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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Galanta, v konani vedenom pred sudkyfiou JUDr. Mariannou HOSTOVECKOU, v pravnej
veci zalobcu: Z. T,, rod. E., nar. X. XX. XXXX, trvale bytom XXX XX C., L. 8. XXXX/X, zast.: Advokatska
kancelaria FARDOUS PARTNERS s.r.o., sidlom 927 01 Sala, Hlavna 6, ICO: 47 241 543, proti
zalovanému: Polnohospodarske druzstvo Moc¢enok, so sidlom 951 31 Moc&enok, Nitrianska ul. 1232/50,
ICO: 00 198 706, zast.: JANSKY & PARTNERS s. r. 0., advokatska kancelaria, so sidlom 949 01 Nitra,
Starova 13, ICO: 47 249 650, o vypratanie nehnutelnosti, takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

Il. Sud priznava zalovanému voci zalobcovi nahradu trov konania vo vySke 100 %, o ktorej vyske sud
rozhodne samostatnym uznesenim podla § 262 ods. 2 CSP.

odovodnenie:

1. Zalobca sa pévodnou Zalobou doruéenou sudu diia 25. 8. 2017 domahal, aby sud urgil, Ze najomna
zmluva & XXXX uzatvorena dha 26. 11. 2015 medzi povodnym vlastnikom pozemkov (p. S. J.)
nachadzajucich sa v k. u. C. a Zalovanym, je neplatna.

2. Svoju Zalobu Zalobca odbvodnil tym, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v
k. U. C., obec C., okres Sala, zapisanych na LV & XXXX a to:

- pozemok CKN parc. &. XXXX/XX o vymere 42991 m2, orna pbda

- pozemok EKN parc. €. XXXX o vymere 22475 m2, orna péda

- pozemok EKN parc. €. XXXX o vymere 10351 m2, orna péda

- pozemok EKN parc. €. XXXX/X o vymere 31953 m2, orna péda

- pozemok EKN parc. &. XXXX/X o vymere 1431 m2, ostatné plochy

a podielovym spoluvlastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v k. 4. C., obec C., okres Sala,
zapisanych na LV €. XXXX a to:

- pozemok EKN parc. €. XXXX/X o vymere 311 m2, orna p6da v podiele 5/6.

Vlastnicke pravo k uvedenym pozemkom Zalobca nadobudol na z&klade kupnej zmluvy od ich
pbvodného vlastnika, S. J., bytom C. (dalej len ,pévodny viastnik pozemkov"), pri€om vklad vlastnickeho
prava z predmetnej kiipnej zmluvy do katastra nehnutelnosti bol v prospech Zalobcu povoleny pod
V-906/2017 zo dfia 16. 5. 2017.

Dra 26. 11. 2015 pdvodny viastnik pozemkov uzatvoril so Zalovanym Najomnu zmluvu €. XXXX (dalej len
,NZ“), na zaklade ktorej mal ako prenajimatel odplatne prenechat Zalovanému ako najomcovi uZivacie
pravo k polnohospodarskym pozemkom v jeho vlastnictve v celkovej vymere 109460,17 m2 za ucelom
ich pofnohospodarskeho vyuZzitia (¢lanok I. NZ). Na zaklade uvedenej NZ Zalovany obhospodaruje a
uziva vy3Sie uvedené pozemky patriace Zalobcovi.

(@]



Zalobca méa za to, ze NZ, ktord medzi sebou uzatvorili pdvodny vlastnik pozemkov a Zalovany, je
absolutne neplatnym pravnym ukonom, z ktorého Zalovanému nevyplyva Ziadny pravny titul na uzivanie
pozemkov vo vlastnictve Zalobcu.

Dévodom neplatnosti najomnej zmluvy je podla nazoru Zalobcu absencia dostatoCne urcitej Specifikacie
predmetu najmu, ked z NZ je zrejma len celkova vymera pozemkov, ktoré maju tvorit predmet najmu,
av8ak jednotlivé pozemky (veci v prdvnom zmysle), ktoré maju byt predmetom najmu, nie su v zmluve
vbbec identifikované (identifikacia podla katastralneho Uzemia, listov vlastnictva, parcelnych Cisel,
kultar a vymery). Takato Uprava predmetu najmu ako jednej z podstatnych néleZitosti ndjomnej zmluvy
nezodpovedd zakonnym pozZiadavkam kladenym ustanovenim § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika
(dalej len ,0Z%) na urcitost’ prejavu vble a spdsobuje absolutnu neplatnost NZ. KedZe ustanovenim
§ 14 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov je pre
tento typ ndjomnych zmlav predpisana pisomna forma, tak skuto&nost, ako sa chceli u€astnici zmluvy
medzi sebou dohodnut, vratane individualizacie a Specifikacie nehnutelnosti, ktoré mali byt' predmetom
najmu, musi byt zrejma kazdému uz zo samotného pisomného znenia zmluvy, a nestaci, ak by obsah
tejto dohody bol zrejmy len samotnym u€astnikom zmluvy. V €lanku 1. ods. 1 NZ je sice uvedené,
Ze Specifikacia prenajatych pozemkov je evidovana a zaloZzena v spise vlastnika u najomcu a tvori
neoddelitelnd sucast NZ, avSak toto zmluvné dojednanie nemozno povazovat za uréenie predmetu
najmu dostato¢ne urcito a zrozumitelne tak, ako to predpoklada znenie § 37 ods. 1 OZ, nakolko tato
Specifikacia fyzicky nebola pripojend k NZ, €o predovietkym vyvolava pochybnosti o jej existencii, pricom
ak by aj nejaka Specifikacia mala existovat, pisomna NZ neobsahuje také informacie o danej Specifikacii,
ktoré by v objektivhom prostredi umoznili nepochybne identifikovat’ a individualizovat’ konkrétnu listinu,
na ktorej mala byt predmetna Specifikacia zachytend a ktora listina mala byt véfou zmluvnych stran
ponata za suc€ast najomnej zmluvy €. XXXX, ani obsah tejto Specifikacie. Neurcitost a tym i absolutnu
neplatnost pravneho Ukonu pre rozpor s § 37 ods. 1 OZ spdsobuje absencia Specifikacie predmetu
najmu v NZ i podla ustalenej sudnej praxe (napr. Rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, sp.
zn. 4Cdo 240/2009 zo dna 25. 3. 2010: ,Absolutne neplatnym pravnym ukonom je aj neur€ity pravny
Ukon. Pri takomto pravnom ukone nemozno zistit, €o je jeho predmetom. V preskimavanych zmluvéach
chyba Specifikacia predmetu prenajmu, nehnutefnosti, o spésobuje ich neurcitost, a tym ich absolutnu
neplatnost. Zo zmlav nie je mozné zistit, o prenajom akych nehnutelnosti ide, nakofko Specifikacia
nehnutelnosti (podla

