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Spisova znacka: 6Co0/419/2016
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Ingrid DoleZajovej a sudkyri JUDr.
Dagmar Podhorcovej a JUDr. Marty Polyakovej, v pravnej veci zalobcov: 1/ N.. X. L., nar. XX. XX.XXXX,
bytom X., V. XXXX/XX a 2/ N.. G. L., nar. XX.XX.XXXX, bytom tamtiez, Zalobcovia v |. a 2. rade
zast. Mgr. Jozefom Stefankom, PhD., LL.M., so sidlom Bratislava, Grésslingova 6-8, proti Zalovanému:
Polnohospodarske druZstvo Nitrianska Blatnica, so sidlom Nitrianska Blatnica, ICO: 00 205 508, zast.
JUDr. Juliusom Suchterom, advokatom so sidlom Topol&any, Skultétyho 1597/7, o zdrzanie sa zasahov
do vlastnickeho prava a iné, o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Topol€any zo dfia
21.06.2016 ¢. k. 8C/416/2015-55 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie meni tak, ze zalobu zamieta.

Zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie uloZil Zalovanému povinnost zdrzat sa vstupovania na
pozemok parcela registra ,C“ €. 797/3 - orna pdda o vymere 50000 m2, zapisaného na LV & XXX kat. Uz.
B. X., zdrzat' sa vykonu polnohospodarskej, ako aj akejkolvek inej &innosti na fiom, ako aj inych zasahov
do vykonu vlastnickeho prava Zalobkyne v I. rade a vykonu uzivacieho prava Zalobcu v 2. rade a to do
3 dni od jeho pravoplatnosti. Zalovanému uloZil povinnost zaplatit spoloéne a nerozdielne Zalobcom
nahradu trov konania vo vyske 99,50 eura a trov pravneho zastipenia vo vySke 455,38 eura k rukam

pravneho zastupcu zalobcov do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

2. Z hladiska skutkového stavu mal za preukazané, ze Zalobkyna v I. rade je vylu€¢nou vlastniCkou
parc. registra ,C* €. 797/3 - orna péda o vymere 50000 m2, ktora vznikla z pévodnej parc. €. 796/1 a
tuto zmluvou o najme zo dna 23.07.2015 prenajala Zalobcovi v 2. rade na obdobie 25 rokov po¢nuc
driom 01.08.2015. Predmetnu nehnutefnost’ Zalobkyria v |. rade nadobudla kipnou zmluvou zo dna
07.05.2014 uzatvorenou s jej spoluvlastnickami Y. P. a V. W. ako predavajucimi, pricom v bode 1.3
zmluvy predavajuce vyhlasili, Ze nehnutelnost je prenajatd Zalovanému na zéaklade ngjomnej zmluvy
na spoluvlastnicky podiel V. W. na dobu neur¢iti a na zaklade najomnej zmluvy zo dria 26.10.1995 v
zneni dodatku €. 1 zo dfia 19.03.2004 na spoluvlastnicky podiel Y. P. na dobu 15 rokov. Konstatoval,
Ze Zalobkyna v I. rade Zalovaného pisomne dfia 26.05.2014 informovala, Ze sa stala vlastnickou
predmetnej nehnutelnosti, pisomnou vyzvou zo dfia 19.06.2014 vyzvala Zalovaného na vratenie a
prevzatie predmetnej nehnutelnosti v zakonnej lehote s odkazom na § 12 ods. 4 zak. €. 504/2003 Z. z.
a pisomnym podanim zo dna 20.09.2015 vyzvala Zalovaného, aby sa zdrzal dalSieho zasahovania do
vykonu jej vlastnickeho prava, najma vstupu na predmetnu nehnutelnost a vykonu polnohospodarske;j,
Ci akejkolvek inej Cinnosti na nej a zaroven mu dala vypoved z ndjmu nehnutefnosti s tym, Ze vypovedna
doba uplynie v zdkonnej lehote. Nasledne pisomnym podanim zo dfia 20.10.2015 Zalobkynia v |. rade



