Sud: Krajsky sud Nitra

Spisova znacka: 5C0/94/2018

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4417201102

Déatum vydania rozhodnutia: 22.05. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Vladimir Pribula

ECLI: ECLI:SK:KSNR:2019:4417201102.1

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Pribulu a sudcov JUDr. Borisa
Minksa a JUDr. Olivera Kolencika, v spore zalobcov: 1/R.. I.. T. Q., K., nar. XX.X.XXXX, bytom M. R., U.
XXXIX, 2/ 1.. J. Q., nar. XX.X.XXXX, bytom M. R., U. XXX/X, pravne zastipeni SOUKENIK - STRPKA,
s.r.0. so sidlom Bratislava, Soltésovej 14, ICO: 36 862 711, v mene ktorej kona JUDr. David Soukenik,
advokat a konatel, proti Zalovanému: Polnohospodarske druZstvo Rastislavice, ICO: 31 430 90, so
sidlom Rastislavice 306, pravne zastupeny JUDr. Paulina Paramonova, advokatka so sidlom Nitra,
Vajanského 3, o ur€enie platnosti odstupenia od najomnych zmluv a o uréenie neplatnosti najomnych
zmludyv, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Nové Zamky zo dna 8. novembra 2017,
¢. k. 9C/20/2017-91, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie vo vyroku I. potvrdzuje avovyrokull. meni tak,
ze zalobu zamieta.

V 1ll. vyroku napadnuty rozsudok m e n i tak, ze Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania.

Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Okresny sud Nové Zamky (ako sud prvej inStancie podfa § 12 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok, dalej len "CSP") rozsudkom zo dria 8. novembra 2017, ¢. k. 9C/20/2017-91 prvym
vyrokom urcil, Ze odstupenie zo dia 10.9.2013 od Najomnej zmluvy &. XXX zo dha 1.1.2005, Najomnej
zmluvy €. XXX zo dia 2.1.2009 a Najomnej zmluvy €. XXX zo dria 1.1.2005 je platné. Druhym vyrokom
urCil, Ze Ngjomna zmluva €. XXX zo diia 2.1.2009, Ndjomna zmluva €. XXX zo dfia 1.1.2005, Najomna
zmluva €. XXX zo dfia 2.1.2009 a Ngjomna zmluva €. XXX zo dfia 1.1.2005 su neplatné. O trovach
konania rozhodol tak, ze Zalobcom priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2.V oddvodneni rozhodnutia poukazal na zistenia, podla ktorych kupnou zmluvou zo dfa 7.12.2011
Zalobcovia preukazali, Ze takuto zmluvu uzatvorili predavajucil..1.B.a  1..1.B.al.. S. B. s kupujucimi,
Zalobcami, predmetom ktorej bol predaj nehnutelnosti nachadzajicich sa v kat. tzemi D., obec D., a to
polnohospodarskych pozemkov zapisanych na LV & XXX a LV €. XXX Okresného uradu Nové Zamky,
katastralneho odboru s tym, Ze predavajuci boli predavajucimi spoluvlastnikmi k tymto nehnutelnostiam,
kazdy v podiele 1/6. Kipna zmluva obsahuje vSetky podstatné naleZitosti, ktoré vyZaduje ustanovenie
§ 588 a nasl. Obgianskeho zakonnika. Co sa tyka kupnej zmluvy, podpisy boli Gradne overené, pretoze
na dalSej strane kupnej zmluvy sa nachadzalo osved&enie pravosti podpisu vSetkych predavajucich.

3. Ngjomnou zmluvou &. XXX Zalobca preukazal, Zze takito zmluvu uzatvoril T. B. so Zalovanym dna
2.1.2009 a predmetom zmluvy bol prenajom pozemkov zapisanych na LV €. XXX, LV & XXX a LV €. XX



kat. uzemia D. s tym, Ze prenajimatel je vlastnik pozemkov a touto zmluvou dal tieto pozemky do najmu
Zalovanému. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu ur€itu na 10 rokov do 31.12.2018. Najom bol
dohodnuty v sume 130 eur za 1 ha obrabanej pédy ro¢ne.

4. Nagjomnou zmluvou €. XXX Zalobca preukazal, Ze takuto zmluvu uzatvorila I.. S. B. so Zalovanym
dfia 1.1.2005 a predmetom zmluvy bol prenajom pozemkov zapisanych na LV ¢. XXX, LV €. XXX a LV
€. XX kat. uzemia D. s tym, Ze prenajimatel je vlastnik pozemkov a touto zmluvou dal tieto pozemky do
najmu Zalovanému. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urciti na 10 rokov do 30.9.2014. Ngjom
bol dohodnuty v sume 3 300 Sk za 1 ha obrdbanej pédy ro¢ne.

5. Najomnou zmluvou &. XXX Zalobca preukazal, Ze takuto zmluvu uzatvoril I.. 1. B. so Zalovanym
dna 2.1.2009 a predmetom zmluvy bol prenajom pozemkov zapisanych na LV & XXX, LV & XXX a LV
€. XX kat. uzemia D. s tym, Ze prenajimatel je vlastnik pozemkov a touto zmluvou dal tieto pozemky do
najmu Zalovanému. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urcitu na 10 rokov do 31.12.2018. Najom
bol dohodnuty v sume 130 eur za 1 ha obrabanej pddy ro¢ne.

6. Najomnou zmluvou €. XXX Zalobca preukazal, Ze takuto zmluvu uzatvoril .. 1. B. so Zalovanym
dna 1.1.2005 a predmetom zmluvy bol prenajom pozemkov zapisanych na LV & XXX, LV & XXX a LV
€. XX kat. uzemia D. s tym, Ze prenajimatef je vlastnik pozemkov a touto zmluvou dal tieto pozemky do
najmu Zalovanému. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu urciti na 10 rokov do 30.9.2014. Ngjom
bol dohodnuty v sume 3.300,- Sk za 1 ha obrabanej pody roc¢ne.

7. Vypisom z LV & XXX kat. uzemia D., pre obec D., okres M. S. Zalobcovia preukazali, Zze su
vyluénymi vlastnikmi nehnutelnosti - pofnohospodarskej pddy evidovanej ako parcely registra ,E“ na
mape uréeného operatu a tieto nehnutefnosti nadobudli titulom kipnych zmlav zo dfia 7.12.2011 a
12.5.2015.

8. Zo zapisnice z vyroénej Clenskej schddze Zalovaného dia 23.3.2013 v D. zistil, Ze bolo pritomnych
pocet hlasov: XXXX z moznych XXXXX, €ize ucast bola 96,42%. Prezencnou listinou z vyroénej Elenske;j
schbédze zalovaného zo dfia 23.3.2013 Zalobca preukazal, Ze spolu mal byt po€et hlasov 10025, ale z
pritomnych ¢lenov bol tento po€et hlasov 9667. Zapisnicou z mimoriadnej ¢lenskej schédze Zalovaného
dna 18.7.2013 boli pritomni Styria zo siedmich ¢lenov.