katastralneho uzemia, listov vlastnictva, parcelnych C&isiel, kultiry a vymery) nie je v nich uvedena a
priloha, na ktorti zmluvy odkazuju, nie je ich su€astou a jej existencia nebola sudu preukazana.... Kedze
v preskimavanom pripade ide o pravne ukony, pri ktorych nemozno zistit, ¢oho sa prejavena vola tychto
ukonov tyka, pretoze nie je urcito (konkrétne) vyjadrena (uvedend), ide o absolutne neplatné pravne
ukony."

Zalobca ma naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti NZ &. XXXX zo dfia 26. 11. 2015, nakolko
Zalovany svoje pravo obhospodarovat pozemky vo vlastnictve Zalobcu odvodzuje prave od tejto NZ,
ktoru povazuje za platnu, pricom pokial sud urCi jej neplatnost, Zalovany uz nebude mat k dispozicii
Ziadny pravny titul, o ktory by mohol toto uZivacie pravo opriet, &im sa vyrieSi spor, ktory v su¢asnosti
existuje medzi Zalobcom a Zalovanym. Naopak, bez rozhodnutia sidu o poZadovanom ur€eni by pravne
postavenie Zalobcu ostalo neisté, nakofko Zalovany by pokracoval v uZivani pozemkov vo vlastnictve
zalobcu i napriek neplatnosti NZ a teda v rozpore s pravom.

3. Zalovany sa k Zzalobe vyjadril podanim doruéenym sudu dnha 8. 12. 2017. Uviedol, Ze s
podanou Zalobou v plnom rozsahu nesuhlasi. Zalobca nadobudla vlastnicke pravo | predmetnym
nehnutefnostiam vkladom do katastra nehnutelnosti dfia 16. 5. 2017, a to v ramci vkladového konania
€. E. - XXX/IXXXX. Zmena vlastnictva, teda vstup Zalobcu do postavenia prenajimatela vSak nebola
Zalovanému oznamena, a to ani pdvodnym prenajimatelom, panom J.T., ani Zalobcom. V tejto suvislosti
poukazal na to, Ze predajom predmetnych pozemkov bolo porusené predkupné pravo Zalovaného
zriadené na predmetnych pozemkoch &lankom VI. ods. 1 NZ zo dna 26. 11. 2015, pricom Zalovany
je vzhladom na okolnosti nuteny domahat’ sa ochrany tohto prava, resp. narokov vyplyvajucich mu z
poruSenia tohto jeho predkupného prava osobitne podanym Zalobnym navrhom na prislusnom sude.
Ide o zva&Sa ornu pddu, ktora je momentalne v ndgjomnom uzivani zalovaného na pofnohospodarske
Ucely pri prevadzkovani jeho podniku v zmysle prisluSnych ustanoveni zakona &. 504/2004 Z. z., resp.
Obcianskeho zakonnika, t. j. ide o pozemky, ktoré su v zmysle uvedeného zakona &. 504/2003 Z.
z. polnohospodarskou pédou. Predmetné pozemky su zarover pofnohospodarskou pddou v zmysle
ustanovenia § 2 pism. b) zakona &. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polnohospodarskej pddy.



Zalovany dalej namietal postup pri uzatvoreni kdpnej zmluvy uréeny zakonom ¢&. 140/2014 Z. z., t.
j- predpisu, ktory upravuje postup nadobudania vlastnictva polnohospodarskeho pozemku prevodom,
pricom polnohospodarskym pozemkom sa na ucely tohto zakona rozumie pofnohospodarska péda
prave v zmysle vy$Sie spomenutej zakonnej definicie podla ustanovenia § 2 pism. b) zdkona €. 220/2004
Z.z.oochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pédy. Okrem uvedenej namietky porusenia predkupného
prava Zalovaného, a otazky dodrzania zakonného postupu pri nadobudnuti pozemkov Zalobcom, dalej
¢o sa obsahu Zaloby tyka Zalovany namietol, Ze zo Zalobného navrhu nie je ani zrejmy, a teda tym
menej osved&eny naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti predmetnej NZ. Zalobca pred podanim
Zaloby nijako Zalovaného nekontaktoval, a to ani osobne, ani pisomne. Nie je teda zrejmé, v ¢om by sa
malo touto ur€ovanou Zalobou zmenit' jeho pravne postavenie. Kedze k Zalobe prilozZil (nekompletnu)
predmetnu NZ, je zrejmé, Ze si ngjmu zalovaného bol pri kiipe pozemkov vedomy. Podla €lanku VI., ods.
1) NZ, bol prenajimatefl (p. J.) prave v suvislosti s predkupnym pravom Zalovaného povinny zabezpedit
prechod najmu na nového vlastnika, ku ktorému do$lo aj zo zakona.