okrem iného odstupila od zmluvy o najme nehnutelnosti v pripade, Ze najomny vztah k danému dru
trval a vyzvala ho, aby odstranil z nehnutelnosti v8etky svoje veci a zdrzal sa dalSieho zasahovania do
vykonu jej vlastnickeho prava, najma vstupu na nehnutelnost a vykonu polnohospodarskej, ¢i akejkolfvek
inej Cinnosti na nej. Poukazal na to, Ze z fotokdpii ndjomnych zmlav predloZzenych Zalovanym zistil, Ze
dna 26.10.1995 bola uzatvorena najomna zmluva medzi V. W. ako prenajimatelkou a Zalovanym ako
najomcom s tym, Ze podfa bodu 3 tejto zmluvy prenajimaju sa fiou k polnohospodarskemu vyuZitiu
pozemky v kat. Uz. B. X. o vymere 2,50 ha a to na dobu neur¢itd, za najomné vo vySke 980,- Sk ro¢ne.
Z Najomnej zmluvy zo diia 25.03.2009 uzatvorenej medzi Y. P. ako prenajimatelnom a Zalovanym ako
najomcom zistil, Ze fiou prenajimatelka prenajala zalovanému k pofnohospodarskemu vyuzitiu pozemky
v kat. uz. B. X. v celkovej vymere 25000 m2 na dobu 15 rokov, pricom sucastou zmluvy je zoznam
pozemkov, kde sa vo vztahu k prenajimatelke uvadza vymera 50000 m2, &. parc. 796/1, vlastnicky
podiel 1-ica, vloZka 525, druh pozemku orna péda a cena za m2/7,84, najomné 1.960,- Sk a vlastnicky
podiel 25000 m2. Svoje rozhodnutie pravne oprel o ust. § 37 ods. 1, 2, § 118 ods. 1, § 119 ods. 1,
2, § 126 ods. 1, § 137 ods. 1, § 139 ods. 2, § 663 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z") a § 1
zak. €. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych
pozemkov a § 3 ods. 1 z4k. €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam. Dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov je dévodna, ked sa fou Zalobkyna v .
rade domaha ochrany svojho vlastnickeho prava a Zalobca v 2. rade neruSeného vykonu uzivacieho
prava na zaklade najomnej zmluvy. Za podstatné pre svoje rozhodnutie povazoval skutonost, Ze
Zalovany uziva predmetnu nehnutelnost bez suhlasu viastnika a bez akéhokolvek pravneho dévodu.
V tejto suvislosti kon&tatoval, Ze v pripade najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym a V. W., ako i
v pripade najomnej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym a Y. P. sa jednalo o absolutne neplatné pravne
Ukony. Dovodil, Ze esencidlnymi nalezitostami ndjomnej zmluvy, predmetom ktorej su nehnutelnosti, su
exaktna Specifikacia predmetu najmu, dizka trvania najmu a vyska najomného. Absolutna neplatnost
uvedenych najomnych zmluv vzhliadol v tom, Ze ndjomna zmluva zo dria 26.10.1995 uzavreta s V.
W. neobsahuje C&islo parcely, listu vlastnictva, pripadne pzk. vlozky, v ktorej bola parcela zapisana,
rovnako ani jej kultdru, resp. druh pozemku, ked sa v nej len uvadza kat. uz. B. X. o vymere 2,50
ha i napriek tomu, Ze prenajimatelka v ¢ase uzavretia najomnej zmluvy nevlastnila parcelu s takouto
vymerou, ale bola spoluvlastni¢kou v 1-ici parcely o vymere 50000 m2. Obdobne i ngjomna zmluva zo
dfia 25.03.2009 uzatvorena medzi Zalovanym a Y. P., v ktorej je sice uvedené €. parcely, druh pozemku
a kat. uzemie bola uzatvorenu k spoluvlastnickemu podielu menovanej, pretoZe v €ase jej uzatvorenia
nebola vlastni¢kou parcely o vymere 25000 m2, ale podielovou spoluvlastni¢kou parcely o vymere 50000
m2. NavySe neplatnost’ zmluvy spésobuje i skuto€nost, Ze jedna spoluvlastni¢ka uzavrela najomnu
zmluvu na dobu neurcitd a druha na dobu uréitu, pri€om nie je zrejmé, ku ktorej €asti by vlastne mal trvat
najomny vztah na dobu neurcitu a ku ktorej na dobu ur€itd. Akcentoval, Ze pokial v zmluve ako predmet
najmu je uvedena len vymera urcitej Casti pozemku, ktory je v podielovom spoluvlastnictve, ktora Cast
nie je blizSie vymedzena, t. j. nie je vytyéena a zamerana v samotnom teréne, nemozno tieto zmluvy
povazovat za platne uzavreté, pretoZe ich predmetom nie je riadne uréena vec v pravnom zmysle slova,
ako to vyzaduje § 663 OZ, z ktorého dovodu predmetom zmluvy je plnenie nemozné. Mal za to, Ze
takuto vadu zmluvy nemdze konvalidovat’ ani vyklad vole u€astnikov zmluvy, pretoZze ak v zmluvach
nie je stanoveny spodsobily predmet najmu, nie je mozné tento nedostatok odstranit ani vykladom
vble stran. Argumentoval tiez, Ze ak nedoSlo k realnemu rozdeleniu pozemkov, ktoré su v podielovom
spoluvlastnictve viacerych subjektov, neméze existovat, ako samostatny predmet pravnych vztahov v
zmysle § 119 OZ ani ich Cast o vymere zodpovedajucej spoluvlastnickemu podielu, a nie je mozné
s nim ani samostatne pravne nakladat. Uzavrel, Ze pokial predmet najmu v zmluvach predlozenych
Zalovanym je uvedeny len vymerou urc€itej Casti pozemku patriaceho do podielového spoluvlastnictva,
ktora nebola bliZzSie vymedzend, nie je mozné tieto zmluvy povaZovat za platne uzavreté, kedZe ich
predmetom nie je riadne ur€ena vec v pravnhom zmysle, ale plnenie pravne nemozné. Pokial v danej
veci neboli k ngjomnym zmluvam priloZzené ako ich su€ast geometricky plan ¢i nakres, pripadne snimok
pozemkovej mapy, boli naplnené tak dévody absolutnej neplatnosti tychto najomnych zmlav v zmysle §
37 0ods.1a2 0OZatoiv pripade, ak by ich u€astnikom bolo zrejmé, ktoré nehnutefnosti su predmetom
najmu, pretoZze vyznamny je len ten prejav vOle, ktory bol vyjadreny v pisomnej forme. Poznamenal
tiez, Ze vecou v pravnom zmysle méze byt aj pozemok neoznadeny v katastri nehnutelnosti parcelnym
Cislom, ktory je len East'ou parcely a tento moze byt aj predmetom najomnej zmluvy, avSak v zmluve musi
byt vymedzeny ur€ite a zrozumitefne a teda musi odkazovat, ak nedoSlo k jeho redlnemu rozdeleniu
na geometricky plan, & nakres. Za situacie, Ze najomné zmluvy su tak absolitne neplatné od ich
pociatku dospel k zaveru, Ze Zalovany uziva predmetnd nehnutefnost’ vo vlastnictve Zalobkyne v I.
rade bez pravneho dévodu a tieZ svojou &innostou na nehnutefnosti znemoZzfuje Zalobcovi v 2. rade



