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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky std v PreSove v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Evy Sofrankovej a &lenov
senatu JUDr. Martina Barana a JUDr. Katariny Krochtovej v spore zalobcu: AKBARIES, s.r.o., so sidlom
Andrejova 22, 086 37 Andrejova, ICO: 36 461 695, pravne zastupeny: JUDr. Jakub Bilek, advokat,
so sidlom Janka Krala 7, 974 01 Banskéa Bystrica, ICO: 52 517 284, proti zalovanym: 1. E. Y., nar.
XX XXXXXX, bytom B. XX, XXX XX L., 2. J. Y., nar. XX. XX.XXXX, bytom B. XX, XXX XX L., 3. LJ
EKO s.r.o., so sidlom Andrejova 36, 086 37 Andrejova, ICO: 47 360 372, pravne zastupeného JUDr.
Ivanom Sav¢akom, advokatom, so sidlom advokatskej kancelarie v Bardejove, Partizanska 45, o urCenie
neplatnosti najomnej zmluvy a urenia opravnenia Zalobcu uzivat nehnutelnosti, o odvolani Zalobcu
proti rozsudku Okresného sudu Bardejov zo dfia 12.04.2023 ¢.k. 6C/42/2022-186, takto jednohlasne

rozhodol:

I. Potvrdzuje rozsudok sudu prvej instancie.

Il. Zalovanému v 3. rade vodi zalobcovi priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v pinom
rozsahu.

[ll. Nahradu trov odvolacieho konania zalovanym v 1. a 2. rade vo vztahu k zalobcovi nepriznava.
oddovodnenie:

1. Okresny sud Bardejov (dalej len ,sud prvej inStancie* alebo ,sud“) napadnutym rozsudkom rozhodol,
cit.

,|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanému v 1. aZ 3. rade priznava vodi Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %,
o ktorych vyske rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.*

2. Rozhodnutie pravne odévodnil &l. 20 ods. 1, 4 a 5 zakona &. 460/1992 Zb. Ustava Slovenske;
republiky, § 12 ods. 4, § 13 ods. 2, 3 zadkona €. 504/2003 Z.z. o nadjme polnohospodarskych pozemkov,
polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov u¢inného od 01.05.2018 do 30.04.2021, § 12 ods. 4,
§ 13 ods. 2, 3 zakona €. 504/2003 Z.z. o najme pofnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov u¢inného od 01.05.2021, § 16a, § 16b ods. 1, 2 zakona &. 543/2007 z.z. o
pdsobnosti organov Statnej spravy pri poskytovani podpory v pédohospodarstve a rozvoji vidieka, § 137
pism. c) a d) zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, § 35 ods. 1, 2, § 37 ods. 1, § 39 ods. 1,
§40o0ds.1az3,§41,8§44,8§ 52 ods. 1 az 4, § 53 ods. 1 prva veta, § 53 ods. 3, § 663, § 671 ods. 2,
§ 677 ods. 1 zdkona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,0Z%).



3. Vo svojom oddévodneni uviedol, Ze Zalobca sa podanou Zalobou domahal ur€enia, Ze najomna zmluva
0 najme polnohospodarskych pozemkov €. XX/XXXX zo dfia XX.X.XXXX na nehnutelnosti, ktoré su
vedené Okresnym uradom L., katastralnym odborom pre katastralne uzemie C., obec C., okres L. a su
zapisané na LV €. XXX ako parcela registra ,E* & XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E* &. XXX/X, druh pozemku orna pdéda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E*
€. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku
orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &.
XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX mX parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna
pdda o vymere XXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E“ ¢. XXX/XX, druh pozemku orna péda
o vymere XXXX m2, na LV & XXX ako parcela registra ,E* &. XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o
vymere XXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela
registra ,E“ &. XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX, druh
pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/XX, druh pozemku orna pbda o
vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela
registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna p6da o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* ¢. XXX/XX,
druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E“ &. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E*
€. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku
orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E“ & XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
SE¢ €. XXXIXXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, na LV ¢. XXX ako parcela registra ,E*
€. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, na LV & XXX ako parcela registra ,E* &. XXX/X, druh pozemku orna pdda o
vymere XXX m2, na dobu ur€itd a to s t€innostou od XX. XX XXXX do XX.XX.XXXX uzatvorena medzi

Zalovanymiv 1., 2. a 3. rade, je neplatna.

4. Zaroven Ziadal, aby sud vyslovil, Ze Zalobca je opravneny uzivat nehnutelnosti, ktoré su vedené
Okresnym uradom L., katastralnym odborom pre katastralne uzemie C., obec C., okres L. a su zapisané
na LV ¢. XXX ako parcela registra ,E“ €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela
registra ,E* & XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/X,
druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna péda o
vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela
registra ,E* €. XXX, druh pozemku orna p6da o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh
pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna pdda o
vymere XXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E* &. XXX/XX, druh pozemku ornd pdda o vymere
XXXX'm2, naLV €. XXX ako parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXX
m2, parcela registra ,E“ & XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
LE €. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXX m2, parcela registra ,E* €. XXX, druh pozemku
orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere
XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra
LEY €. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/XX, druh
pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh pozemku orna pbéda
0 vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2,
parcela registra ,E“ &. XXX/XX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &.
XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2,
parcela registra ,E* &. XXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra
SEY EXXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, na LV ¢&. XXX ako parcela registra ,E*
€. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pbéda
o vymere XXX m2, na zdklade ngjomného vztahu, ktory vznikol medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a
2. rade dfia XX XX.XXXX.

X. Zalobca svoju zalobu odévodnil tym, Ze na zéklade zékona & 504/2003 Z.z. o najme
polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov, bola uzatvorena
najomna zmluva medzi zalobcom ako ngjomcom a zalovanymi v 1. a 2. rade ako prenajimatelmi



pofnohospodarskych pozemkov. V zmysle tejto najomnej zmluvy Zalobca ako najomca uzival pozemeky,
ktoré patria do vlastnictva a bezpodielového spoluvlastnictva Zalovanych v 1. a 2. rade a za toto uzivanie
im poskytol finanénu nahradu. Zalovani v 1. a 2 rade ako prenajimatelia na zaklade najomnej zmluvy
uzatvorenej dia 29.12.2014 prenechali Zalobcovi ako ngjomcovi do najmu pofnohospodarske pozemky
na dobu trvania najmu 5. rokov, t.j. do 31.12.2019.