Vychadzajuc z uvedeného, ako aj s poukazom na ustanovenie § 680 ods. 2 OZ, podla ktorého ak déjde
k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje nadobudatel do pravneho postavenia prenajimatela a
najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov voc€i prvSiemu vlastnikovi, len ¢o mu bola zmena
oznamena alebo nadobudatelom preukdzana, naliehavy pravny zaujem Zalobcu na podanie predmetnej
Zaloby nie je vébec dany. Prave aj s ohfadom na jednoznaéné ustanovenie § 680 ods. 2 OZ, dalej
s ohfadom na to, Ze Zalovany nemal do doru€enia Zaloby akukolvek vedomost o tom, Ze by medzi
sporovymi stranami mal ohfadom platnosti NZ, resp. najmu existovat nejaky spor, nakofko Zalobca pred
podanim Zaloby nijako Zalovaného nekontaktoval a dalej aj s ohfadom na niz8ie uvedené skutoCnosti
Zalovany odmieta, Ze by jednak mali byt dané akékolvek dovody neplatnosti predmetnej NZ a jednak
osvedceny naliehavy pravny zaujem Zalobcu na takom ur€eni. V tomto smere nie je podfa nazoru
Zalovaného dany dévod na to, Ze by pravne postavenie Zalobcu malo ostat natolko neisté, Ze by
kvalifikovane osved€ovalo taku naliehavost jeho zaujmu, pre ktortd by mala byt podana Zaloba spésobila
na prejednanie.

Co sa tyka napadanej NZ, zalovany odmieta jej akukolvek neurgitost a teda aj neplatnost. Rozsudok
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo 240/2009 zo dna 25. 3. 2010 nie je, po oboznameni
sa s jeho kompletnym odbévodnenim, relevantny pre vec. Pravnym zastupcom Zzalobcu oznacené a
citované rozhodnutie totiz vychadza zo skutkovej situacie, ze Specifikacia predmetu najmu prilohou
najomnych zmliv, na ktord zmluvy odkazuju, a jej existencia nebola sudu preukazana. To v3ak neplati
v tejto veci. V tejto suvislosti predlozZil sudu pévodnu zmluvu €. XXXX zo dfia 26. 11. 2015, ktord ma
Zalovany uzavretu s povodnym vlastnikom dotknutych nehnutelnosti, panom S. J., a to vratane jej
prilohy - eviden&ného listu vlastnika (ktory Zalovany vedie pre kazdého prenajimatela v ramci svojej
z&konnej evidencnej povinnosti podla ustanovenia § 14 ods. 2 zékona €. 540/2003 Z. z.) s uvedenim
mena prenajimatefla, adresy jeho bydliska, jeho datumu narodenia, &isla najomnej zmluvy, ktorej je
nedelitefnou sucastou (€lanku I., ods. 1) NZ - Predmet a u€el ngjmu), katastralneho uzemia C., v ktorom
sa predmet najmu, teda konkrétne parcely nachadzaju, a to este aj s uvedenim giselného kédu tohto
katastralneho uzemia (XXXXXX), Specifikacie jednotlivych prenajatych pozemkov podla ich parcelnych
Cisiel, registra (C, E), druhu pozemku/kultury, vymery, a to podla idajov katastra ako aj skuto&ne uzivanej
vymery, velkostou spoluvlastnickeho podielu prenajimatela, a napokon aj vymerou pripadajucou na
spoluvlastnicky podiel prenajimatela.

Najomna zmluva &. XXXX bola v tomto rozsahu predloZena k podpisu prenajimatelovi, ktory ak suhlasil
s vymedzenim predmetu najmu ako aj ostatnymi navrhovanymi podmienkami najmu, najomnd zmluvu
podpisal a dorudil naspat’ Zzalovanému. KedZe je predmetna zmluva prenajimatelom podpisana, vyplyva
z toho, Ze prenajimatel s podmienkami najmu, vyskou najomného, ktoré sa okrem iného odvijalo aj od
predmetu najmu a rozsahu prenajimanej vymery, tzn. s prenajatou vymerou suhlasil. O uvedenom svedci
aj dalSie evidentné doklady zalovaného, ktorymi eviduje, a v rozhodnom &ase aj evidoval, odoslanu
(zdznam zo dna 27. 11. zjavne roku 2015) a doru€enu (zaznam zo diia 3. 12., rovnako zjavne roku
2015) kore$pondenciu, z ktorej vyplyva, Ze najomné zmluvy boli prenajimatelovi odovzdané osobne,
pricom ich prenajimatel osobne dorudil aj naspat’ zalovanému. V tomto smere je teda predmet najmu
urCity, resp. ur€itefny. Z ndjomnej zmluvy je nepochybne mozné zistit, o je predmetom najmu, t. j. o
prendjom akych nehnutefnosti ide. Je mozné zistit, Coho sa prejavend vola tyka. V tomto zmysle je teda
zaroven aj urcité a urcitefné, & sa ma prengjom pozemkov skuto€ne riadit' pravnym reZzimom zakona
€. 504/2003 Z. z. Je teda z hlfadiska obsahu pravneho ukonu, t. j. z hfadiska obsahu prejavenej véle
ur€itym a platnym pravnym ukonom, a to vo forme, ktoru vyZaduje zakon (&. 504/2003 Z. z.). Vzajomné
plnenie prav a povinnosti vyplyvajucich z tejto zmluvy ani nebolo medzi prenajimatefom a Zalovanym ako
najomcom nikdy ani len naznakom sporné. Nebolo nikdy sporné, ¢oho - akych pozemkov sa prejavena