ako najomcovi vykon jeho uzivacieho prava, a preto Zalobe vyhovel. Pokial Zalovany ziadal doplinit
dokazovanie zabezpelenim navrhu na uzavretie ndjomnej zmluvy adresovanému V. W., tento navrh
zamietol ako neucelny, aj irelevantny pre rozhodnutie vo veci, ked tento navrh by nemohol zaloZit vznik
platného najomného vztahu s ohfadom na jeho absolutnu neplatnost. O trovach konania rozhodol podla
§ 142 ods. 1 v spojeni s § 149 ods. 1 OSP platného do 30.06.2016 a v konani uspednym Zalobcom
priznal spolo€ne a nerozdielne nahradu trov konania vo vySke 99,50 eura titulom nahrady za zaplateny
sudny poplatok za Zalobu, ako i trovy pravneho zastupenia vo vyske 455,38 eura urCenych podla vyhl.
NS SR €. 655/2004 Z. z. Tieto pozostavali z 2 Ukonov pravnej sluzby v roku 2015 po 64,53 eura, 3
ukonov pravnej sluzby v roku 2016 po 66 eur, 2x rezijného pausalu po 8,39 eura, 3x rezijného pausalu
po 8,58 eura a nahrady cestovného za ucast pravneho zastupcu Zalobcov na sudnych pojednavaniach
dria 14.04.2016 a 21.06.2016 v sume 85,80 eura. Uviedol, Ze vySku tarifnej odmeny ur¢il podla § 11 ods.
1 pism. a/ vyhl. €. 655/2004 Z. z. a nie z hodnoty predmetnej nehnutefnosti ako to poZadovali Zalobcovia,
ked ucelom Zaloby bola ochrana existujuceho vlastnickeho prava Zalobkyne v I. rade, resp. uzivacieho
prava Zalobcu v 2. rade vo¢i neopravnenym zasahom zo strany Zalovaného a prave tento zasah je potom
hodnotou sporu rozhodnou pre vypocet sudneho poplatku, ako i odmenu advokata, o argumentacne
podporil poukazom na uznesenie NS SR sp. zn. 2 MCdo/8/2009. Dodal tiez, Ze vo veci nezistil dovody
pre aplikaciu § 150 OSP, ako to pozadoval Zalovany, s ohfadom na absolutnu neplatnost’ najomnych
zmluyv, ktora pbsobi priamo zo zakona a nebola spdsobena konanim zalobcov.

3. Tento rozsudok napadol odvolanim Zalovany domahajuc sa nim jeho zmeny a zamietnutia Zaloby
Zalobcov. Dévodil, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym
skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Poukézal
na to, Zze Zalobkyna v I. rade odkupenim predmetnej nehnutelnosti od pévodnych spoluvlastnicok Y. P.
a V. W. vstupila do najomnych vztahov, ktoré tieto spoluvlastnic¢ky uzatvorili a podpisom kupnej zmluvy,
v ktorej sa konStatovala existencia najomnych vztahov, jasne deklarovala, Ze ma o nich vedomost.
NavySe pdvodné spoluvlastni¢ky nikdy nespochybriovali platnost najomného vztahu, bola medzi nimi
absolutna zhoda v tom , Ze predmetnu nehnutefnost’ dali do najmu, bolo im vyplacané najomné, ktoré
preberali a po odkupeni nehnutelnosti toto bolo vyplacané Zalobkyni v I. rade. Prezentoval nazor, Ze
medzi pévodnymi spoluvlastni¢kami predmetnej nehnutefnosti bola zhoda o hospodareni so spoloénou
vecou, ked ich obe dali do najmu vo vymere zodpovedajucej ich spoluvlastnickym podielom, ¢im bolo
naplnené i ust. § 139 ods. 2 OZ. Dodal, Ze pokial' je mozné zamennou zmluvou zamenit’ spoluvlastnicke
podiely na nehnutefnostiach, tak analogicky je mozné dat do najmu pédu o vymere zodpovedajice;j
velkosti spoluvlastnickeho podielu, pri€om medzi spoluvlastniCkami a nim bolo absolutne jasné, ¢o sa
prenajima a za akych podmienok. Uviedol, Ze pokial by aj pripustil, Ze predmetné najomné zmluvy
su absolutne neplatné, a Ze predmetnu nehnutelnost’ uziva bez akéhokolvek pravneho dévodu, vyrok
rozsudku je v rozpore s ust. § 12 ods. 4 zak. €. 504/2003 Z. z., podla ktorého ak sa pdda uziva bez
zmluvy a bola doru€ena vyzva na vratenie pédy, tuto treba vydat do 30 dni po zbere urody, z ktorého
dovodu by bol povinny poédu vydat do 30 dni po najblizSom agrotechnickom termine na zber urody. Do
uvahy by preto prichadzal vyrok rozsudku, ktorym by mu bola uloZzena povinnost vydat nehnutelnosti po
pravoplatnosti rozsudku do 30 dni po najblizS§om agrotechnickom termine na zber Urody za predpokladu,
Ze takto by bol formulovany petit Zaloby. V pripade, Ze by sa odvolaci sud nestotozZnil s jeho argumentmi,
na zaklade ktorych sa domaha zamietnutia Zaloby, poZadoval zmenit’ vyrok o ndhrade trov konania
tak, Ze Zalobcom nebude priznana nahrada trov konania z dévodov hodnych osobitného zretefa. Tieto
vzhliadol v tom, Ze pravne predchodkyne Zalobkyne v I. rade uzatvorili a podpisali najomné zmluvy, ¢im
prispeli k pravnemu stavu, ktory je rieSeny v tomto sudnom konani a Zalobkyra v I. rade pravny status
po svojich predchodkyniach prevzala.