6. Na zaklade zmluvy o najme polhohospodarskeho pozemku zo diia 29.12.2014 uzavretej medzi
Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2., predmetom najmu boli nehnutefnosti, ktoré su vedené Okresnym
uradom L., katastralnym odborom pre katastralne uzemie C., obec C., okres L. a su zapisané na LV &.
XXX ako parcela registra ,E“ €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
LEY & XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* ¢&. XXX/X, druh
pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna pdda o
vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela
registra ,E* €. XXX, druh pozemku orna p6da o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh
pozemku orna pdda o vymere XXXX mX parcela registra ,E“ &. XXX/X, druh pozemku orna pbdda o
vymere XXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E* &. XXX/XX, druh pozemku ornd pdda o vymere
XXXX m2, na LV & XXX ako parcela registra ,E* ¢. XXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXX
m2, parcela registra ,E“ & XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
LE €. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXX m2, parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku
orna pb6da o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* & XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere
XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
LEY €. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/XX, druh
pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/XXX, druh pozemku orna pbéda
0 vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2,
parcela registra ,E“ &. XXX/XX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* &.
XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* & XXX, druh pozemku
orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E“ & XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra
SE4 €. XXXIXXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, na LV ¢. XXX ako parcela registra ,E*
€. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, na LV & XXX ako parcela registra ,E* & XXX/X, druh pozemku orna pdda o
vymere XXX m2. Podla ¢lanku IV. bola zmluva uzatvorena na dobu uritd a to s uc€innostou od 1.1.2015
do 31.12.2019 a cena najmu bola dohodnuta vo vy8ke 30 eur za hektér prenajatej pddy s tym, Ze na
z&klade dohody zmluvnych stran je ngjomné splatné za roky XXXX, XXXX, X XXX, XXXX,XXXX vopred za
celé patro¢né obdobie dia 5.1.2015 formou hotovosti na zaklade vydavkového pokladniéného dokladu
vystaveného najomcom. V bode VI. 6 zmluvy je uvedeng, Zze nagjomca méze dat’ do podnajmu pozemky
alebo ich €asti v nutnych pripadoch ako je tazba a priblizovanie dreva z lesa cez predmetné pozemky.
O tejto skuto&nosti pisomne informuje prenajimatela, ktorého suhlas je potrebny k danému podnajmu.

7. Z predloZeného navrhu najomnej zmluvy podpisaného len Zalobcom zo dfia 25.04.2019 (bez podpisu
Zalovanych) sud zistil, Ze predmetom navrhovaného najmu mali byt tie isté nehnutelnosti, ktoré su
vedené Okresnym uradom L., katastralnym odborom pre katastralne uzemie C., obec C., okres L. a su
zapisané na LV €. XXX ako parcela registra ,E* & XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E* &. XXX/X, druh pozemku orna pdéda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E*
€. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku
orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ &.
XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX mX parcela registra ,E* ¢. XXX/X, druh pozemku
orna pdda o vymere XXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E“ €. XXX/XX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, na LV ¢. XXX ako parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXX m2, parcela registra ,E* &. XXX/XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E“ &. XXX, druh pozemku orna p6da o vymere XXX m2, parcela registra ,E* &.
XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XX, druh pozemku orna
pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/X, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX
m2, parcela registra ,E“ €. XXX/X, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra
SE €. XXX/XX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh
pozemku orna p6da o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XX, druh pozemku orna pbéda

0 vymere XXXX m2, parcela registra ,E“ €. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2,



parcela registra ,E* €. XXX/XX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E*
€. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* & XXX/X, druh pozemku
orna pdda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere
XXXX m2, parcela registra ,E* €. XXX/XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, na LV &. XXX
ako parcela registra ,E* &. XXX, druh pozemku orna péda o vymere XXXX m2, parcela registra ,E* €.
XXX, druh pozemku orna pdda o vymere XXXX m2, na LV €. XXX ako parcela registra ,E* €. XXX/X,
druh pozemku orna pdda o vymere XXX m2. Oproti pévodnej zmluve ucinnej do 31.12.2019 uvedeny
navrh zmluvy v bode IV. obsahoval ustanovenie o dobe najmu s tym, Ze zmluva sa uzatvara na dobu
urcitu 15 rokov, t.j. od 01.01.2020 do 31.12.2034. V bode V. 1, 2 navrhu zmluvy bolo uvedené, Ze cena
najmu za prenajatu pédu je stanovena dohodou vo vySke 47 eur za kazdy hektar prenajatej a vyuzivane;j
polnohospodarskej pédy ro€ne. Najomné je v zmysle osobnej dohody zmluvnych stran splatné k 31.
decembru kalendarneho roka pozadu za predchadzajuci kalendarny rok. Najomné bude ngjomca plinit
v hotovosti oproti podpisu prenajimatefov (vydavkovy pokladniény blok) a to na Ziadost prenajimatelov
v sidle najomcu. Podla bodu VI. 6 zmluvy najomca mdze dat do podnajmu prenajaté pozemky alebo ich
Casti v nutnych pripadoch ako je tazba a priblizovanie dreva z lesa cez predmetné pozemky alebo na
ucely ich racionalneho vyuzitia. O tejto skuto€nosti informuje prenajimatela aj telefonicky. Podla bodu
VIIl. 1 poslednej vety najomca ma prednostné pravo na uzavretie novej najomnej zmluvy po skonceni
tohto najomného vztahu. Z vydavkového pokladni¢ného dokladu zo diia 05.01.2015 plynie, Ze Zalobca
uhradil Zalovanym v 1. a 2. rade najomné za roky 2015-2019 celkom vo vy8ke 1.039,50 eur. Z ngjomne;j
zmluvy €. 01/2020 zo dia 20.01.2020 sud zistil, Ze Zalovani v 1. a 2. rade ako prenajimatelia uzavreli so
Zalovanym v 3. rade ako ngjomcom najomnu zmluvu na vysSie uvedené polnohospodarske pozemky
v katastralnom Gzemi C.. Podla bodu Ill. 1 zmluvy, najom bol uzavrety na dobu urcitu 5. rokov od
01.01.2020 do 31.12.2024. Podla IV. 1,2 zmluvy cena najmu bola dohodnuté na 60 eur/ha ro¢ne s tym,
Ze strany zmluvy sa dohodli, Ze najomné bude uhradené poStovou poukazkou pri podpise tejto zmluvy
a to vopred jednorazovo za celé obdobie najmu. Podla bodu V.13 zmluvy, ndjomca je opravneny dat
predmet najmu, pripadne jeho €ast’ do podnajmu, av3ak iba s pisomnym suhlasom prenajimatefa. Z
vyzvy na vratenie a prevzatie pozemku zo dfia 12.12.2019 plynie, Ze Zalovani v 1. a 2. rade poziadali
o vratenie a prevzatie prenajatych pozemkov.

8. Sud predmetny pravny vztah posudzoval ako spotrebitelsky (podla § 52 ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvéra
dodavatel so spotrebitefom), kedZe Zalobca pri oferte predkladanej Zalovanym v 1. a 2. rade, vystupoval
ako dodavatel, kedZe je osobou, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti a Zalovani v 1. a 2. rade su fyzickymi
osobami, ktori nekonali v ramci svojej obchodnej &innosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

9. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobca predlozil Zalovanym v 1. a 2. rade
navrh zmluvy zo dna 25.04.2019 a rokoval s nimi o podmienkach zmluvy, ale tito neakceptovali navrh
zmluvy, Ziadali iné individualne vyjednané podmienky (vysSie ngjomné, kratSiu dobu najmu na 5 rokov,
nemoznost podnajmu pozemkov bez ich suhlasu - okrem vysky najmu v podstate ustanovenia povodne;j
zmluvy z roku 2014). Zalobca na tieto ich namietky nereflektoval a vediac o ich namietkach, zotrval na
svojom ndvrhu zmluvy zo dia 25.04.2019. Z obsahu vyzvy zo dfia 12.12.2019 plynie, Ze Zalovani v 1. a
2. rade Zalobcovi oznamili, Ze kedZe na ich namietky nereagoval, a nepredlozil relevantnym spdsobom
novy navrh zmluvy, Ziadaju vratenie pozemkov. Navrh zmluvy zo dia 25.04.2019 neobsahoval ani
pravdivé skutoCnosti o tom, Ze by sa strany dohodli na vyske najmu, ako aj spdsobe platby, kedZe
je zrejmé, Zze zmluvné strany sa nedohodli osobne (ako je vyslovne uvedené v zmluve v bode V. 2
zmluvy zo diia 25.04.2019) ohfadom splatnosti najmu. Zalobca Ziadnym spésobom neupravil podmienky
zmluvy zo dha 25.04.2019 napriek tomu, Ze mal vedomost’ o vyhradach Zalovanych k zakladnym
podmienkam zmluvy. Navonok sa sice javi, ze Zalobca si splnil zdkonnu povinnost, avSak urobil to
zjavne len formalne (v tomto pripade treba uviest, Ze sa jedna o dodavatela v zmysle ustanovenia
§ 52 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ktory sa nachadza vo zvyhodnenom postaveni, pokial ide o
vyjednavaciu silu, ako aj o urovefi informovanosti (vid tiez Smernica 93/13/EHS Rady z 5. aprila 1993 o
nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach), pokial doru¢oval zalovanym tu istu zmluvu zo dha
25.04.2019, ktorej zasadné podmienky namietali, a to v zavere zékonnej lehoty vyuZijuc dominantné
postavenie dodavatela, a nijakym spésobom na uvedené nereflektoval, priom mu z vyzvy na vratenie
pozemkov zo dnha 12.12.2019 muselo byt zrejmé, Ze Zalovani nemaju zaujem o uzavretie novej
zmluvy s novymi podmienkami (oproti rokom 2014-2019) vnutenymi Zalobcom. Zalovany v 3. rade
akceptoval individualne vyjednané podmienky stanovené Zalovanymi v 1. a 2. rade, preto sud uzavrel,



Ze opravnenym najomcom v stéasnej dobe je Zzalovany v 3. rade. Zalobca sa stretol so zalovanym v 1.
rade, pricom mu predloZil navrh zmluvy zo diia 25.04.2019 na L.. Zalobca ivodom svojho prednesu pri
vysluchu na pojednavani dia 16.03.2023 potvrdil, Ze komunikoval so Zalovanym telefonicky a e-mailom
a zalovany rozporoval vysku najmu, jeho splatnost’ a dobu najmu, pri€om napriek tomu Zalovanymv 1. a
2. rade bez prihliadnutia na upravy podmienok zaslal tu istu zmluvu zo dfia 25.04.2019 ako na jarmoku
v auguste 2019 v L..

10. Sud prvej indtancie konStatoval, Ze Zalobca mylne vyklada pojem prednostného prava v zmysle
ustanovenia § 13 zadkona o najme pofnohospodarskej pddy, kedZe prednostné pravo znamena, Ze
najomca ma vyhodu v moznosti uzatvorenia zmluvy s prenajimatefom s tym, Zze povinny z prednostného
prava je prenajimatefl, ktory ak nesuhlasi s navrhom, uvedie (napr. cenu, ktori mu je ochotna poskytnut
ina tretia osoba, pripadne iné podmienky najmu, splatnost, atd’.), ponukovu ¢innost (zasadné podmienky
a pripomienky zmluvy), ktora musi byt prioritne ur€ovana vlastnikom (prenajimatelfom), ktory ma (v8etky
opravnenia plynuce z najklasickejSieho absolutneho prava - vlastnickeho prava) pravo vec prenajat,
nie najomcom (obdobne vid institat predkupného prava). Naviac Zalobcovi bolo zrejmé, Ze vlastnici
pozemkov chcu uzavriet najomna zmluvu, ale na kratSiu dobu, s mozZznostou podnajmu len s ich
suhlasom (nie bez suhlasu), s najomnym v sume 60 eur/ha ro&ne (uvedenu sumu potvrdil sdm Zalobca,
ktory zaroven vedel, Ze takuto sumu poZaduje Zalovany v 1. rade, resp. mu je cena ponukana a
akceptovana inym prenajimatelom a bol mu zrejmy aj fakt o poZzadovanej splatnosti ngjomného). Iny
vyklad prednostného prava by znamenal, Ze by bolo priznané absolutne pravo najomcovi a moznost
nanutit’ si akékofvek zmenené podmienky (oproti podvodnej zmluve z roku 2014), €o pri zmluvnej vofnosti
a ustavnej ochrane vlastnickeho prava v slovenskom pravnom poriadku je nepripustné.

11. V konani nebolo sporné, Ze strany sporu (Zzalobca a Zalovany v 1. rade) sa stretli na L., kde Zalobca
predlozil zalovanému navrh zmluvy zo dia 25.04.2019, pricom Zalovany v 1. rade prezentoval namietky
k navrhu zmluvy a po zdsadnych vznesenych namietkach (namietky tykajuce sa doby najmu, vysky
najomného, spdsobu splacania inak ako zdsadnymi a imanentnymi povaZzovat nemozno) Zalovanym
v 1. rade, sa Zalobca navrh zmluvy nezmenil, naopak takyto pre Zalovanych nevyhovujuci navrh
zmluvy Zalobca zaslal postou Zalovanym v 1. a 2. rade (dorugeny dnia 30.10.2019). Zalobca teda
vedel, Zze Zalovani neakceptuju jeho navrh najomnej zmluvy a aj dévody tohto neakceptovania (zmena
pdvodnych podmienok oproti zmluve z roku 2014), teda vySku najmu, splatnost nagjomného, dobu najmu,
moznost podndjmu bez suhlasu prenajimatela, pricom dévodom neuzavretia zmluvy a vyzvy na vratenie
pozemkov bolo vlastnikmi pozemkov neakceptovanie navrhovanych zmluvnych podmienok Zalobcom.