vbla tyka alebo tykala. PGvodny prenajimatel nikdy uzivanie predmetnej prenajatej pddy Zalovanym
nespochybfoval, nerozporoval, ani nenapadal. Nikdy neZiadal ani vydanie pozemkov. Zalovany riadne
a veas platil dohodnuté najomné za prenajatu vymeru a plnil si vSetky ostatné svoje zakonné ako aj
zmluvné povinnosti tykajuce sa najmu. Povodny vlastnik, pan S. J., ndjomné bez akychkolvek namietok
prijimal a preberal, a to eSte vratané najomného za rok 2016.

Neuplatni sa teda akokolvek v tejto veci ustanovenie § 37 ods. 1 OZ, ktorym Zalobca svoju zalobu
odbvodiuje.

Na doplnenie Zalovany poukazal aj na ustanovenie § 12 ods. 5 zakona &. 504/2003 Z.z., podla
ktorého 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 podfa tohto zakona; to
neplati, ak vlastnik uzatvoril najomnu zmluvu s inou osobou, ako je uzivatel pozemku. V tomto zmysle
je nepochybné, Zze uz len doruovanim a doru€enim njomnej zmluvy, t. j. oslovenim pévodného
prenajimatefla, ktorému bol navrh prenajmu (vo forme najomnej zmluvy) doruéeny osobne, a ktory
tento navrh neodmietol ani nevyzval uzivatefa pozemku na jeho vratenie a prevzatie (ak najomnu
zmluvu podpisal, plnenie podla nej opakovane a dihoro&ne prijimal a nijako nerozporoval), priom ani
neuzatvoril najomnu zmluvu s inou osobou (vzhfadom na dlhoro€né nerudené a nerozporované uzZivanie
predmetnych pozemkov Zalovanym), vznikol medzi nimi najomny vztah podfa zakona &. 504/2003 Z. z.,
a to v zmysle ustanovenia § 8 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z., v trvani najmenej 5 rokov, t. j. minimalne
do roku 2020. Z vy3Sie uvedenych dévodov ma jednoznaéne za to, Ze Zalobe nie je mozné vyhoviet,
a preto Ziadal, aby sud Zalobu zamietol.

4. Na uvedené podanie reagoval Zalobca pisomnym podanim doru¢enym sudu dria 8. 2. 2018, v ktorom
sa vyjadril k zakonnosti nadobudnutia vlastnickeho prava Zalobcu k spornym pozemkom. Zalobca poprel
skutkové tvrdenia Zalovaného o tom, Ze by pravnemu predchodcovi Zalobcu bola v ramci kontraktaéného
procesu spojeného s uzatvaranim NZ predlozena priloha, ktoru Zalovany predloZil sudu spolu so svojim
vyjadrenim, teda tzv. evidenény list vlastnika. Pravny predchodca Zalobcu totiZz v rdmci kontraktaéného
procesu neobdrzal od Zalovaného okrem listiny, v ktorej je obsiahnuty text najomnej zmluvy, a fotokdpiu,
ktorej listiny Zalobca pripojil k Zalobe, uz Ziadnu inu listinu, teda ani Zalovanym uvedeny evidenény list
vlastnika. Listiny, ktoré Zalovany k svojmu vyjadreniu priloZil a to tak uZ zmieneny evidencny list vlastnika
ako aj evidencia odoslanej a doSlej posty, nie su pravnym predchodcom Zalobcu signované a preto nie su
relevantnym dékazom na preukazanie tvrdenia Zalovaného o tom, Ze pravnemu predchodcovi Zalobcu
predlozZil spolu s NZ aj prilohu - evidencny list vlastnika. Z fotokdpie listin predloZenych Zalovanym
je taktiez zrejmé, Ze ,jeho rovnopis“ ngjomnej zmluvy je s evidenénym listom vlastnika (ako jeho
prilohou) pevne zviazany Snurkou (trikolérou) a na zadnej strane spoju opatreny i peciatkou Zalovaného.
Ak potom Zalovany disponuje prave takymto rovnopisom zmluvy pevne zviazanym s prilohou, potom
vyvstava otazka, pre€o rovnakym rovnopisom zmluvy - teda zmluvy pevne spojenej s evidenénym listom
ako prilohou, nedisponuje i pravny predchodca Zalobcu ako druha zmluvna strana popri Zalovanom,
obzvlast ak NZ ako aj jej priloha, boli podla tvrdenia Zalovaného pravnemu predchodcovi Zalobcu
predloZzené. Vysvetlenie je jediné, a sice, Zze eviden&ny list vlastnika v €ase podpisovania najomne;j
zmluvy neexistoval, alebo prinajmenSom nebol pravnemu predchodcovi Zalobcu zo strany Zalovaného
predloZeny a Zalovany tuto listinu vytvoril a k NZ pripojil dodatoéne, zrejme po obdrzani Zaloby.