4. Zalobcovia vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhli napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit oznaciac ho za spravny a zakonny, vychadzajuci z uplného
zistenia relevantného skutkového stavu a obsiahlej pravnej uvahy suladnej s ustalenou rozhodovacou
praxou. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. f/ CSP uplatneny Zalovanym oznadili za ucelovy,
ked Zalovany vébec neuviedol, ktoré skutkové zistenie by malo byt nespravne a podstatnym pre
konanie bol prave rozpor v pravnom posudeni vztahov. Rovnako i Zalovanym tvrdené nespravne pravne
posudenie veci, mal za to, Ze nie je dané, ked tieto tvrdenia nespochybruju podstatu hmotnopravneho
posudenia veci, t. j. neplatnosti pravnych ukonov z dévodov podla § 37 ods. 1, 2 OZ. Nestotoznili sa
s tvrdenim Zalovaného, Ze Zalobkyna v |. rade jasne deklarovala, Ze ma vedomost o existencii tychto
najomnych vztahov v kdpnej zmluve zo dfa 07.05.2014, ktorou nadobudla vlastnicke pravo k sporne;j
nehnutelnosti, ked ustanovenie ods. 1.3 zmluvy bolo iba vyhlasenim predavajicich, ktoré sa napokon



v konani ukazalo ako nepravdivé, pretoZze poukazuje na stardi zmluvny vztah, s inymi subjektom a
inymi podmienkami ako bola zmluva, od ktorej Ciastone Zalovany odvodzoval domnelé opravnenie
pozemok uzivat, priCom Zalobkyfia v I. rade nemala text Ziadnej zo zmluv a ani o jednej z nich
vedomost. Rovnako tak su nepravdivé tvrdenia o plateni ndgjomného Zalovanym vo vztahu k Zalobkyni
v |. rade, argumentacne nepodloZené aj tvrdenie o existencii zhody o hospodareni so spolo&nou vecou
medzi pravnymi predchodkyfami Zalobkyne v |. rade ako podielovymi spoluvlastni¢kami, kedZe priamo
odporuje textu najomnych zmllv. Zjavne totiz kazda zo spoluvlastniCok mala odliSnu predstavu o
hospodareni s vecou a tieZz nedoslo ani len k uskuto&neniu aktu rozhodovania medzi spoluvlastnikmi. Za
nenalezitu povazoval i analégiu medzi zamenou spoluvlastnickeho podielu a ngjmom spoluvlastnickeho
podielu na nehnutefnosti, pretoze samotna skutoénost obhospodarovania predpoklada fyzicky zasah
do konkrétnej pody, a preto musi byt jednozna&ne vymedzené, kde konkrétne takyto Ukon sa méze
uskutoénit. Za nespravne povaZovali tvrdenie Zalovaného, Ze vyrok rozsudku je v rozpore s ust. § 12
ods. 4 zak. €. 504/2003 Z. z., ked' dotknutému z&dkonnému ustanoveniu Zalobkyha v I. rade ucinila
zadost' listom zo dha 19.06.2014, ktorym Zalovaného vyzvala na vratenie a prevzatie nehnutefnosti v
zakonnej lehote, ¢o zohladnil aj prvoinstanény sud. Uplynutim agrotechnického terminu zberu urody
preto nastala a doposial trva povinnost Zalovaného viac do vykonu jej vlastnickeho prava nezasahovat.
K nazoru Zalovaného, Ze iba sud moOze relevantne konStatovat’ existenciu, & neexistenciu platnej
najomnej zmluvy a az do pravoplatnosti rozhodnutia, ma uzivatel opravnenie pozemok uzivat. Dodali,
Ze sud pri rozhodovani o platnosti, &i neplatnosti pravneho ukonu iba deklaratérne vyslovi svoj zaver
vychadzajuc z posudenia veci, avSak tym pravny vztah ani nekonstituuje, ani nerusi. K Ziadosti
Zalovaného nepriznat’ im nahradu trov konania z dévodov hodnych osobitného zretela sa stotoznili s
prvoindtanénym sudom, Zze dévod osobitného zretela nie je dany, ked samotna skutonost podpisu
neplatnych zmlav pravnymi predchodkyfami Zalobkyne v I. rade nezaklada dovod, pre ktory by tento
vynimocny institut mohol byt uplatneny. V tejto suvislosti zdéraznili, Ze texty v8etkych najomnych
zmlav vzdy pripravoval zalovany ako formularovej zmluvy zo svojej silnejSej pozicie podnikatela v
polnohospodarstve voci fyzickym osobam - spotrebitefom, ktory text prijimali alebo neprijimali a teda
bol to prave Zalovany, ktory zapri€inil neplatnost zmliv a uskuto&nenie sudneho konania. Vynimo¢né
dovody su prave na ich strane z dévodu postoja Zalovaného k vlastnému uzivaciemu vztahu, ako i ich
voli riesit’ spor zmier€ou cestou. Zaverom vyslovili presved&enie, Ze svojvéla Zalovaného pri zaberani
pozemku a jeho postoj v konani su motivované iba ziStnou snahou o umelé predlZovanie nezakonného
stavu a podielania sa na pofnohospodarskych dotaénych schémach.