12. Dalej sud konstatoval, Ze ak Zalobca mal za to, Ze Zalovani su viazani ustanoveniami § 13 ods.
2, 3 zakona ¢&. 504/2003 Z.z. v zneni u€innom do 30.04.2021, z hladiska zmluvnej volnosti by vyklad
Zalobcom prezentovany pri naoktrojovani podmienok (zdsadnych zmendéch oproti zmluve z roku 2014)
nevyhodnych pre Zalovanych (napriek tomu, Ze Zalobca vedel o namietkach Zalovanych), viedol k
absurdnym z&verom o akceptovani akychkolvek zmien pévodnej zmluvy podfa vble najomcu. Vyklad
prezentovany Zalobcom znamena, Ze najomca si mdze sam urcit akékolfvek aj vyrazne nevyhodné
podmienky a Zalovani ako prenajimatelia nemaju moznost k tomu Ziadnym spdsobom namietat.
Uvedené je v absoluthom rozpore so zmluvnou volnostou vlastnika nehnutelnosti a nepochybne
nezodpoveda teleologickému vykladu prednostného prava pri uzatvarani najomnych zmluv ohladom
pofnohospodarskych pozemkov. Nemozno mat’ za splnené podmienky v zmysle ustanovenia § 13 ods.
3 zakona, pokial Zalobcovi bolo zrejmé, Ze Zalovani v 1. a 2. rade s uvedenymi podmienkami nesuhlasia,
ktoru skuto€nost dali opakovane najavo s tym, Ze nesuhlasia so zasadnymi podmienkami zmluvy, a to
s cenou a jej splatnostou, dobou najmu, ¢o potvrdil sam Zalobca. Argumentacia Zalobcu, Ze zalovani
v 1. a 2. rade chceli len viac pefiazi, pri podstate prednostného prava a pri vedomosti o tom, Ze
iny prenajimatel akceptuje zasadné podmienky ceny najmu, jej splatnosti prednesené spotrebitelom
splnit, je nepriechodna. Zalobca mal vedomost opakovane o tom, minimélne od augusta 2019, Ze
Zalovani v 1. a 2. rade s nim predlozenym navrhom zmluvy nesuhlasia, ¢o sam potvrdil. Napriek
tomu zmluvu s obsahom diametralne odliSnou oproti zmluve z roku 2014 a neupravenou od vznesenia
namietok Zalovanymi v zmluve zo dria 25.04.2019, dria 30.10.2019 zaslal postou ten isty navrh zmluvy
a naoktrojoval, neakceptujuc namietky vlastnikov pozemku, Ze doslo k zasadnym zmenam pévodnej
zmluvy ohfadom trvania najmu, vy8ky najmu, atd. Ak by sud pripustil nanucovanie podmienok ngjomcom
pozemkov bez akejkolvek moznosti podiefat sa na individualnom dojednani zmluvnych podmienok,
v tejto suvislosti treba zdéraznit, Ze v zasadnych podmienok zmluvy (oproti pdvodnej zmluve z roku
2014), by sa poprel zmysel zmluvného prava. Pripomienky urobené Zalovanymi v 1. a 2. rade v ramci



prednostného prava, aby doSlo k Uprave podmienok, neboli zo strany Zalobcu akceptované, a preto
pokial takymto podmienkam vyhovel iny prenajimatel, prednostné pravo Zalobcu porusené nebolo.

13. Dvojstranna zmluva sa skladd z dvoch jednostrannych pravnych ukonov. Prvym z nich je navrh
na uzavretie zmluvy (oferta). Je to jednostranny, urcitej osobe alebo osobam adresovany prejav vole
navrhovatela (oferenta), v ktorom dostatocne ur€itym spésobom navrhuje adresatovi (oblatovi) alebo
aj viacerym adresatom uzavretie zmluvy s obsahom v flom uvedenym a vyjadruje sucasne volu byt
tymto navrhom viazany, ak ho adresat prijme. Druhym jednostrannym adresovanym pravnym ukonom
v procese vzniku zmluvy je prijatie navrhu (akceptéacia). Tymto prejavom vble adresat (akceptant) dava
navrhovatelovi najavo, Ze prijima navrh na uzavretie zmluvy s obsahom v fiom uvedenym. Prijatie
navrhu sa mdze uskutoCnit akymkolvek v€asne urobenym spdsobom, pokial zakon alebo navrh zmluvy
neustanovuju uréitd formu. Vznik zmluvy predpoklada v€asné prijatie ponuky v celom rozsahu a bez
akychkolvek vyhrad. Ak doslo k zhode vble (konsenzu) zmluvnych stran o obsahu zmluvy na zaklade
riadneho a v€asného prijatia navrhu na uzavretie zmluvy, je zmluva uzavreta. Vlastnicke pravo vlastnikov
pozemkov si zasluhuje pozornost. Svoj postoj k zmluve navrhovanej Zalobcom (zasadne pozmenene;j
oproti tej z roku 2014) dali Zalovani jasne najavo, pri opakovanych telefonatoch, stretnuti na L. (€o
potvrdili obe strany, Ze s uvedenym navrhom zmluvy ako bol zaslany Zalobcom ¢l. 9-10 spisu nesuhlasia).
Absurdnym by bol zaver absolutneho nereSpektovania zmluvnej volnosti Zalovanych v 1. a 2. rade a ich
obmedzenia vlastnickeho prava, pokial by si mohli najomcovia polnohospodarskych pozemkov uréovat
akékolvek zdsadné nové zmluvné podmienky (cena najmu, doba najmu, splatnost ndjmu) napriek tomu,
Ze s nimi prenajimatelia nesuhlasia. Zalobcovi bolo zrejmé, Ze Zalovani v 1. a 2. rade s navrhom zmluvy
zo dnia 25.04.2019 nesuhlasia, neakceptuju cenu a podmienky v zmluve uvedené, priCom tieto boli
vo zvyraznenych detailoch zjavne v neprospech zalovanych v 1. a 2. rade, kedy napriklad pri dalsom
prenajme sa nevyzadoval suhlas prenajimatela. KedZe nedoslo k zhode véle zmluvnych stran o obsahu
zmluvy na zéklade riadneho a v€asného prijatia navrhu na uzavretie zmluvy, nemozno povazovat zmluvu
medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2. rade za uzavretd. Sud mal za to, Ze nedo$lo k poruSeniu
prednostného prava Zalobcu, nova najomna zmluva v zmysle § 12 ods. 4 zdkona €. 504/2003 Z.z. by
mohla byt uzavreta s pdvodnym najomcom, s vynimkou, ak sa na odliSnych dojednaniach vyslovne
obe strany nedohodndu, ale za tych istych podmienok ako pdévodna najomna zmluva plus s obvyklym
najomnym, av8ak v tomto pripade tomu tak nebolo. Najomca predostrel Uplne nové dojednania, t.j. ina
splatnost, ind doba najmu, moznost podnajmu bez suhlasu, na ktorych sa so Zalovanymi nedohodli.
Podla nazoru sudu by sa prednostné pravo interpretujuc § 13 ods. 2 zakona ¢&. 504/2003 Z.z. mohlo
vztahovat len na obdobné ustanovenia, ktoré boli dohodnuté v povodnej zmluve s obvyklym najomnym.
Iny zaver o aplikacii spomenutého predpisu by viedol k absurdnym désledkom, o akejkolvek vnatenosti
zmluvnych podmienok najomcom (spotrebitefom). Z vySSie uvedenych dévodov sud mal za to, Ze
nedoslo k riadnemu uzavretiu zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2. rade z dévodu, Ze pre
platné uzavretie zmluvy chybala akceptacia. K riadnemu uzavretiu zmluvy v8ak doSlo medzi Zalovanymi
v 1. a 2. rade a zalovanym v 3. rade, ktory akceptoval najomné pozadované Zalovanymi v 1. a 2. rade,
ako aj podmienky splatnosti ndjomného, doby najmu na 5 rokov, ako i podmienku nevyhnutnosti suhlasu
s podnajmom polnohospodarskych pozemkov. Na zaklade uvedenych dévodov sud Zalobu zamietol.