9. Odstupenim od zmlav o najme pofnohospodarskych pozemkov zo drfia 10.9.2013 Zalobcovia
preukazali, Zze ho zaslali Zalovanému s tym, Ze odstupenie od zmluv oddévodnili s poukazom na
ustanovenie § 12 odsek 6 zakona o NPP a na to, Ze podla informacii Zalobcov do$lo u Zalovaného
k predaju va&siny majetkovych podielov, a preto Zalobcovia odstupili od najomnych zmlav podia § 12
odsek 6 zakona o NPP, v ktorych vystupovali ako prenajimatelia a Zalovany ako najomca. Uviedli, Ze
najomny vztah zanikne po zbere Urody.

10. Listom zo dra 18.10.2013 Zalobcovia preukazali, Zze =zaslali Zalovanému Ziadost o vydanie
pozemkov, podla ktorého vzhladom na ich list zo dfia 10.9.2013, ktorym odstupili podla § 12 odsek
6 zakona o NPP od najomnych zmluv, ktoré Zalovany ako ngjomca mal v ngjme, konkrétne zmlav o
najme pofnohospodarskej pody €. XX, €. XXX, &. XXX a &. XXX teda Ziadali Zalovaného o vydanie tychto
pozemkov a poukazali pritom na ustanovenie § 12 odsek 6 zakona NPP, Ze najomny vztah zanikol po
zbere urody, a preto tieto pozemky aby neodkladne Zalobcom vydali.

11. Zalovany odpovedal Zalobcom listom dfia 31.10.2013 a uviedol, Ze odstipenie od najomnych zmlav
od Zalobcov Zalovany obdrzal dfia 12.9.2012 a vzhladom na skuto€nost, Ze uz pred obdrzanim ich
odstupenia od zmluvy bol zaloZzeny porast repky olejnej a oziminy, Zalovany predpokladal zber trody
na mesiac jul 2014. Dalej uviedol, Ze odstipenie Zalobcov od najomnych zmliv na polnohospodéarske
pozemky zapisané na LV €. XXX a LV &. XXX kat. uzemia D. obdrzal zalovany, av3ak podla jeho nazoru
tento pravny tkon nespifia naleZitosti platnosti, podmienky dispozicie s pozemkami podla platnej pravnej
Upravy, preto Zalovany povazoval najomné zmluvy za platné a narok Zalobcov na vydanie pozemkov
za neopodstatneny.



12. Opakovanou vyzvou na vratenie prenajatych pozemkov po skon&eni najmu zo dha 22.8.2016
Zalobcovia opat' vyzyvali Zalovaného ako vlastnici pozemkov vo velkosti podielu 1/1, aby reSpektoval
skonCenie njomnych vztahov k datumom ich skon&enia platnosti.

13. Spisom tunajSieho sudu &. k. 9C/341/2016 bolo preukazané, ze Zalobcovia podali vo&i Zalovanému
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia podla ustanovenia § 325 odsek 2 pismeno d) C.S.P. a sud
prvej inStancie ich navrhu vyhovel a nariadil neodkladné opatrenie podla uznesenia €. k. 9C/341/2016-41
zo diia 8.12.2016, ktoré nadobudlo pravoplatnost v spojitosti s uznesenim Krajského sudu v Nitre €. k.
25C0/185/2017-100 zo dria 16.5.2017.

14. Prvoinétanény sud povazoval podanu Zalobu za dévodnu s tym, Ze spifiala naliehavy pravny zaujem
podla § 137 ods. 1 pism. ¢/ CSP.

15. Konstatoval, Ze v danom spore Zalobca jednoznacne preukazal listinnymi dékazmi, Zze Zalobcovia
ako kupujuci uzatvorili diia 7.12.2011 s predavajacimi I.. I. B., I.. . B. a I.. S. B. Kpnu zmluvu 1, na
zaklade ktorej nadobudli od kazdého predavajuceho spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/6, teda spolu
3/6, t. j. 1/2 k nehnutelnostiam nachadzajucim sa v okrese M. S., v katastralnom Guzemi D., evidovanymi
Okresnym uradom Nové Zamky, katastralnym odborom na LV &. XXX a &. XXX. Taktiez preukazal, Ze na
zaklade Kupnej zmluvy X zo dia 12.5.2015 uzatvorenej medzi Zalobcami a T. B. nadobudli Zalobcovia aj
druhu polovicu spoluvlastnickych podielov k tym pozemkom, ktoré nadobudli aj kipnou zmluvou 1, &im
sa stali vyluénymi vlastnikmi vSetkych pozemkov. Zo zapisnice z vyrognej ¢lenskej chddze Zalovaného
zo diia 23.3.2013 v D. Zalovany az do 18.7.2013 previedol majoritnu €ast’ svojich Elenskych podielov,
ktorej zodpovedalo celkove 9910 hlasov. V porovnani prvej a druhej prezenénej listiny z tychto €lenskych
schédzi Zalobca preukazal, Ze doSlo k prevodu ¢lenskych podielov na spolo€nosti Agro Sluzby SKP a
Molix s.r.0. Bolo to v obdobi, ked’ Zalobcovia boli podielovymi spoluvlastnikmi v jednej polovici podielov
k nehnutelnostiam vedenym na LV & XXX a XXX kat. uzemia D., a to pozemkov. Z tejto zapisnice
je uplne jednoznaéne preukazané, a nepopiera to ani zalovany, ako aj z prezenénej listiny z vyro¢ne;j
Clenskej ch6dze Zalovaného zo diia 23.3.2013, Ze zalovany mal 46 &lenov, ktori spolu disponovali 10025
moznymi hlasmi, a v8etkych 46 Clenov je uvedenych v prezencnej listine, ktora tvori prilohu zapisnice.
Na predmetnej vyro€nej Clenskej schddzi sa zucastnili Elenovia, ktori spolu disponovali 9667 hlasmi a na
tejto schédzi sa prijalo Uznesenie &. 8, v ktorom &lenska schddza poverila predstavenstvo pripravit texty
zmluvy o prevode &lenskych prav. Nasledne zo zapisnice z mimoriadnej ¢lenskej schédze Zalovaného,
ktora sa konala 18.7.2013 sa zucastnili uz len 4 z celkove 7 &lenov, a tito ¢lenovia disponovali celkom
9986 hlasmi z celkovych 10004 hlasov. VSetci siedmi Clenovia su uvedeni v prezenénej listine, ktora
tvori prilohu zapisnice z mimoriadnej ¢lenskej schbédze zalovaného zo dria 18.7.2013.