5. Prijatim zak. &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP“) s u&innostou od 01. 07.
2016 doslo k zrueniu zak. €. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok (§ 473 CSP). Podla prechodného
ust. § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zdkon aj na konania za¢até predo dfiom
nadobudnutia jeho uginnosti. Podla § 470 ods. 2 veta prva CSP pravne uc&inky ukonov, ktoré v konani
nastali predo diiom nadobudnutia U€innosti tohto zédkona zostavaju zachované. Znamena to, Ze nova
pravna uprava désledne dodrziava princip okamzitej aplikability procesnopravnych noriem, a teda sa
pouzije na vSetky konania a to i na konania za¢até predo dfiom u¢&innosti Civilného sporového poriadku
s vynimkami z tohto zakladného pravidla ustanovenymiv § 470 ods. 2 CSP.

6. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a § 380 CSP) po zisteni, Ze odvolanie
podala v stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP) strana, v neprospech ktorej bolo rozhodnutie vydané (§
359 CSP) prejednal odvolanie zalovaného na odvolacom pojednavani podla § 385 ods. 1 CSP a dospel
k zaveru, Ze jeho odvolanie je dévodné.

7. Predmetom sporu je Zaloba Zalobcov v I. a 2. rade, ktorou sa domahaju ulozenia povinnosti
Zalovanému zdrzat' sa vstupovania na pozemok parc. registra ,,C*, parc. &. 797/3 - orna p6da o vymere
50000 m2, zapisaného Okresnym uradom Topof€any, katastralnym odborom na LV & XXX kat. uz. B.
X., zdrzat sa vykonu polnohospodarskej, Ci akejkolvek inej €innosti na fom, ako aj inych zasahov do
vykonu vlastnickeho prava Zalobkyne v I. rade a vykonu uZivacieho prava Zalobcu v 2. rade z dévodu,
Ze zalovany pozemok uziva, pricom mu nesved¢i ziaden titul na uzivanie predmetnej nehnutelnosti.

8. Z hladiska skutkového stavu, vysledkami vykonaného dokazovania bolo v konani preukézané, Ze
Zalobkyha v I. rade je vyluénou vlastniCkou nehnutelnosti v kat. uz. B. X., zapisanou na LV & XXX
ako parcela registra ,C“ parc. €. 797/3 - orna péda o vymere 50000 m2, vzniknutej z pdvodnej parcely
registra ,E“ KN parcely €. 796/1 - orna péda o vymere 50000 m2. Predmetnu nehnutelnost’ Zalobkyha
nadobudla kupnou zmluvou zo dna 07. 05. 2014 od Y. P. a V. W. ako podielovych spoluvlastnicok,