Pokial ide o pravny nazor Zalovaného, Ze i v pripade neplatnosti ndjomnej zmluvy by mal Zalovany pravny
titul na uzivanie predmetnych pozemkov, ktory titul by mu vyplyval z ustanovenia § 12 ods. 5 zakona
€. 504/2003 Z.z, tento pravny nazor povazuje zalobca za nespravny. Predmetné zakonné ustanovenie
sa totiz vztahuje iba na tie pripady, ked bol vlastnikovi pozemku predlozeny navrh najomnej zmluvy a
vlastnik tento navrh neprijal, to znamena nepodpisal najomnu zmluvu, ¢o vak nie je pripad pravneho
predchodcu Zalobcu, ktory najomnu zmluvu so zalovanym podpisal. Citované zakonné ustanovenie je
dopinkom vS8eobecnej Upravy obsiahnutej v Obgianskom zakonniku, ked okrem uzatvorenia zmluvy
vyslovnym prejavom véle (prijatim navrhu), umoZziuje uzatvorenie zmluvy i formou konkludentného
prejavu vOle vlastnika pozemku (jeho nekonanim - ¢o by podla upravy Obc&ianskeho zakonnika nebolo
mozné), avsak aj takyto konkludentny prejav véle vlastnika sa musi vzdy posudzovat prave vo vztahu
k predloZzenému navrhu zmluvy, vo&i ktorému ma prejav véle druhej zmluvnej strany smerovat. Pokial
je samotny tento navrh vadny, t. j. nespifia poziadavky zakona kladené na platnost pravneho tkonu (v
danom pripade absencia urcitého vymedzenia predmetu najmu), potom ani na zaklade predmetného
ustanovenia neméze k uzatvoreniu zmluvy déjst. Inak povedané, citované ustanovenie zakona neméze
validovat' vadny navrh zmluvy, ale mézZe iba zalozit fikciu konkludentného suhlasu s perfektnym navrhom
zmluvy. Opacny vyklad, ktory prezentuje aj Zalovany vo svojom vyjadreni, by znamenal Uplné popretie



samej podstaty vSeobecnych zadkonnych zasad o platnosti pravnych ukonov, ¢o je nemyslitelné a § 12
ods. 5 zakona €. 504/2003 Z.z. takuto ambiciu nema a neméze mat.

Dojednanie predkupného prava v najomnej zmluve povaZzuje zalobca za neplatné a to jednak s ohladom
na existenciu rovnakej vady, akou je postihnuta samotna NZ (t. j. nedostatoné vymedzenie predmetu
najmu = nedostato¢né vymedzenie veci, ku ktorej sa ma predkupné pravo vztahovat) a jednak s
ohladom na to, Ze NZ uzatvorena medzi Zalovanym a pravnym predchodcom Zalobcu patri do kategoérie
spotrebitelskych zmluv (nakolko Zalovany konal pri jej uzatvarani v ramci predmetu svojho podnikania;
pravny predchodca Zalobcu nie), pri¢om dojednanie predkupného prava v zavere&nych ustanoveniach
zmluvy, ktorej predmetom ma byt len vznik ndjomného vztahu, povaZzuje Zalobca za prejav znacnej
nerovnovahy v pravach a povinnostiach v neprospech spotrebitefa.

Tymto podanim zaroven Zalobca zmenil svoju Zalobu tak, Ze Ziadal, aby sud rozsudkom ulozil
Zalovanému povinnost vypratat pozemky vo vlastnictve Zalobcu zapisané na LV &. XXXX a to pozemok
CKN parc. €. XXXX/XX a EKN parc. €. XXXX, XXXX, XXXX/X, XXXX/X a na LV €. XXXX a to pozemok
EKN parc. €. XXXX/X.

5. Sud pripustil zmenu petitu na prvom pojednavani konanom dria 3. 5. 2018.

6. Pravna uprava v ustanoveni § 150 CSP zakotvuje tzv. povinnost tvrdenia, teda procesnu povinnost,
ktorej nesplnenie je sankcionované procesnymi prostriedkami, predovSetkym vo forme rychlej straty
sporu. Strany maju povinnost' pravdivo a Uplne uvadzat podstatné a rozhodujice skutkové tvrdenia
tykajuce sa sporu. Tato povinnost tvrdenia sa vztahuje na skutkové okolnosti suvisiace s procesnym
utokom alebo procesnou obranou strany sporu a je koncepénym predpokladom, tzv. sudcovske;j
koncentracie civilného sporového konania (§ 153 CSP). Sud nemdze vyzyvat (s poukazom na
dodrziavanie zdsady kontradiktérnosti konania a rovnosti stran) stranu na preukazanie svojich tvrdeni,
a pri svojom rozhodovani v merite veci vychadza z toho, €o strana v konani preukaze a to ku dniu, kedy
rozhoduje. Tu sud poukazuje aj na to, Ze na dékazy predloZzené po vyhlaseni rozsudku nie je mozné
prihliadat.

7. S poukazom na nalez Ustavného sidu SR pod &islom konania I. US 38/2013 - 50 zo dfia 24.10.2013
sud konstatuje, Ze k odiatiu moznosti konat pred suidom nedochadza ani udajnym poruSenim zasady
kontradiktérnosti ako zakladnej sucasti prava na spravodlivy proces. Tato zasada znamena, ze obom
stranam konania musi byt dana moznost zoznamit sa so stanoviskami a dékazmi predloZzenymi sudu
s ciefom ovplyvnit jeho rozhodnutie - €i uz protistranou alebo na konani nezi¢astnenym subjektom, od
ktorého si pripadne sud takéto vyjadrenie alebo dékaz mdze vyZiadat - a vyjadrit sa k nim (porovnaj
Kmec, J., Kosaf, D., Kratochvil, J., Bobek, M. Evropska umluva o lidskych pravech. Komentar. 1. Vydani.
Praha : C. H. Beck, 2012, s. 740). Kontradiktornost’ je prenos dékazného bremena zo sudu na strany,
resp. rokovaci spésob sudneho procesu. Pravo na kontradiktérny proces nema absolutny charakter
a jeho rozsah sa méze liSit najma v zavislosti na zvlastnostiach daného konania. Nebrani sudu, aby
od tohto pravidla v zaujme procesnej ekondmie upustil, ak je zrejmé, Ze nezoznamenie stran napr. so
stanoviskom inych strdn nemo6ze mat’ akykolvek vplyv na vysledok konania pred nimi.