16. Zalobcovia preukazali, Ze listom zo dfia 10.9.2013 s nazvom: ,Odstipenie od zmliv o najme
pofnohospodarskych pozemkov* Zalobcovia odstupili od ndjomnych zmlav, z Eoho vyplyva, Ze aj keby
doslo k prevodu &lenskych podielov Zalovaného uz dna 23.3.2013, Zalobcovia odstupili od najomnych
zmlav v lehote stanovenej zakonom €. 504/2003 Z. z. zdkona o najme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov v sulade s ustanovenim § 12 odsek 6, a teda najomny
vztah vo v8etkych najomnych zmluvach, ktoré boli vtedy uzatvorené medzi stranami sporu, mal skon¢it
po zbere urody. Jednalo sa konkrétne o najomné zmluvy & XXX zo dria 1.1.2005, & 019 zo dha
2.1.2009 a &. XXX zo dila 1.1.2005. Zalovany vSak na toto odstupenie Zalobcov nereagoval, a preto
Zalobcovia opat’ vyzvali Zalovaného listom zo dfia 18.9.2013 na vydanie pozemkov, na ¢o Zalovany
reagoval az listom zo dna 31.10.2013, v ktorom uviedol, Ze odstupenie obdrzal 12.9.2013, pri¢om pred
jeho obdrzanim bol zaloZeny porast repky olejnej a Ze odstupenie od najomnych zmliv podla Zalovaného
nespina nalezZitosti platnosti, a to podmienky dispozicie s pozemkami.

17. Co sa tyka pojmu dispozicie s pozemkami, toto slovné spojenie Ziadna pravna Uprava neupravuje,
preto ho sud vyhodnotil ako pravne vagne, niCim nepodloZzené a nemébze mat Ziadny suvis s
odstipenim od najomnych zmliv. Co sa tyka namietky Zalovaného v suvislosti s tymto pojmom a s
ustanovenim § 139 Obcianskeho zakonnika, v ¢ase odstipenia od najomnych zmluv boli Zalobcovia
podielovymi spoluvlastnikmi o velkosti 1/2 pozemkov, ktoré su vysSie Specifikované a druhu polovicu
spoluvlastnickeho podielu o velkosti podielu 1/2 vlastnil v predmetnom €ase pan T. B., bytom E.. V
pripade, ak by T. B. ako spoluvlastnik predmetnych pozemkov nesuhlasil s odstupenim od najomnych
zmlav, potom mohol iniciovat konanie o neplatnost’ najomnych zmlav sam. Strany sporu v3ak v tomto
konani nepreukazali, Ze by pan T. B. takéto konanie inicioval a vzhfadom k skuto€nosti, ze predmetnu



polovicu spoluvlastnickeho podielu neskér, teda kipnou zmluvou v roku 2015 predal Zalobcom, nie je
dévod ani len domnievat sa, Ze s tymto odstupenim od najomnych zmluv nesuhlasil. S. nepreukézal
ani v tomto konani ani Zalobcom ddvodnost’ jeho domnienky o neplatnosti odstupenia od najomnych
zmlav. Prave naopak, sdm Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe zo dia 11.4.2017 uviedol,
Ze v polovici roku 2013 nastali u neho skuto€nosti podmiefujice odstupenie od najomnych zmluav.
Okrem toho Zalovany uznal, Ze kazda z najomnych zmludv bola uzatvorena ako individualne uréeny
pravny ukon k predmetnej €asti spoluvlastnickeho podielu na prislusnom pozemku. Z tychto dévodov
dovolavanie sa na akési nenaplnenie podmienok dispozicie pri odstupeni od takejto individualne urenej
najomnej zmluvy, nema Ziadnu pravnu relevanciu. Kazda z najomnych zmliv bola uzatvorend v odliSnom
Case a mala odliSne dojednané podmienky. Preto pravnu argumentaciu Zalovaného v tomto smere sud
vyhodnotil ako nespravnu a nelogicku.

18. V C&asti prevodu druhej polovice spoluvlastnickeho podielu Kipnou zmluvou 2 k pozemkom mal
Zalovany s T. B. platne uzatvorend Najomnu zmluvu €. XX zo dna 2.1.2009, ktora bola uzatvorena
na dobu urditd do 31.12.2018. V pripade Najomnej zmluvy €. XX mal Zalovany opravnenie na
uzivanie len vo vztahu k 1/2 spoluvlastnickych podielov k pozemkom, pricom vyluénymi viastnikmi
pozemkov boli zalobcovia, ktori nemali zaujem dalej pozemky prenajimat, ale prave naopak, mali
sami zaujem na pozemkoch vykonavat polnohospodarsku &innost. Preto v sulade s ustanovenim
§ 139 odsek 2 OZ mohli tak o najme pozemkov, ktorych uzZivanie upravovala aj Ndjomna zmluva
€. XX, rozhodovat jedine Zalobcovia. V suvislosti s ustanovenim § 139 odsek 2 OZ, ktoré sa tyka
nakladania so spoluvlastnickym podielom plati, Ze pri rovnosti hlasov alebo ak sa va¢Sina alebo dohoda
nedosiahne, rozhodne na navrh niektorého spoluvlastnika sud. V €ase doru€ovania odstupenia od
zmlav Zalovanému bol spoluvlastnikom o velkosti 1/2 T. B., ktory tak, ako uz sud vy$Sie uviedol,
nikdy nepodal navrh na sud, a teda z tohto dévodu plati, Ze s odstupenim suhlasil. Pokial pravna
z&stupkyna Zalovaného namietala, Ze nebolo mozné odstupit od ndjomnych zmluy, ktoré boli uzatvorené
k jednotlivym spoluvlastnickym podielom, z dékazov, ktoré Zalobca preukazal vyplyva, Ze to nebola len
polovica, ale boli to 3 spoluvlastnicke podiely v 1/6, o tvorilo 1/2 podielu Zalobcov, pretoze B. podiel 1/6
previedli na oboch Zalobcov, ale ndjomné zmluvy boli uzatvarané samostatne k tymto spoluvlastnickym
podielom, Cize kazda ndjomna zmluva sa tykala podielu 1/6. Preto, ak strana Zalovaného tvrdila, Ze
nebolo mozné odstupit od takto samostatne individualne dojednanych zmluv, potom méa sud za to,
Ze takéto zmluvy nebolo mozné ani uzatvorit, a preto by mali byt povazované za neplatné. Nové
najomné zmluvy na Zalobcov so Zalovanym uzatvorené neboli, toto sa v konani nepreukazalo, pretoZe
z pévodnych najomnych zmluv preslo pravo na novych podielovych spoluvlastnikov, teda na Zalobcov.
Zalobcovia opakovane dna 22.8.2016 zaslali Zalovanému opakovan( vyzvu na vratenie prenajatych
pozemkov po skon&eni najmu, v ktorej opatovne ziadali Zalovaného o vydanie pozemkov, ktoré Ziadali
vydat’ uz na zaklade odstupenia od najomnych zmluv zo dfia 10.9.2013. Navyse v tejto opakovanej vyzve
Zalobcovia zdéraznili, Zze su vyluénymi viastnikmi pozemkov a Ze tieto pozemky nemaju zaujem dalej
prenajimat’. Na tato vyzvu Zalovany reagoval listom zo dia 30.8.2016, v ktorom uviedol, Ze ozndmenie
mu bolo doru€ené dia 23.8.2016 a Ze na pozemky ma platne uzatvorené vetky najomné zmluvy, pricom
ma za to, Ze aj zmluvy, ktoré boli uzatvorené na dobu ur€itu do 30.9.2014, povaZzuje za platne uzatvorené
s odvolanim sa na ustanovenie § 12 odsek 1 a ustanovenie § 8 zakona o NPP.