kazda v rozsahu 1-ici, za kupnu cenu vo vySke 22.500 eur. Predavajuce v Casti I., bod 1.3. kupnej
zmluvy vyhlasili, Ze nehnutelnost je v suasnosti prenajatd Pofnohospodarskemu druzstvu B. X., so
sidlom v B. X. a to na zaklade najomnej zmluvy na spoluvlastnicky podiel V. W. na dobu neurgitu
a na zaklade Najomnej zmluvy zo drfia 26. 10. 1995 v zneni Dodatku &. 1 zo dfia zo dna 19. 03.
2004 na spoluvlastnicky podiel Y. P. na dobu 15 rokov a v &asti V. bod 5.1. sa zaviazali do okamihu
nadobudnutia viastnictva k nehnutefnosti Zalobkyfou nemenit Ziadne ustanovenia tychto ngjomnych
zmluv bez predchadzajucej pisomnej dohody s kupujucou. Podla Najomnej zmluvy zo dia 26. 10. 1995
tuto uzatvorila V. W. ako prenajimatefka so Zalovanym ako najomcom a fiou prenajala Zzalovanému k
polnohospodarskemu vyuzitiu pozemky v kat. iz. B. X. o vymere 2,50 ha na dobu neur¢itd, za celkové
najomné v nominalnej hodnote 196.080,- Sk, €o &ini roéne 980,- Sk, ktoré bude uhrddzané v naturalnych
davkach v trhovych cenach. Ndjomnu zmluvu so Zalovanym ako najomcom uzatvorila i Y. P. dfia 25.
03. 2009, ktorej predmetom bol prenajom pozemkov v kat. uz. B. X. v celkovej vymere 25000 m2,
(podla priloZeného zoznamu pozemkov tvoriacich neoddelitefnt sucast najomnej zmluvy) a to k ich
polnohospodarskemu vyuzitiu za dohodnuté ngjomné 65,06 eura ro¢ne, vyplacané v pefiaznych alebo
naturalnych davkach so splatnostou do 31. 12. nasledujuceho roka a to na najomnu dobu v trvani 15
rokov. Podla zoznamu doloZzenych pozemkov iSlo o parc. €. 796/1 - ornu pédu o vymere 50000 m2 a
podiel v rozsahu 1-ici predstavoval vymeru 25000 m2. Podanim zo dfia 21. 05. 2014 Zalobkyra v I. rade
informovala Zalovaného o zmene vlastnika sporom dotknutej nehnutelnosti a poziadala o zaslanie képii
najomnych zmluv. Po tom, €o jej Ziadost zostala bezvyslednd, listom zo dfia 19. 06. 2014, v sulade s §
12 ods. 4 zak. €. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov, vyzvala Zalovaného na vratenie a prevzatie nehnutelnosti v zdkonnej lehote.
Nasledne diia 20. 09. 2015 pisomne vyzvala Zalovaného na zdrZanie sa zasahov do jej vlastnickeho
prava, najma vstupu na nehnutelnost a vykonu pofnohospodarskej, €i akejkolvek inej innosti na nej z
dovodu, Ze lehota na vratenie a prevzatie nehnutelnosti uplynula a Zalovany na nej vykonava nadalej
¢innost’ a zaroven mu dala vypoved z ndjmu nehnutelnosti, pretoZze pre odmietanie komunikécie nie je
mozné urcit, &i Zalovany uzivanie nehnutelnosti odvodzuje od nejakého najomného vztahu, o existencii
ktorého nema vedomost. Ostatnym podanim zo dria 20. 10. 2015 Zalobkyfia oznamila zalovanému,
Ze v pripade trvania ngjomného vztahu odstupuje od zmluvy o najme nehnutelnosti v zmysle § 679
ods. 3 veta druha OZ v spojeni s § 1 ods. 1 zak. & 504/2003 Z. z. pre nezaplatenie najomného
splatného v roku 2004 a v roku 2015 a opatovne ho vyzvala zdrZania sa dalSich zasahov do vykonu jej
vykonu vlastnickeho prava. Zmluvou o najme polnohospodarskych pozemkov uzatvorenou podfa zak.
€. 504/2000 Z. z. a § 663 a nasl. OZ zo dia 23. 07. 2015 medzi Zalobkyriou v . rade ako prenajimatelkou
a zalobcom v 2. rade ako najomcom Zalobkyfia dala do najmu zalobcovi polnohospodarsky pozemok
v kat. uz. B. X. zapisany na LV & XXX ako parcela registra ,E“ €. 796/1 - orna péda o vymere 50000
m2 na dobu 25 rokov, po¢nuc 01. 08. 2015 pri dohodnutej vySke najmu 500 eur rogne, splatnou vzdy
k 01. 08. spatne za uplynuly rok.

9. Podfa § 126 ods. 1 OZ vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava
neopravnene zasahuje; najma sa mbéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrZuje.

10. Obdobné pravo na ochranu ma aj ten, kto je opravneny mat vec u seba (§ 126 ods. 2 OZ).

11. Vlastnicke pravo patri do skupiny absolutnych prav, ktoré pdsobia vod&i vSetkym (erga omnes), takze
im zodpoveda povinnost kazdého iného subjektu nerusit opravneny subjekt vo vykone jeho prav. Pokial
dojde k poruSeniu tohto prava, zabezpec€uje Obdiansky zakonnik vlastnikovi, pripadne drzitelovi u¢innud
obranu vo forme vlastnickych Zaldb. V ust. § 126 ods. 1 OZ su zakotvené dve typické vlastnicke Zaloby
a to negatdérna Zaloba (Zzaloba na stanovenie povinnosti zdrzat' sa zasahov do vlastnickeho prava) a
vindika¢na, resp. reivindikacna Zaloba (Zaloba na vydanie veci). Kazda z tychto Zaldb poskytuje ochranu
proti inému spésobu porusovania opravneni vlastnika, pri€om maju odliny, resp. samostatny skutkovy
zaklad podla toho, akym spdsobom Zalovany zasahuje do vykonu vlastnickeho prava Zalobcu. Zatial,
€o Zaloba na vydanie veci ma miesto tam, kde dochadza k poru3eniu vliastnickeho prava neopravnenym
zadrzZiavanim veci, negatérna Zaloba smeruje k odstraneniu inych zasahov do vlastnickeho prava, nez
je neopravnené zadrziavanie veci. Podstatou negatérnej Zaloby je pravo vlastnika domahat sa, aby
sa Zalovany zdrzal inych neopravnenych zasahov (inych, neZ neopravneného zadrZiavania veci) do
vlastnickeho prava zalobcu, a teda, aby bolo Zalovanému zakazané urcité rusivé konanie (aby sa
zdrzal urcitého konania), alebo aby uviedol vec do pdvodného stavu. Na zaklade zapieracej Zaloby,
vlastnik sa méze dozadovat, aby sud Zalovanému uloZil zdrzat sa neopravnenych zasahov a odstranit
prekazky, ktoré brania vo vykone jeho vlastnickeho prava. Predpokladom UspeSnosti negatérnej Zaloby