8. Sud dava Zalobcovi do pozornosti, Ze do obsahu zakladného prava podia &l. 46 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky a prava na spravodlivy sudny proces podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
ludskych prava slobdd nepatri doZadovat sa fiou navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dékazov
(1. US 97/97), resp. toho, aby sudy preberali alebo sa riadili vykladom v§eobecne zavéznych predpisov,
ktory predklada ugastnik konania (Il. US 3/97, Il. US 251/03).

9. Sud dalej uvadza, Ze v pripade, ak sa v odévodneni nezaoberal konkrétnou namietkou stran konania,
urobil tak preto, ze dany argument a taktiez odpoved nar nepovazoval pre rozhodnutie za rozhodujuce
(Ruiz Torija c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-A, s.12, § 29; Hiro Balani c. Spanielsko
z 9. decembra 1994, séria A, €. 303-B; Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997; Higgins c. Francuzsko
z 19. februara 1998).

10. Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi - LV &. XXXX a LV €. XXXX, Ngjomna zmluva €. XXXX
s prilohou evidenény list vlastnika, spis Okresného uradu Sala pod &. E. XXX/XXXX, zaznamy odoslanej
posty Zalovaného, vysluchol svedkov. Sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny
skutkovy a pravny stav veci:



11. Z LV & XXXX a LV & XXXX jednoznacne vyplyva, Ze Zalobca je vlastnikom nehnutefnosti tak, ako
to uviedol v Zalobe a ako je to popisané v bode 2. tohto odévodnenia.

12. Dia 26. 11. 2015 bola uzatvorena Najomnej zmluvy €. XXXX medzi pdvodnym vlastnikom
nehnutefnosti panom S. J. ako prenajimatelom a Zalovanym ako najomcom. NZ bola uzatvorena na
dobu 15 rokov za cenu najmu 763,05 eura ro¢ne a bolo vyplacané do 30. 9. nasledujuceho roka na ucet
prenajimatefa. Predmetom najmu boli polnohospodarske pozemky Specifikované a evidované v spise
vlastnika a tato Specifikacia tvori neoddelitelnu sucast NZ.

13. Na prilohe Najomnej zmluvy (€. |. 28 spisu) je uvedené C&islo NZ, datum narodenia vlastnika,
jeho meno, adresa, katastralne Uzemie, su v nej oznaCené parcelné C&isla, operat, kultura, vymera,
(spolu)vlastnicky podiel, celkova vymera prenajatych pozemkov a duplicitne aj vySka najmu.

14. Zo svedeckej vypovede zamestnanca Zalovaného pani N. sud jednoznaéne zistil, Ze NZ
vypracovavala p. N. na zaklade podkladov o pozemkoch. Ohladne pozemkov ma Zalovany vypracovany
pocitaCovy program AURUS (nemoZzno doriho zasahovat a tento automaticky tlaéi listy viastnikov), ktory
automaticky stahuje vlastnikov, pddu, parcely a vymery. Tuto vymeru automaticky potom stiahne do
predpripraveného vzoru ngjomnej zmluvy. Svedkyna sudu predloZila original NZ, z ktorého sud zistil, Ze
na prvej strane v hornom pravom rohu NZ je pediatka Polnohospodarske druzstvo Mocenok, doslo 3. 12.
2015, prilohy R. XXXX, vybavuje W.. N.. Priloha bola zviazana so zmluvou bielou 8nurkou, prelepena
bielou lepiacou paskou, cez ktoru je orazena peciatka €. 2 Polnohospodarske druzstvo Mo¢enok 951 31
Mogenok, Ul. Nitrianska 1232/50, ICO: 00 198 706, DIC: 20 2040 4958, pri¢om aj na prilohe je uvedené
€. zmluvy XXXX. Kdpia tejto zmluvy aj s prilohou je zaloZzena v spise na €. |. 27 - 28.

15. Na €. I. 119 v spise sa nachadza vytlagena histéria, z ktorej je zrejmé, kedy som svedkynia vytlacala
list vlastnika, kedy bola najomna zmluva odoslana, kedy bola podpisana a na aku dobu. List vlastnika
bol vytladeny dria 25. 11. 2015, teda pred podpisom zmluvy a NZ bola uzatvorena od 1. 1. 2015 do 31.
12. 2029.

16. Z prezencie odoslanej poSty Zalovaného (€. I. 29 spisu) je zrejmé, Ze dia 27. 11. 2015 si S. J,,
pbvodny vlastnik, prevzal NZ aj s prilohou v poéte 2 vyhotovenia a to osobne a dfia 3. 12. 2015 ju v
pocte 1 vyhotovenie vratil podpisanu.

17. Zo svedeckej vypovede p. J., pévodného vlastnika, sud zistil, Ze NZ uzatvoril dobrovolne, bez
néatlaku, pricom sam jednoznacéne potvrdil, Ze mu bol predmet ndjmu jasny, urcity a zrozumitelny, nakolko
prenajimal véetky pozemky, ktoré zdedil po pani S.. Aj ona prenajimala pozemky Zalovanému, on v
prenadjme pokracCoval tiez, jednoznaCne povazoval predmet najmu za urCity. Nikdy nespochybrioval
platnost NZ, nikdy sa jej nedovolaval, nepovazoval ju za neplatnu, vedel presne, ktoré pozemky
prenajima. O existencii NZ informoval aj Zalobcu pred podpisom kupnej zmluvy.