19. Zalobcovia dalej preukazali, Ze v sUvislosti so skonéenim najmu k polnohospodarskym pozemkom
a v suvislosti s postojom Zalovaného k skon&eniu najomnych zmliv a k odstupeniu od najomnych zmluy,
podali na tunajsi sud navrh na vydanie neodkladného opatrenia dfia 2.12.2016, ktorym sa domahali, aby
sud zalovanému zakéazal vstupovat na pozemky, prechod a prejazd cez pozemky a uzivanie pozemkov,
¢i uskutoCfiovania akychkofvek ukonov a prac, najma nie vSak vyluCne takych, ktoré by naruSovali
uzivanie pozemkov Zalobcami. Okresny sud Nové Zamky vo veci nariadenia neodkladného opatrenia
rozhodol uznesenim diia 8.12.2016 sp. zn. 9C/341/2016-41, v ktorom v plnom rozsahu vyhovel naroku
Zalobcov a v bode 11 odévodnenia predmetného uznesenia Okresny sud Nové Zamky konstatoval, Ze
odstupenie od ndjomnych zmluv zo strany Zalobcov bolo platné. Voc&i tomuto uzneseniu zalovany podal
odvolanie a Krajsky sud v Nitre potvrdil uznesenie Okresného sudu Nové Zamky, uznesenim zo dna
16.5.2017 pod sp. zn. 25C0/185/2017.

20. Z predmetnych listinnych dbkazov, ktoré Zalobcovia vo veci predloZili vyplyva, Ze Zalovany riadne
neodévodnil vo svojich pisomnych podaniach, pre€o povaZoval odstupenie od najomnych zmluv
Zalobcov za neplatné a ani sa k odstupeniu bliZzSie nevyjadroval. Vo vztahu k Najomnej zmluve &.
XX Zalovany nereSpektoval rozhodnutie Zalobcov, ktori su vyluénymi vlastnikmi pozemkov a ktori



nemaju zaujem pozemky nadalej prenajimat, napriek skutognosti, Ze k tymto pozemkom Zalovany
nema Ziadne vlastnicke prava a v zmysle Najomnej zmluvy €. XX ani nadpoloviénu vaésinu uzivacich
prav. Z tychto dévodov mal sud za to, Zze touto zalobou Zalobcovia preukazali skutoénost, Ze platne
odstupili od najomnych zmlav €. XXX, XXX a XXX svojim listom zo dfia 10.9.2013 a tiez preukazali, Ze
Zalovany neopravnene uziva tieto pozemky od zberu poslednej urody, t. j. od jula 2014, €im znemozriuje
uzivat pozemky Zalobcom, ktori su ich vylu¢nymi vlastnikmi a navy3e Zalovany pobera dotacie od
Polnohospodarskej platobnej agentury, hoci na ich poberanie nespifia podmienky a tymto poberanim
dotécii tak brani Zalobcom ziskat dotécie od Polnohospodarskej platobnej agentury.

21. Vzhladom na skuto&nost, Ze Zalobcovia platne odstupili od najomnych zmliv a Zalovany toto
odstupenie bezdévodne nereSpektoval a ani v su€asnosti nereSpektuje, dochadza zo strany Zalovaného
k neopravnenému uzivaniu pozemkov vo vyluénom vlastnictve Zalobcov, ¢im Zalobcom vznika Skoda.
NavyS$e, Zalovany k predmetnym pozemkom pobera dotacie od Polnohospodarskej platobnej agentury,
pricom tymto blokuje mozZnost poZiadania o tieto dotacie Zalobcom, ktori su od maja 2015 uz vyluénymi
vlastnikmi pozemkov a ktori ako preukdazali, niekolkokrat vyzvali Zalovaného na vydanie pozemkov.
Zalovany v$ak nereagoval. Prave touto skuto&nostou Zalobcovia preukéazali naliehavy pravny zaujem
jednak v tom, Zze Zalovany neopravnene uziva ich pozemky, spdsobuje im sustavny vznik Skody tym,
Ze Zalobcovia nemézu poberat’ dotacie na predmetné pozemky a vlastne touto uréovacou Zalobou sa
tento spor, ktory pretrvava medzi stranami sporu definitivne skon&i a Zalovany bude musiet reSpektovat
tento pravny stav a neznemozfiovat Zalobcom ako vyluénym vlastnikom nehnutelnosti ich vlastnicke
pravo. Prave z tohto dévodu Zalobcovia spravne sa v tomto konani doméahaju uréenia, Ze odstupenie
od najomnych zmlav zo dna 10.9.2013 je platné a zarover uréenia, Ze najomné zmluvy €. XXX., XXX a
XXX su neplatné. Pokial sud rozhodol o ur&eni platnosti odstupenia od najomnych zmluv, bolo potrebné
rozhodnut zaroven aj o neplatnosti existujucich ngjomnych zmluy, ktoré strany sporu maju medzi sebou
uzatvorené, Co logicky vyplyva z prvého vyroku. V tejto suvislosti sud poukézal aj na rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR z 6.12.2012 sp. zn. 5Cdo/31/2011, z ktorého vyplyva ,naliehavy pravny zaujem je
spravidla dany v pripade, ak by bez tohto ur€enia bolo pravo Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez tohto
uréenia stalo jeho pravne postavenie neistym (porovnaj R 17/1972). Za nedovolend mozno povazovat
uréovaciu Zalobu, pokial neslizi potrebam praktického Zivota, ale len k zbyto€nému rozmnoZovaniu
sporov, ak v3ak ur€ovacia Zaloba vytvara pevny zaklad pre pevny vztah G&astnikov sporu, je pripustna
aj napriek tomu, Ze je mozna (pripadne) i ina Zaloba (vid rozhodnutie NS SR publikované v &asopise
Zo sudnej praxe pod €. 40/1996)".

22. O trovach konania rozhodol podfa ust. § 255 CSP a priznal ich Zalobcom v rozsahu 100 % a s
poukazom na § 262 odsek 1 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sid samostatnym uznesenim
podla ust. § 262 ods. 2 CSP.

23. Zisteny skutkovy stav pravne posudil podfa ustanoveni § 12 ods. 6 zak. &. 504/2003 Z.z. o
najme pofnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a 0 zmene
niektorych zakonov § 34, § 37 ods. 1, § 39, § 139 ods. 1 zak. €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika
§ 137 ods. 1 pism. ¢/ CSP.

24. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany v zakonnej lehote odvolanie. Poukazal na to, Ze k dneSnému
dniu bol stav uzivacich prav k pozemkom nasledovny. Pozemky zapisané na LV €. XXX boli Zalobcom
vydané po zbere Urody roku 2014 na zaklade ich odstiupenia od zmluvy a Ziadosti o vydanie. Pozemky,
ku ktorym ma Zalovany uzivacie prava na zaklade zmluvy €. XX uzavretej dia 02.09.2009 na dobu urditu
do 31.12.2018 bude Zalovany uzivat do 31.12.2018, ak neddjde k uzavretiu novej zmluvy. Pozemky,
ku ktorym ma Zalovany uzivacie prava na zaklade zmluv &. XX a €. XX, su v uzivani Zalovaného do
30.9.2019, kedZe Zalobcovia ako vlastnici nesplnili podmienku pisomnej vyzvy na vydanie najneskor v
lehote 1 roka pred skon&enim najmu v zmysle ust. § 12 zakona €. 504/2003 Z.z., a zmluva sa obnovila
o minimalny €as prenajmu v zmysle § 8 zakona &. 504/2003 Z.z., t. j. o 5 rokov. Odstupenie od tychto
zmluv Zalovany neakceptoval vzhfadom na ust. § 139 ods. 1 OZ. Pozemky, ku ktorym ma Zalovany
uzivacie prava na zaklade zmluvy &. XX uzavretej dfia 01.01.2005 na dobu ur€itu do 31.12.2018, bude
Zalovany uzivat do 31.12.2018, ak nedéjde k uzavretiu novej zmluvy. Odstupenie od zmluv Zalovany
neakceptoval vzhfadom na ust. § 139 ods. 1 OZ.



25. Konstatoval, Ze sud vydal rozhodnutie, v ktorom si jeho body vzajomne odporuju a rozhodnutie
navy$e obmedzuje zmluvnu slobodu ugastnikov zmluvnych strdn rovnako ako zasahuje do Ustavou
garantovaného vlastnickeho prava.

26. Ak sud vyhovel navrhu Zalobcu a vyhlasil zmluvu €. XX za neplatnu z dévodu jej uzavretia s 50%
vlastnikom pozemku, mal tento postup aplikovat aj na ostatné zmluvy, pretoze tieto boli v sulade so
zauzivanou praxou v polnohospodarskej vyrobe na uzemi Slovenskej republiky, rovhako uzavierané
s poloviénymi, pripadne minoritnymi vliastnikmi pozemkov. Ak by sud postupoval jednotne, nemohol
vyhlasit za platné odstupenie od zmluv, ktoré vyhlasil za neplatné ex tunc. Vyhlasenim zmluvy s 50%
vlastnikom za neplatnu je hrubym porusenim zmluvnej slobody.

27. Zalovany uz vo svojom liste Zalobcom uviedol, Ze odstupenie u konkrétnych najomnych zmldv,
pri ktorych boli Zalobcovia majoritnymi vlastnikmi, akceptuje, avSak u zmlav €. XX, XX a XX nie je
mozné odstlupenie akceptovat vzhfadom na nesplnenie nalezitosti platnosti - podmienky dispozicie s
pozemkami v zmysle platnej pravnej Upravy. Je pravdou, Ze pojem dispozicia s pozemkami pravny
poriadok Slovenskej republiky nepoznd, av8ak jedinym relevantnym zakonnym ustanovenim je v tomto
smere ust. § 139 0ds. 1a 2 OZ

28. Ak mali Zzalobcovia zaujem na zaniku ndjomnych zmlav, ktory svojim odstupenim dali najavo, mali
iniciovat’ komunikaciu s ostatnymi spoluvlastnikmi a suhlas s odstupenim si v zmysle § 139 od. 2 OZ
si zabezpedit, pripadne sa obratit na sud. V tejto suvislosti poukazal na novelu zak. €. 504/2003 Z.z. z
18.10.2017, ktora vyZzaduje k vyzve na vratenie pozemku pisomnu dohodu podielovych spoluvlastnikov.

29. Z oddvodnenia sudu nevyplyva pre€o stanovil neplatnost najomnej zmluvy €. XX. Uviedol, Ze
v prostredi pofnohospodarskej vyroby na uzemi Slovenskej republiky je v su€asnosti nadpoloviéna
vacsina najomnych zmliv na pofnohospodarske pozemky, ktoré su zékladnym vyrobnym faktorom v
polnohospodarskej vyrobe, uzavreta jednotlivo s konkrétnymi podielovymi spoluvlastnikmi. Tato situacia
je spbsobena realitou pozemkového prava, najmd zamedzovanim drobenia pozemkov a na druhej
strane ich drobeniu v dediskych konaniach, neprehfadnych zdznamoch a chybajucich institutoch
na vyporiadanie nahradnych pozemkov a v neposlednom rade nedostatkom finanénych prostriedkov
na uskutoénenie pozemkovych Uprav. Uzatvaranie jednej ndjomnej zmluvy so vSetkymi podielovymi
spoluvlastnikmi je za su€asného stavu nerealne.

30. Zalobcovia sa k odvolaniu Zzalovaného vyjadrili konstatujic, Ze v tejto veci ide o polnohospodarske
pozemky. Poukazali na rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 13C0/157/2012 citujuc,
Z2e ,Najomna zmluva nie je bez dalSieho neplatna len preto, Ze ju s najomcom uzavrel (uzavreli)
len niektory/niektori zo spoluvlastnikov predmetu najmu. Prenajatie spolo€nej veci je jednou z
foriem ,hospodarenia so spolo¢nou vecou (§ 139 ods. 2 0OZ), a teda staCi ak ngjomnu zmluvu
uzavrie (uzavrua) ten spoluvlastnik/spoluvlastnici ktorému patri/patria va&sina (nadpoloviéna vacsina).
MenSinovi spoluvlastnici sa potom musia rozhodnutiu vaésiny podriadit. Ak by menSinovi prehlasovani
spoluvlastnici mali za to, Ze prenajmom doslo k ,délezitej zmene spolo¢nej veci, mdzu sa obratit’ na sud
a ziadat, aby o zmene rozhodol sud®.

31. PretoZe preukazatelne prislo u Zalovaného k predaju va¢siny majetkovych podielov, mali Zalobcovia,
ako prenajimatelia pravo od tychto najomnych zmlav jednostranne odstupit, kedZe im tuto moznost dava
zakon &. 504/2003 Z. z. Zalovany zaroveri nema pravo toto odstipenie neakceptovat, kedZe odstipenie
od zmluvy nie je dvojstranny pravny ukon kde musi byt vola byt Ukonom viazany preukazana na oboch
stranach, ale ide o jednostranny pravny ukon, ktorého ucinky nastavaju uz doru¢enim do dispozi¢nej
sféry adresata (Zalovaného), pricom Ziaden pravny predpis neuréuje ako osobitni podmienku pre jeho
platnost’ podmienku dispozicie s pozemkami.

32. Zalobcovia odstupili od &iastkovych najomnych zmlav &. XX XX a XX, pritom jedine ostatni podielovi
spoluvlastnici, teda konkrétne T. B., mal pravo obratit sa na prislusny sud so zalobou o ur€enie
neplatnosti odstupenia od najomnych zmlav vod&i Zalobcom. Nebolo pravdou tvrdenie Zalovaného v
odvolani, Ze ,sud autoritativne zrudil najomny vztah od ktorého pévodny prenajimatel, ani novy viastnik v
zmysle zédkona neodstupili, ani tento najomny vztah nevypovedali a to len na zaklade Zalobného navrhu
Zalobcov a ich argumentacie o naliehavom pravnom zaujme.



33. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci (§ 34 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok,
dalej len "CSP") po zisteni, Ze odvolanie bolo podané opravnenou osobou v zakonom stanovenej
lehote, preskumal napadnuté rozhodnutie, viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 CSP),
prejednal odvolania bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario CSP, ked
v zmysle § 219 ods. 3 za pouZitia § 378 ods. 1 CSP oznamil miesto a €as verejného vyhlasenia
rozsudku na uradnej tabuli sudu a na webovej stranke krajského sudu v lehote najmenej pat dni pred
jeho vyhlasenim) a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok je vo vyroku, ktorym prvoinstanény sud urcil
Ze odstupenie zo dfia 10.9.2013 od Najomnej zmluvy €. XXX zo dia 1.1.2005, Najomnej zmluvy €. XXX
zo dna 2.1.2009 a Najomnej zmluvy €. XXX zo dfia 1.1.2005 je platné, za vecne spravny, a preto ho
postupom podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil. Druh vyrok, ktorym prvoinstanény sud urcil, Ze Najomné
zmluva €. XXX zo dia 2.1.2009, Ngjomna zmluva &. XXX zo dfia 1.1.2005, Najomnda zmluva €. XXX zo
dfia 2.1.2009 a Najomna zmluva €. XXX zo dfia 1.1.2005 su neplatné, odvolaci sud postupom podla
§ 388 zmenil a zalobu v tejto Casti zamietol, pretoZe neboli spinené podmienky na jeho potvrdenie ani
zruSenie.

34.1. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej instancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

34.2. Podla § 388 CSP odvolaci sud rozhodnutie sidu prvej inStancie zmeni, ak nie su splnené
podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie.

35. Sud prvej indtancie v preskumavanej veci spravne zistil skutkovy stav veci, skutkové zistenia su
postacujuce aj pre odvolaci sud, a hoci v otazke ur€enia platnosti odstupenia zo dfia 10.9.2013 (dalej
len ,urCenie platnosti odstupenia“) od najomnych zmluv €. XXX zo dia 1.1.2005, €. XXX zo dfia 2.1.2009
a €. XXX zo dia 1.1.2005 urobil spravny pravny zaver, zaver o ur€eni neplatnosti najomnych zmluv €.
XXX zo diia 2.1.2009, &. XXX zo diia 1.1.2005 a €. XXX zo dha 1.1.2005 (dalej len ,ur€enie neplatnosti
najomnych zmluv®) spravny nebol.

36. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

37. Odvolaci sud preskumanim obsahu spisového materialu dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie vo
veci samej dostato€ne vo vztahu k ur€eniu platnosti odstupenia od zmliv a spravne zistil skutkovy stav
veci, vec spravne pravne posudil na zaklade aplikacie ustanoveni prisluSnych pravnych predpisov a
nasledne vecne spravne rozhodol.

38. Pravnym posudenim je €innost' sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravne pravne posudenie je chybnou
aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak sud nepouzil spravny (nalezity)
pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval, alebo ak
zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

39. Vzhladom na to, Ze odvolaci sud sa stotozriuje so zavermi sudu prvej inStancie, pokial ide o
zisteny skutkovy stav a spravne pravne zavery veci samej tykajuce sa ur€enia platnosti odstupenia
od najomnych zmlav nachadzajuce sa v odévodneni napadnutého rozsudku, s ktorym sa stotoZriuje,
dovody v fiom uvedené preto nebude opakovat a iba na ne odkazuje.

40. Na zdb6raznenie spravnosti v uvedenej &asti odvolaci sud uvadza, Ze kardinalnym problémom v
tejto veci, €o vyplyvalo aj z mimosudneho a tiez postoja Zalovaného v sidnom konani bola okolnost, Ze
pre platnost odstupenia vyZadoval spolo¢ny ukon (§ 139 ods. 1 OZ) podielovych spoluvlastnikov. Bez
ohladu na to, &i bolo predmetom posudzovania ugastnikov zmluvy vyjadrenie, Ze odstipenie nespifia
-podmienku dispozicie* v ich kompetencii alebo nie, plati, Ze pokial nastali skuto¢nosti (odstupenie od
najomnych zmluav), s ktorymi zakon spaja vznik, zmenu, alebo zanik prav a povinnosti s ktorymi taky
prejav vble spajaju pravne predpisy, potom zakonné désledky odstupenia nastali bez ohfadu na dévody
(ktoré neobstali), ktoré k neakceptovaniu odstupenia Zalobcami Zalovany tvrdil.



41.1. Podla § 663 OZ, najomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu najomcovi vec, aby ju
docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uZitky.

41.2. Podla § 139 ods. 1 OZ, z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nej veci su opravneni a povinni
vSetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

41.3. Podla § 139 ods. 2 OZ, o hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou
pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo dohoda nedosiahne,
rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

41.4. Podla § 48 ods. 1 OZ, od zmluvy méze u€astnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom zékone
ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

42. V zaujme pravnej istoty Obciansky zdkonnik vychadza zo zasady, Zze uzavreté zmluvy su platné
a pre ucastnikov zdvazkového vztahu zdvazné (pacta sunt servanda). ZruSenie uzavretej zmluvy
mozno okrem pripadu dohody zmluvnych stran dosiahnut len vo vynimo¢&nych pripadoch. Medzi takéto
pripady patri zruSenie zmluvy na zéaklade jednostranného pravneho ukonu. Takymto jednostrannym
pravnym ukonom je odstupenie od zmluvy. Obc¢iansky zakonnik v niektorych pripadoch hovori namiesto
odstupenia od zmluvy o zruSeni zmluvy (§ 507 ods. 1, § 648 ods. 2, § 655 ods. 2), prip. 0 zruSeni
zmluvy odstupenim (§ 58, § 741b ods. 2 pism. e) a § 741g ods. 2 OZ). Pod zruSenim zmluvy ma v
tychto pripadoch nepochybne na mysli odstipenie od zmluvy. Pravo odstupit od zmluvy viaze Obgiansky
zakonnik na splnenie tychto predpokladov: a) existencia zmluvného zavazkového pravneho vztahu, b)
pravo na odstupenie od zmluvy vyplyvajuce zo zakona alebo zmluvy, c) prejav vOle u€astnika zmluvy od
nej odstupit, d) zdkon odstupenie od zmluvy nezakazuje. Z uvedeného dévodu je potrebné rozliSovat
medzi odstupenim od platnej zmluvy a neplatnou zmluvou; od neplatnej zmluvy nemozno odstupit.
(Fekete, L: Obgiansky zakonnik 1. Velky komentar, Bratislava: Eurokédex 2011. str. 390).