je preukazanie vlastnickeho prava Zalobcu a toho, Ze zasahy, ktorych zakaz sa sleduje su neopravnené.
Neopravnenost' zasahu spociva v tom, Ze niet Ziadneho pravneho dévodu na ich vykonavanie, a preto
neméze byt takato zaloba uUspedna proti tomu, kto zasahuje do prava vlastnika na zaklade svojho
subjektivneho prava, ktoré méze byt vecnym pravom (vecné bremeno, zélozné a zadrzné pravo)
obligaénym pravom (napr. ngjomné pravo) alebo méze vyplyvat zo zakona alebo uradného rozhodnutia.
KedZe negatdrna Zaloba znie na zakaz urcitého konkrétneho spravania, ktorym je vlastnik ruseny vo
svojich pravach, Zalobny navrh musi byt natolko urcity, aby bol rozsudok sudu vykonatelny podla
Exekuéného poriadku. Naproti tomu, zmyslom Zaloby na vydanie veci je dosiahnut fakticky vykon
vlastnickeho prava k nej t. j., aby vlastnik mohol s vecou nielen pravne, ale aj fakticky disponovat
(aby mal vec vo svojej moci). Vydanie nehnutefnej veci (pozemku) v zmysle uchopenia sa jej drzby
potom znamena jej odovzdanie do dispozicie vlastnika, resp. jej spristupnenie tak, aby ju mohol ovladat
(uzivat). Ak sa vlastnik domaha vydania v zmysle uchopenia sa drzby nehnutelnej veci, Zalobny petit
musi zniet na jej vypratanie. Podmienkou uUspesnosti vindikagnej Zaloby je preukazanie existencie
vlastnickeho prava, opravnenej drzby alebo detencie k veci o vydanie ktorej sa Ziada, tato sa nenachadza
vo faktickej moci vlastnika, ale v moci inej osoby, ktord mu brani vo vykone jeho vlastnickeho prava
a vec protipravne zadrziava, t. j. bez existencie pravneho titulu. Zaloba na vydanie veci (v pripade
nehnutelnosti na jej vypratanie) tak sluzi na ochranu najtypickejSieho absolutneho prava, je priamym
vecnopravnym prostriedkom ochrany vlastnickeho prava so v8etkymi, z toho vyplyvajucimi sprievodnymi
znakmi a jej hmotnopravnym zakladnom je skuto€nost, Ze vec sa nachadza vo faktickej moci inej osoby,
nez jej vlastnika, priCom tato osoba zadrZiava vec bez pravneho dévodu.

12.V preskimavanej veci nenastala spornost’ v tom, i Zalobkyna v I. rade je vlastni¢kou zhora oznagenej
nehnutelnosti, ani v tom, Ze tato je vo faktickej moci Zalovaného. Spornym je, €i Zalovany ma pravo na jej
uzivanie, t. j. také pravo na zasahovanie do vlastnictva Zalobkyne, ktoré by prevaZovalo nad samotnym
vlastnickym pravom Zalobkyne, a spdsobilo by, Ze Zaloba na ochranu vlastnickeho prava nebude mat
uspech, ked pravo na uzivanie cudzej veci mo6ze mat pravny zaklad v platnej zmluve, vecnom bremene
alebo v inych pravnych skuto&nostiach zakladajucich pre uZivatela pravne aprobovany dévod. Zalovany
Zalobu Zalobcov, ktora je svojich charakterom negatérnou Zalobou spochybrioval prave tym, ze mu
vzniklo pravo na uzivanie nehnutelnosti z titulu najomného pomeru zaloZzeného najomnymi zmluvami,
uzatvorenymi s pravnymi predchodkyhami Zalobkyne a potrebou posudit predmetnd vec i z hfadiska
ustanoveni zak. & 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov ako lex specialis vo vztahu k Ob¢ianskemu
zakonniku.

13. Zakon ¢. 504/2003 Z. z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v § 1 ods. 1 zakotvuje, Ze najomna zmluva o
najme pozemku na pofnohospodarske ucely sa spravuje ustanoveniami osobitného predpisu o najomne;j
zmluve, ak tento neustanovuje inak, pricom osobitnym predpisom su § 663 a § 684 OZ. Za pozemok
na ucely zakona oznacuje taky pozemok, ktory je pofnohospodarskou p6dou alebo €ast tohto pozemku,
pozemok zastavany stavbou na polnohospodarske ucely do 24. 06. 1991, ako aj iny pozemok preneseny
na pofnohospodarske ucely alebo €ast tohto pozemku (§ 1 ods. 2 zdkona). Druha Cast zak. €. 504/2003
Z. z. upravuje najom pozemku na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku (§ 7 - § 14).
Podla § 7 ods. 1 zakona, ak prenajaty pozemok sluzi na vykonavanie polnohospodarskej &innosti pri
prevadzkovani podniku najomcu, spravuju sa prava a povinnosti prenajimatefa a ndjomcu ust. § 1-§
6, ak nie je v tejto Casti ustanovené inak.