18. Za povsimnutie v8ak stoji konanie Zalobcu a svedka J. pred jeho vypocutim. Pévodne Zalobca
navrhoval vykonat dbkaz o vypoved svedka J. oboznamenim sa s notarskou zapisnicou, ktord
zachytavala jeho vypoved s odévodnenim, Ze jeho zdravotny stav neumoZzhuje jeho osobny vysluch,
nakolko sa nevie dostavit z miesta bydliska (Mo¢enok) do Galanty (25 km). Zaujimavostou je Ze bol
schopny dostavit’ sa do Bratislavy (80 km) k notarke, ktora potom do zapisnice zachytila jeho vypoved.
Svedok pdsobil na sud jemne chaoticky (€o mozno spozorovat aj z nahravky z jeho vypocutia). Jeho
vnimanie a vyjadrovanie boli vskutku dobré a zrozumitelné, no jeho konanie pri uzatvarani zmlav
trochu laxné. Je pochopitelné, Ze svoj majetok chcel vyuZit ¢o najlepSie z ekonomického hladiska, no
uzatvoreniu €i najomnej zmluvy alebo kidpnej nevenoval dostatoénu pozornost. Sud je presvedéeny o
tom, Ze obe zmluvy podpisal len v zaujme ekonomickom, ich obsahu nevenoval dostato&nu pozornost,
preto sa aj v kipnej zmluve v bode 4.2 objavila veta ,predmet prevodu je zataZeny najomnym pravom v
prospech tretej osoby - Polnohospodarske druzstvo Mocenok, so sidlom 951 31 Moc&enok, Nitrianska
ul. 1232/50, ICO: 00 198 706 zaloZzeného Najomnou zmluvou &. XXXX z 26. 11. 2015, ktord povazuje
za neplatnu“. Kapnu zmluvu vypracoval otec Zalobcu. Svedok jednoznaéne pred sudom uviedol, Ze NZ
nikdy nepovazoval za neplatnu. Keby si kipnu zmluvu riadne precital, musel by namietat jej obsah v tejto
Casti, €o v8ak neurobil. Je pochopitelné, Zze ho zrejme viac zaujimal samotny predaj a zisk, ako obsah
kupnej zmluvy. Nie je relevantné, Ze sa bez pri€iny vo svojom Usudku nechal mylne ovplyvnit pripadnymi
naznakmi uvedenymi vo vyjadreniach tretich osdb. Svedkovi nikto nebranil, aby si pred uzavretim kiipne;j



zmluvy tuto precital a rovnako ho nikto nenutil, aby kipnu zmluvu uzatvoril, €o odévodfiuje, Ze ju
uzatvoril z dévodu nedostatku jeho obozretnosti (pozri aj rozsudok Krajského sudu v Trnave, sp. zn.
11C0/45/2018).

19. Co sa tyka $pecifikacie predmetu najmu v NZ & XXXX, sud dospel k jednoznadnému zaveru,
podporeného listinnymi dékazmi (origindl NZ, a dbkazy zaloZené na €. . 29, 119 spisu), Ze neoddelitelnou
sucastou NZ bol evidenény list vlastnika, na ktorom je predmet najmu Specifikovany jednoznacéne urdito
(pozri bod 13. tohto odbévodnenia). Vzhladom na spravanie svedka J. pred jeho vysluchom (snazil sa
osobnej vypovedi vyhnut formou notarskej zapisnice) a pri uzatvoreni kupnej zmluvy (nedostatoéne
preStudovany obsah), sud potom dospel k zaveru, ze su€astou NZ bola jej priloha - evidencny list
vlastnika, pri€¢om svedok nemal zaujem tento si ponechat, naleZiti pozornost venoval viac najomnému
ako kompletizacii zmluvy. Ziaden zakon neprikazuje pre platnost najomnej zmluvy, aby zmluva bola
pevne zviazand s jej prilohami, postaci aj napr. jej zopnutie zoSivackou. Svedok J. potvrdil, Ze o predmete
najmu rokoval so Zalovanym a predmet najmu mu bol jasny, tento bol uréeny jednoznaéne. Aj v samotne;j
NZ je uvedené, Ze polnohospodarske pozemky su Specifikované a evidované v spise vlastnika, ktory
musi Zalovany povinne viest a Ze tato Specifikacia je aj prilohou NZ. Teda z objektivneho hladiska je
mozné jednoznacne dospiet k zaveru, ktoré pozemky su predmetom najmu. O najme tychto pozemkov
bol informovany aj Zzalobca a to pred podpisom kupnej zmluvy, ¢o je jednoznaéné z bodu 4.2 kupne;j
zmluvy uzatvorenej medzi panom Bendikom a Zalobcom.

20. Podla § 37 ods. 1 OZ, Pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urlite a zrozumitelne; inak
je neplatny.

21. Pravny ukon je urgity len vtedy, ked nie je vnutorne rozporny jeho obsah alebo ked pripadny rozpor
mozno odstranit vykladom (vyklad véak neméze dopifiat pravny ukon) alebo pouzitim dispozitivnych
ustanoveni zakona namiesto neurcitych Casti prejavu véle. Pravny Ukon je neur€ity, a teda neplatny
vtedy, ak je vyjadreny prejav vble sice po jazykovej stranke zrozumitelny, avSak nejednoznacny a
tym neurcity - zostava jeho vecny obsah (vratane predmetu dohody), pricom neurcitost’ tohto obsahu
nemozno odstranit a preklenat ani s pouzitim vykladovych pravidiel (§ 35 ods. 2 Obcianskeho
zékonnika).