14. Na zaver sud prvej inStancie uviedol, Ze zakonodarca si bol vedomy myslitelnej nelstavnosti
zdkonného stavu ustanovenia § 12 ods. 4 zdkona &. 504/2003 Z.z. v medziobdobi od 01.05.2018
do 01.05.2021, ktoré nahravalo lobistickym skupinam podnikajucim v polhohospodarstve pri
ziskavani agrodotacii na ukor vlastnikov pozemkov (zvacsa spotrebitelov, fyzickych oséb vlastniacich
polnohospodarsku pddu) a ich nevyvazeného postavenia, ked nevyckal ani na rozhodnutie Ustavného
sudu SR a sédm si vedomy (vid tedria - predpoklad tzv. racionalneho zdkonodarcu) tejto skuto€nosti
odstranil nevyvazené pravne postavenie medzi prenajimatefom pofnohospodarskeho pozemku a
najomcom kons$tatujuc, Ze prechodny stav bol vedeny snahou o zjednoduSenie administrativnych
procesov, avSak vniesol do pravneho poriadku prvky vyvolavajice minimalne pochybnosti o ich sulade
s ustavou garantovanou ochranou vlastnickeho prava (vid dévodova sprava k zadkonu &. 151/2021
Z.z.). Z uvedeného dbévodu bolo dané uvedené ustanovenie § 12 ods. 4 zakona &. 504/2003 Z.z.
do suladu s Ustavou SR a jej &lankom 20. V pripade ustanovenia § 12 ods. 4 zakona &. 504/2003
Z.z. sdm ustavodarca zakonom &. 151/2021 Z.z. (vid dovodova sprava k uvedenému zakonu) uznal
pochybnosti o Ustavnosti, preto urychlene este pred rozhodnutim Ustavného sudu prijal zmenu tohto
ustanovenia, aby bola stladna s Ustavou SR. Nakolko sa véak sud argumentéciou vo vztahu k absolutne
novym zdsadnym podmienkam najomnej zmluvy oproti pdvodnej zmluve z roku 2014 vyporiadal s
tym, Ze prednostné pravo Zalobcu nebolo porusené, kedZe Zalobca pozmenil zdsadne podmienky



najomnej zmluvy oproti povodnej z roku 2014 bez akceptacie podmienok Zalovanych v 1. a 2. rade,
uvedena argumentacia o moznej aplikacii su¢asnej pravnej Upravy podporujuc argumentaciu sudu bola
spomenuta navyse.

15. O trovach konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP v spojeni s ust. § 262 ods. 2
CSP. Zaroven sud nevzhliadol Ziaden dévod hodny osobitného zretela na postup podla § 257 CSP.

16. Proti tomuto rozsudku podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca, ktory namietal, Ze sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, sud prvej intancie nevykonal navrhnuté dékazy potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov k
nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Uviedol, Ze sud na pravny stav aplikoval ustanovenia spotrebitelského prava napriek
tomu, Ze sa nejedna o spotrebitel'sky spor, pricom zakon &. 504/2003 Z.z. u€inny od 01.05.2018
do 30.04.2021 na dany spor absolutne neaplikoval, resp. hladal dévody, ako tento zakon nepouzit,
¢im doslo k nespravnemu pravnemu posudeniu veci. Argumenty, na zaklade ktorych sud rozhodol,
neprodukovala Ziadna zo stran sporu, sud tak rozhodol absolutne svojvolne a arbitrarne. Zalobca
ako najomca polnohospodarskych pozemkov nevystupoval a neméze vystupovat ako dodavatel vodi
spotrebitelovi. Zalobca nekona v ramci svojej podnikatelskej &innosti, jeho podnikatelska &innost’ nie
je uzatvaranie najomnych vztahov ani realitna &innost, nedodava Zalovanym v 1. a 2. rade ziaden
tovar ani sluzby a prave Zalovani generuji z uzatvorenej zmluvy zisk. Zalobca splnil véetky zakonné
podmienky, ktoré vyplyvaju z ust. § 13 ods. 3 voc€i Zalovanym v 1. a 2. rade, ked' na postovu prepravu
odovzdal navrh novej najomnej zmluvy a Zalovanym v 1. a 2. rade tento navrh novej najomnej zmluvy bol
dorugeny dnia 30.10.2019, o Gom sved&i ddkaz v spise. Zalovani v 1. a 2. rade su viazani zavazujicimi
podmienkami podla ust. § 13 ods. 2 a ods. 3. Tento navrh najomnej zmluvy neodmietli. Pre hore
uvedené dovody ma Zalobca za to, Ze medzi nim a Zalovanymi v 1. a 2. rade vznikol najomny vztah
od 01.01.2020 za podmienok uvedenych v navrhu novej najomnej zmluvy. Na zéklade preukazanych
poruseni zavazujucich podmienok, ktoré uklada § 13 ods. 2 a ods. 3 zakona o ngjme Zalovanymi v 1.
a 2. rade , dévodne ma za to, Ze zo strany zalovanych v 1. a 2. rade ide o hmotnopravne poru$enie,
ktoré méa za nasledok jednak neplatnost’ ich pravneho ukonu a jednak vznik nového najomného vztahu
so zalobcom. K bodu 19 odévodnenia rozsudku uviedol, Ze vyzva Zalovanych v 1. a 2. rade zo dfia
12.12.2019 nespinia zakonné poziadavky podla ust. § 13 ods. 2, 3 zakona &. 504/2003 z.z., je zjavne
nedévodna, o ¢om Zalobca Zalovanych pisomne upovedomil, Ze ich vyzvu pre nezdkonny postup a
pre neexistenciu zakonnych dévodov na vratenie a prevzatie pozemkov neakceptuje. Sud sa absolutne
nevysporiadal s tvrdenim Zalovaného v 1. rade, Ze im Ziaden navrh najomnej zmluvy v zmysle ust. §
13 ods. 2, 3 nemal byt doru€eny a na druhej strane tvrdil, Ze navrh ngjomnej zmluvy bol Zalovanému
doruc¢eny, a Ze ho odmietol. Aj v tomto je napadnuty rozsudok absolutne zmato¢ny a nezakonny, pricom
je zrejmé, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dbékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam. Zalovani v 1. a 2. rade nikdy namietky a tzv. individualne vyjednané podmienky nesmerovali
k zalobcovi. So Zalobcom v dvoch kratkych telefonickych rozhovoroch a v jednom sedem minutovom
rozhovore komunikoval iba Zalovany v 1. rade a celé rozhovory boli iba o vyske ngjomného, ktora z
pbvodnych 25 eur/ha sa vySplhala na 47 eur, ¢o sa premietlo aj do navrhu zmluvy doru¢eného obom
Zalovanym v zakonnej lehote dfia 30.10.2019. Z obsahu vyzvy zo diia 12.12.2019 nijako neplynie, Ze
Zalovani v 1. a 2. rade Zalobcovi oznamili, Ze na tieto namietky nereagoval a nepredlozil relevantnym
spbsobom novy navrh zmluvy, preto pozaduju vratenie pozemkov. Sud prvej indtancie opomenul, Ze
Zalovani v 1. a 2. rade Spekulativne chceli popriet skuto€nost, Ze im vébec nejaky navrh zmluvy bol
doruceny, ¢o vyplyva aj z obsahu vyzvy. Zo Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva, Ze v novom navrhu
najomnej zmluvy aj s odstupom 5-6 rokov maju byt iba tie podmienky, ktoré boli dohodnuté za platnosti
inych pravnych predpisov spred 5-6 rokov. Mnohé podmienky je potrebné prispdsobit novym pravnym
normam a predpisom EU, ako aj narodnej &asto sa meniacej legislative novom programovacom obdobi v
ramci nového Planu rozvoja vidieka SR od 2021 ako aj Spolo&nej polnohospodarskej politiky EU na roky
2023-2027. Z prednesu Zalobcu vyplyva, Ze so Zalovanym v 1. rade komunikoval iba o vySke najomného,
nie o inych podmienkach, ktoré dodato¢ne bez dbkazov uvadzal Zalovany v 1. rade na pojednavani dha
16.03.2023. Zalobca navrhol vykonat dékaz - prehrat telefonicky zaznam z rozhovoru medzi Zalobcom
a Zalovanym v 1. rade. Sud v3ak tento dékaz nevykonal ani neuviedol dévod nevykonania dbkazu.
Sud prvej indtancie teda nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti a
sucasne sud prvej indtancie dospel na zéklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym zisteniam.