14. Podfa § 12 ods. 4 z&k. €. 504/2003 Z. z., ak ide o pozemok, ktory je uZivany bez najomnej zmluvy,
dorudi jeho vlastnik uzivatefovi pozemku navrh na uzatvorenej ngjomnej zmluvy alebo vyzvu na vratenie
a prevzatie pozemku. Ak neddjde k uzatvoreniu ngjomnej zmluvy, alebo ak bola doru¢end vyzva na
vratenie a prevzatie pozemku, je uzivatel pozemku povinny pozemok vratit do 30 dni po zbere Urody.
Ak ide o pozemok v podielovom spoluvlastnictve, postupuje sa podla § 139 ods. 2 OZ.

15. Podla § 12 ods. 5 zak. €. 504/2003 Z. z., ak uzivatel, ktory pozemok uZiva bez najomnej zmluvy,
preukaze, Ze vlastnikovi jej uzatvorenie navrhol a ten uzatvorenie najomnej zmluvy neodmietol alebo
nevyzval uZivatela pozemku na jeho vratenie a prevzatie, predpoklada sa, Ze medzi nimi vznikol najomny
vztah podla tohto zdkona; to neplati, ak vlastnik uzatvoril najomnu zmluvu s inou osobou, ako je uzivatel
pozemku.



16. Odvolaci sud v danej veci zastava nazor, Ze s ohfadom na charakter sporom dotknutej nehnutelnosti
- pozemku, ktory je polnohospodarskou pédou, pri posudzovani naroku Zalobcov uplatneného v tomto
konani, je potrebné na vec prioritne aplikovat’ pravnu Upravu zak. &. 504/2003 Z. z., ako lex specialis,
vo vztahu k Obé&ianskemu zakonniku. Zalobcovia dévodnost Zaloby zalozili na zasadnom tvrdeni,
Ze Zalovany pozemok uZiva bez pravneho dbvodu, ked najomné zmluvy uzatvorené s pravnymi
predchodkyriami Zzalobkyne v |. rade, od ktorych odvodzuje svoj uzZivaci titul, su absolitne neplatné.
K takémuto zaveru dospel i sud prvej indtancie vo svojom rozhodnuti, posudzujuc platnost' tychto
najomnych zmlav ako otazku predbeznu. | ked odvolaci sud spravnost tohto zaveru neposudzoval,
poukazuje na to, Ze v pripade, ak Zalovany uziva pozemok Zalobkyne bez ngjomnej zmluvy, boli tak
splnené predpoklady pre postup Zalobkyne v intenciach § 12 ods. 4 zak. €. 504/2003 Z. z. V danom
pripade tak Zalobkyna i ucinila, ked Zalovanému preukazatelne dorudila vyzvu na vratenie a prevzatie
pozemku, datovanu dia 19. 06. 2014, ktora bola Zalovanému dorugena dria 23. 06. 2014. Zalovanému
ako uzivatelovi preto vznikla povinnost’ vratit pozemok Zalobkyni do 30 dni po zbere urody, ktoru si
Zalovany nesplnil. Za danej situacie by tak zo strany Zalovaného doslo k zasahu do vlastnickeho prava
Zalobkyne, ako i uzivacieho prava Zalovaného v 2. rade, ako nového najomcu podfa Zmluvy o najme z
23.07. 2017, na ochranu ktorého by vo svetle zhora podaného teoretickopravneho vykladu odvolacieho
sudu pripustnym procesnym nastrojom bola prave vindikacna Zaloba o vypratanie nehnutefnosti.
Je tomu tak z dbvodu, Ze Zalobcami tvrdenému poruSeniu prava zo strany Zalovaného dochadza
neopravnenym zadrziavanim nehnutefnosti, ¢im ich zbavuje faktického vykonu ich vlastnickych a
uzivacich prav, ktorych realizaciu zalobou, ako vyplyva z jej obsahu, i sleduju. Negatérna Zaloba, ktoru
Zalobcovia zvolili, preto nema svoje opodstatnenie a nie je vhodne zvolenym procesnym prostriedkom
ochrany ich prav, ked navyse petit Zaloby, ktorym sa domahali uloZenia povinnosti zalovanému zdrzat
sa vykonu akejkolvek inej ¢innosti na pozemku, ako aj inych zasahov do vykonu vlastnickeho prava
Zalobkyne a vykonu uzivacieho prava Zalobcu je pre svoju neurcitost’ i nevykonatelnym.

17. Z vysSie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 388
CSP zmenil a Zalobu Zalobcov zamietol, kedZe neboli splnené podmienky na jeho potvrdenie ani na
jeho zrusenie.

18. O nahrade trov konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1, 2 CSP v spojeni s § 255 ods.
1 CSP tak, ze v spore plne UuspeSnému zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v celom
rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Toto rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote 2 mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie
znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP); dovolanie
je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§
427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP); povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatefom pravnicka osoba, jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podfla druhej hlavy tretej €asti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).