43. Podla § 12 ods. 6 z&k. €. 504/2003 Z.z. u€inného v Case odstupenia o najomnych zmlayv, ak po¢as
najmu pozemku na polnohospodarske ucely dbjde k predaju podniku, k predaju vaésinového podielu
podla § 114 ods. 1 Obchodného zakonnika, k predaju va¢siny majetkovych podielov alebo vac&siny akcii
doterajSieho najomcu, prenajimatel mdze do Siestich mesiacov odo dha predaja odstupit od zmluvy;
najomny vztah zanika po zbere urody.

44. Zakon €. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zdkonov v § 1 ods. 1 zakotvuje, Ze ngjomna 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 Uc¢ely 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 pofnohospodarske 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 prenajimatela a ngjomcu ust. § 1 - §
6, ak nie je v tejto Casti ustanovené inak.

45. Pozemkom na polnohospodarske ucely podla tohto zakona je taky pozemok alebo jeho Cast,
ktory je pofnohospodarskou pédou, evidovany v katastri nehnutelnosti v registri "C" ako zastavana
plocha a nadvorie, sliZiaci na pofnohospodarske ucely alebo pozemok zastavany stavbou sluziacou
na polnohospodarske ucely, alebo iny pozemok prenechany na polnohospodarske ucely; ustanovenia
osobitného predpisu 9) tym nie su dotknuté. StarSie zdkonné vymedzenie pozemok na ucely tohto
zakona charakterizoval taky pozemok, ktory je pofnohospodarskou pddou alebo &ast tohto pozemku,
pozemok zastavany stavbou na pofnohospodarske ucely do 24. juna 1991, ako aj iny pozemok
prenechany na pofnohospodarske Uc&ely alebo &ast tohto pozemku; ustanovenia osobitného predpisu
tym nie su dotknuté (§ 1 ods. 2 zak. €. 504/2003 Z.z.).

46. Odvolaci sud uvadza, Ze odstupenie od najomnych zmlav zo dfia 10.9.2013 bolo platnym a
zdkonnym dosledkom odstupenia naplnenym dévodom pre zanik najomného vztahu v zmysle ust. §
12 ods. 6 zak. €. 504/2003 Z.z., ktoré sa tykalo (odstupenie) pozemkov vo vlastnictve zalobcov. Pokial



ide o ucinnost’ odstupenia od najomnych zmliv odvolaci sud dava uvadza, Ze vzhladom na velku
rozdrobenost vlastnickeho prava k pozemkom v ramci celého uzemia Slovenskej republiky nie je reélne,
ani mozné, aby o spolo¢nej veci v zmysle § 139 ods. 2 OZ rozhodovali v8etci spoluvlastnici. Prakticky
kazdy spoluvlastnik si uzatvara najomné zmluvy samostatne na pozemky a podiely, ktoré vlastni v ramci
celého katastralneho Uzemia, resp. niekolkych katastralnych Gzemi. Ide o zauzivanu prax. Vacsinou
navrh najomnej zmluvy fyzickym osobam zasielaju samotné polnohospodarske podniky, ktoré maju
zaujem o hospodarenie na pdde. Aj podla poznatkov Ministerstva pédohospodarstva a rozvoja vidieka
SR z realizagnej praxe zakona vyplyva, Ze priblizne 90% najomnych zmluv uzatvaranych podla zakona,
najomca uzatvara ngjomnu zmluvu so spoluvlastnikmi k pozemku jednotlivo a to tak, aby ziskal tymto
spbsobom do uzivania spoluvlastnicke podiely predstavujice nadpoloviénu vaésinu vSetkych podnikov.
Dochadza tu teda primarne k najmu jednotlivych spoluvlastnickych podielov. Najomcovo opravnenie
obhospodarovat pozemok ako celok vznikne azZ vtedy, ked sa stane ngjomcom kvalifikovanej vacsiny
spoluvlastnickych podielov.

47. Hoci striktne vzaté a izolované pouzitie ustanoveni o rozhodovani spoluvlastnikov (bez prihliadnutia
na charakter rozdrobenosti a praxe v pofnohospodarskej oblasti), pokial neslo o najom vyluéného
vlastnika celého pozemku (ako samostatného premetu obd&ianskopravnych vztahov) nebola spinena
podmienka ust. § 139 OZ, a preto by mal byt pravny ukon povaZovany za neplatny. Odvolaci
sud povazuje najomné zmluvy & XXX, €. XXX a €. XXX za platne uzavreté zmluvy, hoci na
Casti spoluvlastnickych podielov jednotlivych vymer pozemkov. Ciele a vyznam hospodarenia na
polnohospodarskych pozemkoch nevyhnutne vyzadovali pragmatické a zdkonne udrzatelné rieSenia
praxe, ktoré napokon v neskorSom obdobi aj viedli k deklarovaniu stavu pravom aprobovaného pristupu,
ked je zmluva uzatvarana s jednotlivymi podielovymi (hoci nie majoritnymi) spoluvlastnikmi.

48. Slovami zakonodarcu v neskorSom obdobi (z.€. 2/2019Z.z.) doplnenim § 14 ods. 1 cit. zakona
stanovil, Ze zmluvu o najme pozemku na polhohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku mozno
uzavriet' aj na spoluvlastnicky podiel k pozemku. Pravo uzivat pozemok na zaklade zmluvy o najme
pozemku na pofnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku ma ten najomca, ktory ma uzatvorené
zmluvy o najme pozemku na pofnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku s vlastnikmi, ktori
maju v sucte vacsinovy spoluvlastnicky podiel. Najomca, ktory ma uzatvorené zmluvy o ngjme pozemku
na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku s vlastnikmi, ktori maju v suéte menSinovy
spoluvlastnicky podiel, ma len tie prava, ktoré mu priznava tento zakon.

49. Z uvedeného vyplyva, Ze predpokladom platného a u€inného odstupenia od najomnych zmluv bola
ich platnost, preto tento predpoklad dalSich uvah je spineny.

50. Odvolaci sud konstatuje, Ze ak je prax ucastnikov zmluv pri kontraktacii najmov pofnohospodarskych
pozemkoch zauzivana ako bolo uvedené vysSie, potom je aj pre dalSie pravne indtituty vyuZitelné v
priebehu existencie pravneho vztahu nevyhnutné, aby zaujem sledujuici flexibilitu pri vstupe do pravneho
vztahu bol vyvazeny obdobnym mechanizmom aj pri zaniku (vystupe) z nagjomného pravneho vztahu.
Teda napriklad ak bola uzavreta ndjomna zmluva z jednym z viacerych hoci minoritnych spoluvlastnikov
polnohospodarskej pddy, potom platnym rozvazovacim dévodom pre zruSenie zmluvy bolo odstupenie
od zmluvy. Uvedené (ukonéenie vztahu odstupenim) a vo vdeobecnosti v koneénom dbsledku nehovori
ni¢ o opravnenosti dalSieho uzivania pofnohospodarskej pody najomcom za situacie pretrvavajuce;j
kvalifikovanej majoritnej Casti ,zazmluvnenej pody*“.