Zalovany na BC. uviedol Zalobcovi, Ze potrebuje 2.500 eur a Ze zmluvu si berie s tym, Ze zmluvu potom
podpiSe. Zalovany v 1. rade so Zalobcom o Ziadnych inych podmienkach nehovoril, éoho dékazom
je nahravka z rozhovoru. Sud svojvolne a nespravne v neprospech zalobcu vyklada ustanovenie §
13 zékona €. 504/2003 Z.z., kde su taxativnhe vymedzené zavazujuce podmienky pre prenajimatelov
a najomcov polnohospodarskych pozemkov a zmluvna volnost je obmedzena podfa lex specialis.
Sud sa vbbec nevysporiadal s konkrétnymi argumentami Zalobcu vo vztahu k uplatfiovaniu zakona o
najme polnohospodarskych pozemkov, pofnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov G&inného v
danom &ase a otazkou, pre€o neaplikoval tento zdkon napriek tomu, Ze tento je pre sud zavazny. Sud
svojim postupom porusil pravo zalobcu na spravodlivé konanie. Odévodnenie napadnutého rozsudku
neobsahuje dostatok dévodov, ktoré jasne a presvedcivo predstavuju vysvetlenie sudom prvej inStancie
prijatého zaveru o nedévodnosti zaloby. Tvrdenie Zalovaného o tom, Ze Zalobca nechal ¢asti pozemkov
spustnut, sa nepreukazalo a je $pekulativne. Zalovani v zakonnej lehote vo vyzve zo diia 12.12.2019
neprodukovali Ziaden zakonny dévod v zmysle ust. § 13 ods. 2 a ods. 3. VSetky tvrdenia Zzalovaného
v 3. rade povazuje za vykon$truované a nepravdivé. V spise sa nenachadza jediny d6kaz o tvrdeni,
Ze Zalovany v 1. rade odmietol podpisat najomnu zmluvu z dévodu, Ze nesuhlasil s jednotlivymi bodmi
navrhu najomnej zmluvy. Navrhol, aby sud zmenil rozhodnutie sudu prvej instancie tak, Ze Zalobe v
celom rozsahu vyhovel, resp. aby rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusil a vec vrétil na dalSie konanie
a nové rozhodnutie.

17. Zalovany v 3. rade vo svojom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze sa v pinej miere stotoZfiuje s
obsahovym znenim napadaného rozsudku a povazuje ho za vecne spravny. Ma za to, Ze sud svoje
rozhodnutie dostato&ne vy&erpavajuco zddvodnil, vysporiadal sa so vietkymi zasadnymi skuto&nostami
a argumentmi stran sporu a vec spravne pravne vyhodnotil. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

18. Zalovany v 1. rade vo svojom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze Zalobca sa o uvedené parcely nestaral
a Cast’ z nich nechal spustnut. Novy navrh zmluvy obsahoval dojednania pre vlastnika nevyhodné.
Po ukon&eni platnosti zmluvy Zalovany v 1. rade si uplatnil pravo zmluvu so Zalobcom nepredizit a v
stanovenejlehote mu zaslal vyzvu na vratenie pozemkov. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil.

19. Zalobca vo svojej replike uviedol, Ze tvrdenia Zalovaného v 1. rade povaZuje za rozporné s
vykonanym dokazovanim nemajuce oporu v ustanoveniach zakona, pri€¢om Zalovany nijako nevyvratil
argumenty uvedené v odvolani. Namietky, Ze o pozemky nebolo dobre postarané, su nepravdivé a
nepreukazané, ked zalovany v 1. rade za poslednych desat' rokov ani jednu taku namietku vo vztahu
k Zalobcovi nevzniesol, naopak pri kazdoro€nych navstevach zalobcu osobne a verejne vychvaloval.
Zopakoval, Ze splnil vSetky zakonom stanovené podmienky na uzavretie novej najomnej zmluvy so
Zalovanymi v 1. a 2. rade. K vyjadreniam Zalovaného v 3. rade uviedol, Ze sa nijakym spdsobom
nevyjadril k vecnym argumentom Zalobcu.

20. Krajsky sud v PreSove ako odvolaci sud prislusny na rozhodnutie o odvolani v zmysle § 34 zakona €.
160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) preskimal napadnuté rozhodnutie spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo v sulade s ust. § 379 a § 380 CSP, bez nariadenia pojednavania,
pricom dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sidu prvej indtancie je vecne spravne.

21. Po preskumani napadnutého rozsudku vychadzajuc zo Zalobcom formulovanych odvolacich
dévodov dospel odvolaci sud k zaveru, Ze napadnuté rozhodnutie je spravne v celom rozsahu. Namietky
Zalobcu uvedené v odvolani nepovazoval odvolaci sud za spdsobilé privodit zmenu napadnutého
rozhodnutia, pretoZe sud prvej indtancie vo veci vykonal dokazovanie v potrebnom rozsahu, adekvatne
vyhodnotil jednotlivé dékazy a vyvodil z nich spravne skutkové zavery, na ktoré aplikoval spravne
prisludné pravne normy. Ani v odvolacom konani potom Zalobca neuviedol skuto€nosti, s ktorymi by sa
dostatoCne a zrozumitefne nevysporiadal uz sud prvej instancie.

22.V prvom rade odvolaci sud kon&tatuje, Ze k poruSeniu prava Zalobcu na spravodlivy proces z hladiska
parametrov odévodnenia napadnutého rozhodnutia nedoslo.

23. Podra ustanovenia § 220 ods. 2 CSP, v odévodneni rozsudku sud uvedie, oho sa Zalobca domahal,
aké skutoCnosti tvrdil, aké dbkazy oznadil, aké prostriedky procesného utoku pouzil, ako sa vo veci



vyjadril Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil
podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skutoCnosti povazuje za preukazané a
ktoré nie, ktoré dékazy vykonal, z ktorych dbkazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal
dal8ie navrhnuté dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax.
Sud dba, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé.

