevyjadril.

Krajsky sud v Trencine ako odvolaci sud preskumal vec bez nariadenia odvolacieho pojednavania /§
212 ods. 1, § 214 ods. 2 v spojeni s § 156 ods. 3 O.s.p./ a dospel k zaveru, Ze odvolanie navrhovatelov
nie je dévodné.

Sud prvého stupha zalozil svoje zamietajuce rozhodnutie na tom pravnom nazore, ze v dotknutych
najomnych zmluvach v €lanku Ill bode 2 kazdej z uvedenych zmluv bolo uvedené, Zze vySka ngjomného
je "1,2 % z ceny pddy" a k tomu je v kazdej zmluve pripisana suma, a to 450,- resp. 756,- Sk.
V bode 3 je dalej uvedena splatnost najomného tak, Zze "nedoplatky prevzatého najmu su splatné
najneskoér do 30.09.2003, dalSie najomné podrla tejto zmluvy t. j. najomné poénuc rokom 2002 je splatné
pozadu najneskodr k 30.12. nasledujuceho kalendarneho roka". Zo spojenia tychto dvoch bodov zmluvy
mal za to, ze umyslom ucéastnikov zmluvy bolo dohodnut platenie najomného v peniazoch, a ked
podla ustanovenia § 3 ods. 2 pism. c) nariadenia vlady nevyzadovalo vyslovné uvedenie, Ci ide o
platenie najomného v peniazoch alebo v naturaliach, a uz vobec nie, & ma byt najomné hradené v
hotovosti alebo na Ucet prenajimatela. Za "uréenie spdsobu platenia najomného" je mozné povazovat
aj uréenie jeho splatnosti, ktoré v zmluvach uvedené bolo. SkutoCnost, Ze odporca najomné riadne
neuhradzal, ako uvadzala pravna zastupkyna navrhovatelov, nema vplyv na platnost zmluv. Pokial ide
o vysku najomného, ktora bola dohodnuta na 1,2 % z ceny pody, podla § 10 zakona ¢&. 504/2003 Z.



z. vy8ka najomného je najmenej 1 % z hodnoty polnohospodarskej pédy uréenej podla osobitného
predpisu. V dotknutych najomnych zmluvach nezistil ni¢, o by odporovalo dobrym mravom, ani iny
dovod na vyslovenie neplatnosti zmlav. Podla jeho posudenia boli zmluvy o najme pofnohospodarskych
nehnutelnosti na obdobie od 01.05.2002 do 30.09.2011 platne uzavreté. Navrhovatelia spisali a odoslali
vypovede tychto najomnych zmlav az v oktdbri 2011 a ani nevyzvali odporcu menej ako rok pred
uplynutim &asu, na ktory bol najom dohodnuty, na vratenie prenajatych pozemkov, preto v zmysle § 12
ods. 1 zdkona €. 504/2003 Z. z. do$lo zo zdkona k obnoveniu zmluy, a to aj napriek tomu, Ze navrhovatelia
nepodpisali navrhy zmlav o najme pofnohospodarskych nehnutefnosti na obdobie od 01.10.2011 do
30.09.2021.

Odvolaci sud sa s tymto pravnym nazorom sudu prvého stupria a odévodnenim napadnutého rozsudku v
celom rozsahu stotoznuje v zmysle § 219 ods. 2 O.s.p. a k odvolacim namietkam navrhovatelov uvadza
nasledovné:

Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze predmetné najomné zmluvy o najme polnohospodarskych
nehnutelnosti boli uzavreté na dobu od 01.05.2002 do 30.09.2011. | ked sa v nich neuvadza
datum uzavretia aj podla nazoru odvolacieho sudu treba vychadzat z toho, Ze boli uzavreté pred
driom 01.05.2002, preto ich nalezitosti spravne sud prvého stupfia posudzoval podla pravneho
predpisu uc¢inného v Case uzavretia najomnych zmldv, a to nar. viady €. 208/1994 Z.z. o najme
polnohospodarskych a lesnych nehnutelnosti a o najme pofnohospodarskeho podniku. Odvolaci sud
tieZz zastava pravny nazor sudu prvého stupia, Ze predmetné najomné zmluvy mali vSetky naleZitosti
vyplyvajuce z ust. § 3 ods. 1 cit. vladneho nariadenia. Preto odvolacia namietka navrhovatelov, ze
v zmluvach chybala podstatna nalezitost, a to urCenie spdsobu zaplatenia najomného podla § 3
ods. 2 pism. c/ cit. vladneho nariadenia, nebola dévodna. V jednotlivych najomnych zmluvach vyska
najomného bola dohodnuta v presne stanovenej sume, teda urena v peniazoch a splatnost’ ngjomného
dohodnuté tak, Ze nedoplatky su splatné najneskér do 30.09.2003 a dalSie ndjomné poénuc rokom 2002
je splatné pozadu najneskér k 30.12. nasledujuceho kalendarneho roka. Z uvedeného teda vyplyva,
Ze spdsob platenia ndjomného bol medzi u€astnikmi dohodnuty takymto spésobom a zmluvy o ngjme
tak spifiali aj naleZitost uvedené v § 3 ods. 2 pism. ¢/ cit. viddneho nariadenia. Za dévodnu napokon
odvolaci sud nepovazoval ani odvolaciu namietku navrhovatefov, Ze najomné zmluvy su neplatné aj
preto, Ze odporuju dobrym mravom, ked poukazoval na to, Ze odporca v skuto€nosti platil najomné tak,
ako mu to vyhovovalo, raz v peniazoch, inokedy v naturaliach, resp. najomné neplatil vébec, a tato
skuto€nost neprimerane zvyhodnovala odporcu, ktory hospodaril na prenajatej péde, dosahoval na nej
zisk, poberal Statne dotacie a navrhovatelia ako vlastnici po6dy sa museli ndjomného doZzadovat, nakolko
spbsob zaplatenia nebol v zmluvach uréeny. K uvedenej namietke odvolaci sud uvadza, Ze neplatnost
najomnych zmluv podla § 39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor s dobrymi mravmi znamena, ze predmet
ukonu nie je v priamom rozpore so zakonom, ani ho neobchadza, ale je porusené spolocenské uréenie
ukonu, popripade vztahu, ktory z neho ma vzniknut. Navrhovatelia vSak namietali neplatnost najomnych
zmluv pre rozpore s dobrymi mravmi v suvislosti az s vykonom prav a povinnosti vyplyvajucich z
najomnych zmlay, t. j. nAmietka sa nevtahovala k existencii &i neexistencii prav a povinnosti z nagjomnych
zmluv. Takato namietka preto nemohla mat Ziadnu relevanciu na platnost alebo neplatnost predmetnych
najomnych zmlav.

Odvolaci sud preto napadnuty rozsudok sudu prvého stupria ako vecne spravny podla § 219 ods. 1
O.s.p. potvrdil.

O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol podla § 224 ods. 1a§ 151 ods. 1 O.s.p. tak, ze UspeSnému
odporcovi nahradu trov konania nepriznal, nakolko odporca nepodal navrh na ich priznanie.

Toto rozhodnutie prijal senat krajského sudu jednomyselne.