51. Treba si uvedomit, Ze pravny ukon sledujuci odstupenie od zmluvy bol Zalobcami realizovany v roku
2013, pricom dbésledky pravnej neistoty bolo potrebné a sudom prvej indtancie spravne akceptované,
a pretoze existoval naliehavy pravny zaujem, bolo na mieste sa platnostou odstupenia od najomnych
zmlav zaoberat.

52. Odvolaci sud teda povazuje odstupenie od zmluvy zo dha 10.9.2013 vo vztahu k predmetnym
najomnym zmluvam za platné. V konani neboli spornymi skuto€nosti dopadajice na ust. § 12 ods.
6 zak. €. 504/2003 Z.z. ucinné v Case realizacie tohto jednostranného pravneho ukonu odstupenia
od predmetnych zmluv. ISlo o predaj podniku, k predaju vac¢Sinového podielu podfa § 114 ods. 1
Obchodného zakonnika, k predaju vaésiny majetkovych podielov alebo vacésiny akcii doterajSieho
najomcu (§ 12 ods. 6). Uvedeny ukon, tak ako dalej stanovovalo uvedené ustanovenie, bolo treba
realizovat' v lehote 6 mesiacov. Uvedené skuto€nosti nastali v obdobi 23.3.2013 az 18.7.2013, kedy



Zalovany previedol majoritnu &ast’ svojich élenskych podielov. Zalobcovia Gikon odstupenia realizovali v
lehote 6 mesiacov.

53. Vzhladom na odvolacie dévody odvolaci sud uvadza, Zze nemozno sa stotoznit s nazorom
Zalovaného (odvolatela), Zze Zalobcovia nepostupovali podla § 12 ods. 1 Zak. €. 504/2003 Z.z. (teda,
Ze nevyzvali v dobe 1 roku pred skon€enim najmu na vratenie a prevzatie pozemkov), pretoZe v tomto
pripade tak postupovat nemuseli vzhladom na to, Ze ust. § 12 ods. 1 cit. zakona sa vztahuje na iné
situacie. Nenastala dispozicia uvedeného ustanovenia, Ze sa obnovuje najom na urcity ¢as podfa § 8 cit.
zakona. Predmetné ustanovenie (§ 12 ods. 1) upravuje situaciu, kedy pred uplynutim &asu na ktory bol
najom dohodnuty (o v tomto pripade neplati) bol povinny vyzvat’ prenajimatel na vratenie prenajatého
pozemku.

54. Vzhladom k hore uvedenym pravnym zaverom odvolaci sud odvolanim napadnuty rozsudok sudu
prvej instancie v napadnutej Casti prvého vyroku podfa § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravny potvrdil.

55. Vo vztahu k rozpornosti jednotlivych vyrokov, na €o poukazoval odvolatel, odvolaci sud konstatuje, Ze
sud prvej instancie nespravne vyhodnotil, Ze pokial rozhodol o uréeni platnosti odstupenia od najomnych
zmluv, bolo potrebné rozhodnut zarover aj o neplatnosti existujucich najomnych zmlav, ktoré strany
sporu maju medzi sebou uzatvorené, ¢o malo logicky vyplyvat z prvého vyroku.

56. Pre ucelenost argumentacie odvolaci sud poukazuje na platnost, resp. uc€innost pravneho ukonu
(napr. zmluvy). Odstupenie od zmluvy nespdsobuje neplatnost prdvneho uUkonu od ktorého bolo
odstupované. Zanikli u€inky zmluvy v podobe zaniku prav a povinnosti, ktoré tvorili obsah pravneho
ukonu.

57. Predpokladom (podmienkou) platnosti a u€innosti hmotnopravneho ukonu odstipenia od zmluvy (§
48 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika) smerujuceho k pravnemu désledku podla § 48 ods. 2 Obd&ianskeho
zdkonnika, ktorym je zrudenie zmluvy, je, Ze zmluva, ku ktorej sa odstupenie vztahuje, nie je absolutne
neplatnou; inak je odstupenie od zmluvy neplatné pre rozpor so zakonom. Hodno pripomenut, Ze uz
v minulosti judikatura (porovnaj R 22/1976) v spojitosti s touto problematikou predsa poukézala, Ze
odstupit mozno iba od zmluvy, ktora bola uzatvorena platne, a Najvy$3i sud Slovenskej republiky to
opat zopakoval, ked v uzneseni z 30. juna 2009 sp. zn. 4 Cdo 111/2008 zdbéraznil, Ze ,v konani o
uréenie neplatnosti odstupenia od zmluvy treba ako predbeznu otazku riesit’ otazku jej platnosti, pretoze
odstupit mozno len od platnej zmluvy.“ (rozsudok NajvysSieho sudu SR z 29. februara 2012, sp. zn. 1
Cdo 48/2010)

58. Predpokladom pozitivneho urenia platnosti pravneho ukonu odstupenia od zmluvy predpoklada
existenciu a platnost’ pravneho ukonu od ktorého opravnena strana odstupila. Z toho dévodu odvolaci
sud (a vzhfadom na vysSie uvedené dévody o kontraktacii pofnohospodarskych pozemkov, resp. len
ich Casti) konstatuje, Ze Najomna zmluva €. XXX zo dia 2.1.2009, Ndjomna zmluva ¢. XXX zo dha
1.1.2005, Najomna zmluva &. XXX zo dfia 2.1.2009 a Ngjomna zmluva €. XXX zo dfia 1.1.2005 nie su pre
Ziadne zistitelné dévody neplatnymi pravnymi tkonmi, preto druhy vyrok napadnutého rozsudku sudu
prvej inStancie postupom podfa § 388 CSP zmenil a Zzalobu v tejto Easti zamietol.

59.1. Podla § 396 ods. 1 CSP, ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouziju
aj na odvolacie konanie.

59.2. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto€ny, sud ndhradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

60. Vzhladom na vy3Sie uvedené odvolaci sud zmenil postupom podfa § 388 CSP v spojeni s § 396
ods. 1 CSP a § 255 ods. 2 CSP aj vyrok o nahrade trov konania tak, ze Ziadna zo stran nema pravo
na nahradu trov konania, pretoZze v konani pomer uspechu a neuspechu stran bol vztahu k jednotlivym
petitérne Ziadanym ur€eniam rovnaky (v jednom vyroku bola Uspesna strana Zalobcu a v druhom strana
zalovaného.



61. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP v spojeni s § 396
ods. 1 CSP obdobne tak, ze v dbsledku Ciastocného a rovnakého Uspechu a neuspechu stran sporu,
Ziadnej nahradu trov odvolacieho konania nepriznal.

62. Toto rozhodnutie prijal odvolaci senat Krajského sudu v Nitre pomerom hlasov 3:0(§
393 ods. 2 druha veta CSP a § 3 ods. 9 posledna veta zak. ¢. 757/2004 Z.z. o sudoch a 0 zmene a
doplneni niektorych zédkonov).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP),
v lehote dvoch 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), to neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktora ma vysokosSkolské pravnické vzdelanie druhého stupna, b) dovolatefom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kona ma vysokosSkolské pravnické vzdelanie druhého stupnia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slab3ej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
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).