24 Citované ustanovenie je procesnou garanciou prava na spravodlivé sudne konanie podfa ¢l. 46 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky a &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd. Pravo
na spravodlivé sudne konanie totiZ v sebe zahffia aj pravo na riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia,
lebo len dodrzanim tohto Ciastkového opravnenia méze byt v koneénom dbsledku naplnené pravo
na spravodlivy stdny proces ako celok. Za rozhodnutie napifajuce toto pravo mozno pokladat potom
iba sudne rozhodnutie obsahovo zodpovedajice poZiadavkam kladenym na odévodnenie rozsudku
ustanovenim § 220 ods. 2 CSP. Rozhodnutie sudu musi teda obsahovat’ dostatoéné a presvedcivé
dovody, na ktorych je zaloZzené. Rozsah tejto povinnosti sa pritom mdze menit v zavislosti od povahy
veci, lebo je len logické, Ze kazda vec sa vyznaluje individualnymi okolnostami a tomu sa musi
prispdsobit’ aj odévodnenie rozsudku. Podla nazoru odvolacieho sudu napadnuté rozhodnutie nemozno
oznadit za porusujuce pravo zalobcu na spravodlivy proces. Odévodnenie napadnutého rozsudku
obsahuje dostatok dévodov, ktoré predstavuju jasné vysvetlenie sidom prvej inStancie prijatého zaveru
o neddvodnosti Zaloby a o potrebe jej zamietnutia. Odévodnenie rozsudku teda spifia podmienky
vyplyvajuce z ust. § 220 ods. 2 CSP, lebo obsahuje uvedenie ¢oho sa Zalobca domahal a na zaklade
akych tvrdeni a dékazov, uvadza reakciu Zalovanych, dalej obsahuje podstatné zistenia, preukazané
skuto€nosti a dbkazy, z ktorych vychadzal sud prvej indtancie a napokon aj pravne posudenie vratane
citécie pouzitych zdkonnych ustanoveni.

25. 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.

26. Odvolaci sud s vynimkou posudenia pravneho vztahu medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2. rade
ako spotrebitelského vztahu, €o vdak nema vplyv na vecnu spravnost rozhodnutia sudu prvej indtancie,
sa stotoZfiuje s oddvodnenim rozhodnutia a na doplnenie uvadza nasledovné.

27. Po vecnej stranke (po spravnom konstatovani sudom prvej inStancie, Ze v prejednavanej veci nejde o
spotrebitelsky vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2 rade), odvolaci sud vzhladom na obsah spisu
musi suhlasit so zadverom prvoinstanéného sudu, ktory spravne po vyhodnoteni vykonanych dékazov
uzavrel, Ze nedos$lo k prediZeniu, resp. obnoveniu najomnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanymiv 1. a
2. rade. Zalobca mal sice pravo na prednostné uzavretie novej najomnej zmluvy na polnohospodarske
pozemky, av8ak tym, Ze novym navrhom zmluvy vyrazne upravil podmienky oproti pévodnej ndjomne;j
zmluve zo dfia 29.12.2014, navrh novej najomnej zmluvy Zalovani v 1. a 2. rade neakceptovali. NeSlo
0 navrh najomnej zmluvy s pévodnymi podmienkami ako ma na mysli ust. § 12 ods. 4 v spojeni s
ust. § 13 ods. 2, 3 z. €. 504/2003 Z.z., nakolko nova najomna zmluva obsahovala zmenu pévodnych
podmienok oproti najomnej zmluve zo diia 29.12.2014. V prejednavanej veci Zzalovani v 1. a 2. rade
adresovali Zalobcovi list oznaeny ako ,Vyzva na vratenie a prevzatie pozemku® zo dna 12.12.2019
(€.I1. 17), ktory bol ako doporuc&eny list uloZzeny na poste Y. z dévodu, Ze adresat si zasielku neprevzal v
odbernej lehote (&. I. 19). V tomto liste je uvedené, Ze Zalovani v sulade so zdkonom ¢&. 504/2003 Z.z.
vyzyvaju Zalobcu na vratenie a prevzatie prenajatych pozemkov Specifikovanych v prilohe tejto vyzvy,
nakolko doba najmu kon¢i 31.12.2019. Zaroveni sa v tomto liste uvadza, Ze Zalobcom nebol relevantnym
spbsobom doru€eny navrh najomnej zmluvy na nové obdobie od 01.01.2020. Podla odvolacieho sudu,
nie je mozny iny vyklad nez ten, Ze sa jednalo v tomto pripade jednoznaéne o vyzvu smerujicu v zmysle
ust. § 12 ods. 1 zdkona €. 504/2003 Z.z. k vrateniu prenajatych pozemkov. Ak zakon hovori o vrateni
a prevzati prenajatého pozemku, tak operuje len s pojmami, ktoré zavisia od toho kto takuto vyzvu
adresuje, teda kym prenajimatel adresuje takuto vyzvu najomcovi a tato smeruje na vratenie prenajatého
pozemku, na druhej strane najomca, ktory uz nema zaujem o dalSie pokraovanie v ngjme, smeruje
takuto vyzvu k prenajimatefovi ohfadne prevzatia prenajatého pozemku, aby si prebral pozemok, o ktory
uZ najomca nema zaujem.

28. V prejednavanom pripade vOla Zzalovanych v 1. a 2. rade je evidentna aj pri vyklade tohto pravneho
Ukonu realizovaného prostrednictvom ust. § 35 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, ktory hovori o tom, Ze



pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podla jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla
vble toho, kto pravny ukon robil, ak tato Uloha nie je v rozpore s jazykovym prejavom. Odvolaci sud ma za
to, Ze vyzva zo diia 12.12.2019 smerovala k tomu, Ze Zalovani v 1. a 2. rade uz nemaju dalSi zaujem na
pokracovani v ndgjomnom vztahu so Zalobcom, a preto Ziadaju vratenie prenajatych pozemkov, nakolko k
dohode novej najomnej zmluvy nedoslo. Prejav véle tu bol jednozna&ny a nespochybnitefny, jednoducho
deklarovana vlla Zalovanych v 1. a 2. rade bola vyjadrena pouzitim tych slov, ktoré podla nazoru
odvolacieho sudu nedavaju moznost iného vykladu.

29. List zo dna 12.12.2019 (€. I. 17) zabranil obnove najomnych vztahov medzi Zalobcom a Zalovanymi
v 1. a 2. rade od 01.01.2020. Ust. § 13 ods. 2 zadkona €. 504/2003 Z. z. priznavalo pravo na prednostné
uzavretie novej ngjomnej zmluvy doterajSiemu najomcovi za najomné v obvyklej vySke v takom pripade,
ak si plnil riadne a v€as svoje zavazky (okrem stanovenych pripadov, kedy pri skon&eni najmu
uplynutim dohodnutého &asu trvania najmu, alebo uplynutim vypovednej doby prenajimatel podnika v
polnohospodarstve alebo najomcom ma byt blizka osoba prenajimatela, alebo ide o pozemok, ktory sa
ma vyuzivat na iné ako pofnohospodarske ucely).