22. Podla § 680 ods. 2 a 3 OZ, (2) Ak dbjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje nadobudatel
do pravneho postavenia prenajimatela a najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov vodi prvSiemu
vlastnikovi, len €o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatelom preukazana.

(3) Ak déjde ku zmene vlastnictva k nehnutelnej veci, méze z tohto dévodu vypovedat’ najomnu zmluvu
iba najomca, a to aj vtedy, ak bola zmluva uzavreta na dobu ur€itd; vypoved vSak musi podat'v najblizSom
vypovednom obdobi, pokial je zakonom alebo dohodou ustanovené. Pri zmene vlastnictva k hnutelnej
veci mézZe zmluvu vypovedat’ aj nadobudatel.

Podla § 8 ods. 1 zak. €. 504/2003 Z.z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov, uc€inny k 26. 11. 2015, Pozemok sa
najomcovi na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku prenajima najmenej na pat rokov. Ak
zmluva o najme pozemku na polnohospodarske ucely je uzavreta na urcity ¢as, ¢as najmu je najviac
25 rokov.

Podla § 10 ods. 1 cit. zak.,, Na vznik zmluvy o najme pozemku na polnohospodarske ucely pri
prevadzkovani podniku sa vyZaduje dohoda o vySke najomného alebo o spbdsobe jej ur€enia, pricom
vySka ngjomného je najmenej 1% z hodnoty polnohospodéarskej pddy uréenej podfa osobitného
predpisu.

23. Sud na zaklade uvedeného dospel k jednoznaénému zaveru, Ze Zaloba bola podana nedévodne.
Medzi pravnym predchodcom Zalobcu panom S. J.T. a Zalovanym bola uzatvorena Najomna zmluva
€. XXXX, ktorej predmet najmu povaZuje Zalobca za neurCity a v désledku toho najomnd zmluvu za
absolutne neplatnu podla § 37 ods. 1 OZ. Vykonanym dokazovanim mal v3ak sud za preukazané,
Ze predmet najmu bol Specifikovany dostatoéne ur€ito v prilohe najomnej zmluvy, ktora tvori jej
neoddelitelnu sucast. Takyto postup je plne v sulade s § 37 ods. 1 OZ. Pokial si pravny predchodca
Zalobcu k svojmu vyhotoveniu NZ nevzal jej prilohu, nakofko mal so Zalovanym vytvoreny nadStandardny
vztah a tuto nepotreboval, pretoZze mu bolo jednoznacéné zrejmé, ktoré pozemky zalovanému prenajima,



je to len jeho pristup k veci a toto jeho konanie nemdze byt na ujmu Zalovaného a uz vébec nembze
spbsobit absolutnu neplatnost ndjomnej zmluvy. Potom Zalobca, ako pravny nastupca p. J., vstupuje do
najomného vztahu s poukazom na § 680 ods. 2 OZ za podmienok dohodnutych v NZ &. XXXX.

24. Sud v konani zamietol navrh zalobcu na doplnenie dokazovania ohladne predlozenia dalSich
najomnych zmluv Zalovaného uzatvorené s inymi subjektmi, nakolko pre vyporiadanie sa s otdzkou
absolutnej neplatnosti tejto konkrétnej ndjomnej zmluvy €. XXXX nemaju iné najomné zmluvy Ziaden
vyznam a navrhované dokazovanie by bolo nadbyto&né, nehospodarne a neucelné. Sud sa musel
zaoberat' konkrétnostami a osobitostami prejednavaného pripadu, preto predlozenie inych zmlav
by nemalo vplyv na rozhodnutie tejto konkrétnej veci. Z rovnakych dévodov sud zamietol vysluch
akychkolvek dalSich svedkov mimo vypoc&utych, nakolko pri uzatvarani NZ (ktorej platnost’ sud musel
posudit) boli len p. N. a p. J..

25. Vzhladom na uvedené odbvodnenie sud rozhodol tak, ako to vyplyva z enunciatu tohto rozsudku.
KedZe najomna zmluva bola uzatvorena platne, trvd a preto sud nemohol Zalovaného zaviazat na
vypratanie prenajatych nehnutelnosti.

26. Sud sa dalej nevenoval ani namietkam ohfadne predkupného prava zalovaného, ¢i dodrZania
zakonného postupu pri uzatvoreni kupnej zmluvy medzi p. Bendikom a Zalobcom, nakolko posudenie
tychto skuto€nosti nema vplyv na platnost’ ngjomnej zmluvy.

27. O naroku Zalovaného na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, pricom Zalovany
bol v konani plne uspedny. V sporovych konaniach sa ohfadom nahrady trov konania uplatfiuje tzv.
zasada uspechu, t. j. strana, ktora mala plny Uspech vo veci, ma narok na nahradu vSetkych ucelne
vynaloZenych trov proti strane, ktora vo veci iuspech nemala. O vySke nahrady trov konania sud rozhodne
samostatnym uznesenim podla § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné podat odvolanie a to v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na
sude, proti ktorého rozhodnutiu smeruje (§ 362 ods. 1 CSP). Odvolanie méze podat strana, v ktorej
neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, m6ze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych d6ékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 371 CSP zalobu nemozno v odvolacom konani menit.



Podla § 372 CSP v odvolacom konani nemozno uplatnit prava voc¢i zalobcovi vzajomnou Zalobou.