30. Ust. § 13 ods. 2 zdkona €. 504/2003 Z.z. u€inného od 01.05.2018 do 30.04.2021 priznava pravo
na prednostné uzavretie novej najomnej zmluvy za ngjomné v obvyklej vyske. Tu podla odvolacieho
sudu zohrava ulohu spravne vyloZenie slovného spojenia najomné v obvyklej vySke. Zakon blizSie
nedefinuje ¢o sa nim ma rozumiet, hovori len o tom, Ze prednostné pravo na uzavretie najomne;j
zmluvy ma najomca plniaci si riadne a v€as svoje zavazky z najomnej zmluvy dovtedy existujuce;.
Medzi povinnosti ndjomcu nepatri len platenie najomného, kedZe s najmom polnohospodarskej pody
je splnenych daleko viac povinnosti. Tu je ale podstata podla odvolacieho sudu taka, Ze prenajimatel
ako vlastnik daného polnohospodarskeho pozemku neméze byt v rozpore s &l. 20 ods. 1 Ustavy SR v
neobmedzenom rozsahu postihnuty tym, Ze by mal obnovovat, resp. uzatvarat' ,nova“ najomna zmluvu
s dovtedajSim najomcom za najomné v obvyklej vyske v situacii, ak jednoducho existuje subjekt, ktory
mu chce poskytnut vyssie najomné a za lepSich podmienok. Podfa odvolacieho sudu je dblezitejSie
uprednostnit’ zaujem vlastnika polnohospodarskej pddy, aby mohol podla vlastného uvazenia uzivat
pbédu, ¢o znamena podfa vlastného uvazenia, pripadne ju aj prenajat a samozrejme logicky vyhovie
tej ponuke, ktora je pre neho vyhodnejSia z finanéného, i inymi podmienkami definovaného hfadiska.
Tak by tomu nebolo, pokial by sa mal akceptovat vyklad prezentovany Zalobcom, podla ktorého ak on
ponukol jednoducho uréitu na trhu primeranu cenu, tak mal byt prednostne s nim uzavrety najomny
vztah bez ohladu na to, Ze existovali aj dal$i zaujemcovia, ktori ponukli vo verejnej obchodnej sutazZi
vySSiu vySku ngjomného. V prvom rade obvyklé najomné odvolaci sud chape ako kategdriu, ktoru
vygeneruje trh, tzn. ak existovali v danom pripade zaujemcovia o uzavretia najomného vztahu, ktori boli
ochotni prenajat’ si dané pozemky za vy3sSiu cenu neZ poskytoval Zalobca, tak ni€ podla odvolacieho
sudu nebranilo Zzalovanym v 1. a 2. rade, aby ako prenajimatelia uzavreli nova najomnu zmluvu prave
s tym, kto im ponukol vy$Siu cenu najmu. Podstata tychto najomnych vztahov k polnohospodarskej
pbde je zaloZena na tom, Ze mdzu byt uzavreté spravidla najmenej na 5 rokov ako tomu bolo aj v
tomto pripade, €im je garantované, Ze najomca bude mat zabezpe&enu moznost uzivania pozemku
bez toho, Ze by ho mohol nejakym spdsobom pri plneni si jeho povinnosti vlastnik pédy obmedzit.
Situacia sa ale meni, pokial jednoducho dohodnuty ¢as ma uplynut a je tu subjekt, ktory prenajimateflovi
ako vlastnikovi pédy ponuka lepSie podmienky najmu, vy3Siu cenu najomného, ktora vzhladom na
existujucu situaciu na trhu s nehnutefnostami vo vSeobecnosti a Specificky vo vztahu k situacii na trhu
s polnohospodarskymi nehnutefnostami méze byt in4. Teda je logickym preferovat v takejto situacii
zaujem vlastnika polnohospodarskej pody realizovat’ svoje Ciastkové viastnicke opravnenie vyplyvajuce
z ust. § 123 Obcianskeho zakonnika a umoznit' mu dat do prenajmu pofnohospodarsky pozemok takej
osobe, ktora mu poskytne lepSie podmienky najmu.

31. Z tychto dévodov je odvolaci sud toho nazoru, Ze ak Zalobca neponukol, resp. nebol v obchodnej
sutazi uspesny, tak jednoducho Ziadne pravo prednostného ngjmu mu nevzniklo, nijakym spésobom
nedorovnal najvyhodnejSiu cenovu ponuku, ktord podfa odvolacieho sudu je potrebné povazovat za
obvyklé najomné vygenerované trhom a preto Zalovani v 1. a 2. rade neboli povinni s nim uzavriet
novu najomnu zmluvu aj na dalSie obdobie od roku 2020. Je nevyhnutné v tejto suvislosti zdoraznit,
Ze Zalobca v navrhu novej zmluvy nielenZze zmenil dobu trvania najmu z pévodnych 5 rokov na 15
rokov, ale naformuloval aj daldie podmienky najmu v neprospech vlastnikov ako prenajimatefoy, t.|.
splatnost najomného spatne k 31.12., podnajom bez suhlasu prenajimatela, prednostné pravo na vznik
novej najomnej zmluvy, pricom pdvodna ngjomna zmluva ustanovovala splatnost najomného vopred,



podnajom bol mozny len so suhlasom prenajimatelov a zmluva neobsahovala prednostné pravo na vznik
novej najomnej zmluvy.

32. Rovnako za skutkovych okolnosti, ktorého vyplynuli z vykonaného dokazovania, t.j. priebeh
vyjednavania podmienok novej najomnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1. a 2. rade, odvolaci
sud dospel k zaveru, Ze nemozno mat’ za to, Ze medzi tymito stranami sporu vznikol najomny vztah
od 01.01.2020 za podmienok uvedenych Zalobcom v novej najomnej zmluve, ktoré sa nie len lisili od
tych, ktoré boli uvedené prezentované v pévodnej ndjomnej zmluve, ale tieto boli navySe uvedené v
neprospech vlastnikov prenajimanej pody - Zalovanych v 1. a 2. rade.

33. Zalovani v 1. a 2. rade odmietli navrh zmluvy zo drfia 25.04.2019, nakolko Ziadali vy$3ie najomné,
dobu najmu 5 rokov, nemoznost podnajmu pozemkov bez ich suhlasu a Zalobca navrh zmluvy do
31.12.2019 neupravil (navy$e sam potvrdil, Ze Zalovanym v 1. a 2. rade iSlo len o ¢o najvy3Siu ponuku
najomného), preto nemozno mat za to, Ze medzi Zalobcom a zalovanymi v 1. a 2. rade vznikol
driom 01.01.2020 novy ndjomny vztah. Z dévodu nepreukézania ndgjomného vztahu medzi Zalobcom a
Zalovanymiv 1. a 2. rade, spravne postupoval sud, ak Zalobu Zalobcu v celom rozsahu ako neddvodnu
zamietol.

34. Z tychto dévodov odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravne podla
ust. § 387 ods. 1 CSP, vratane zavislého vyroku o trovach konania.

35. Zalovani v 1. az 3. rade boli v odvolacom konani Uspesni. KedZze Zalovanému v 3. rade vznikli trovy
odvolacieho konania, odvolaci sud podla § 396 ods. 1 s pouZitim § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP priznal
UspeSnému zalovanému v 3. rade voci neluspesnému zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho
konania v rozsahu 100 %. KedZe Zalovanym v 1. a 2. rade Ziadne preukazatelné trovy odvolacieho
konania nevznikli, ani ich neziadali priznat, odvolaci sud vyslovil, Ze ndhradu trov odvolacieho konania
Zalovanym v 1. a 2. rade vo vztahu k Zalobcovi nepriznava.

36. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3:0.
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).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 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).



