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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senéate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Igora Ragana a sudcov JUDr.
Natalie Strkolcovej a JUDr. Ondreja Hvi$&a, PhD., v spore Zalobcu: ARATTA, spol. s r.o., Na Troskach
1635/3, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 36 452 441, pravne zastupeny: Advokatskou kancelariou SLAMKA
& Partners s.ro., so sidlom Radlinského 1735/29, 026 01 Dolny Kubin, ICO: 50 120 000, proti
Zalovanému: Slovensky pozemkovy fond, Budkova 36, 817 15 Bratislava, ICO: 17 335 345, o uréenie,
Ze najomny vztah trva, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu PreSov z 2. decembra 2024,
¢. k. 25Cb/18/2024 — 101, takto

rozhodol:

I. Potvrdzuje rozsudok Okresného sudu PreSov z 2. decembra 2024, &. k. 25Cb/18/2024 — 101.

1. Zalovanému priznava proti Zzalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Sud prvej indtancie rozsudkom zamietol Zalobu a priznal Zalovanému proti Zalobcovi narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100 %.

2. Rozhodol tak o Zalobe, ktorou sa Zalobca domahal uréenia, Ze najomny vztah z Najomnej zmluvy €.
42 820 05 zo diia 23.8.2005, v zneni jej Dodatku €. 1 zo dia 11.2.2009 trva.

3. Sud prvej indtancie za nesporné povazoval, Ze medzi stranami doSlo dia 23.8.2005 k uzavretiu
Najomnej zmluvy €. 42 820 05, ktora bola zmenena Dodatkom €. 1 zo dfia 15.10.2008, na zaklade ktore;j
dal zalovany do najmu zalobcovi polnohospodarsku pddu o celkovej vymere 650,6130 ha, ktora bola
Specifikovana v prilohe €. 2, ktora tvori neoddelitelnu sucast’ najomnej zmluvy. Zmluva bola dojednana
na dobu ur€itd od 1.1.2005 do 31.10.2011, pri€om v ¢lanku V ods. 2 najomnej zmluvy bola dojednand
automaticka prolongéacia doby najmu v pripade, ak prenajimatel alebo najomca rok pred uplynutim
¢asu, na ktory bol najom dohodnuty, pisomne nevyzve druht zmluvnu stranu na vratenie a prevzatie
prenajatych pozemkov po skon&eni najmu s tym, Ze zmluva sa obnovuje na urCity ¢as. Spornost
najmu nastala po uplynuti doby najmu. Zalobca je nazoru, Ze aj ked zakonodarca vypustil automaticku
prolongéciu zmluv zo zdkona, medzi stranami to bolo dojednané zmluvne, bez ohladu na znenie zakona.
Zakon moznost automatickej prolongacie zmluvy nevyluduje, preto zmluva trva doposial. Zalovany sa
s touto argumentaciou nestotoznil. Zastava nazor, Ze zmluva sa ukoncila uplynutim dojednanej doby, t.
j- diilom 31.10.2011. KedZe zakonodarca vylugil automaticku prolongaciu zmluvy a neustanovil Ziadne
intertemporalne ustanovenia, novelizacia sa tykala aj predmetnej zmluvy. Za sporné skutkové tvrdenia
tak mozno podfa sudu prvej indtancie povazovat ukoncenie/trvanie najomnej zmluvy, automaticku
prolongaciu zmluvy a existenciu naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na podanej Zalobe.



4. Sud prvej inStancie vec pravne posudil podla § 1 ods. 2, § 261 ods. 1, 2, 9 Obchodného zakonnika, §
1, § 12 z&kona ¢&. 504/2003 Z. z. 0 najme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov (dalej ako zakon ¢&.
504/2003 Z. z.), § 39, §47a ods. 1 a4, § 490 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, § 34 ods. 1 az 3 zakona €.
330/1991 Zb. o pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych uradoch,
pozemkovom fonde a o pozemkovych spolo€enstvach, § 2 ods. 1, § 5a ods. 1 zakona ¢&. 211/2000 Z. z
o slobodnom pristupe k informaciam a uviedol, Ze Zalobca je podnikatel a Zalovany subjekt verejného
prava zabezpecujuci verejné potreby. Vztah je tak obchodnopravnym v zmysle § 261 ods. 2 Obchodného
zakonnika.

5. Sud prvej inStancie podanu Zalobu posudil ako uréovaciu podla § 137 pism. c) C.s.p. Preto skumal
naliehavy pravny zaujem Zalobcu na pozadovanom uréeni. Zalobca tento odévodnil tym, Ze aktualne je
jeho postavenie neisté ohladne toho, €i najomny vztah trva, priCom chce z PPA €erpat dotacie, ¢o nie
je mozné v takomto stave neistoty existencie najomného vztahu. Suad prvej inStancie poukazal na to,
Ze hoci zalobca tvrdi neistotu existencie najomného vztahu, sam uvadza, Ze sporné nehnutelnosti su v
jeho drzbe a zalovany neziada ich vypratanie. Zalobca bez ruenia nehnutelnosti uziva a plati najomné.
Zalobca nepreukazal, Ze by mu boli zamietnuté dotacie zo strany PPA z dévodu neistoty zmluvného
vztahu so Zalovanym. Zmluva bola uzavreta v roku 2005 a doba najmu mala uplynut' v roku 2011. Sudu
prvej inStancie teda nie je zrejmé, pre€o ma Zalobca zaujem na pozadovanom urceni az teraz, teda po
12-tich rokoch po tom, ¢o sa mala zmluva ukon it. Sud prvej indtancie tak uzavrel, Ze naliehavy pravny
zaujem zalobcu na podanej Zalobe sa javi ako nepreukazany.

6. Aj napriek vyS$Sie uvedenému, sud prvej indtancie posudil trvanie najomného vztahu medzi stranami
konania. Uviedol, Ze automaticka prolongacia zmluvy, na ktorej sa zmluvné strany dohodli, bola
pripustna podla pravnej Upravy u€innej v ¢ase uzavretia zmluvy. S u¢innostou od 1.5.2018 bolo zdkonné
ustanovenie o automatickej prolongacii zmluvy zo zakona vypustené. Ak v Case, kedy malo podla
pbvodne dojednanej zmluvnej upravy dojst k automatickej prolongacii ngjomnej zmluvy, bola platna
a ucginna pravna uprava, ktora automaticku prolongaciu povinne zverejiiovanych zmluv nepripustala,
nemohlo dojst k automatickému prediZeniu najomnej zmluvy. Najomny vztah medzi stranami preto
skongil uplynutim &asu, na ktory bol uzatvoreny. Zmluvné dojednanie, podla ktorého sa za urcitych
okolnosti prediZzuje platnost zmluvy o ur€itd dobu, je prejavom zmluvnej volnosti zmluvnych stran,
ktora je ale v urCitych pripadoch obmedzena, predovietkym, ak ide o pravne vztahy s verejnopravnym
prvkom. Sud prvej indtancie poukazal aj na zavery rozhodnutia Krajského sudu v KoSiciach zo dha
20.3.2024, ¢. k. 11Co0/38/2023 — 491. Sud prvej inStancie tak uzavrel, Ze Zalobca nepreukazal nim
tvrdeny titul (pravny dévod), od ktorého odvodzoval existenciu a trvanie svojho najomného prava k
spornym polnohospodarskym pozemkom po 1.1.2020.

7. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol podfa § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p. a
Zalovanému, ktory mal vo veci plny Uspech, priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

8. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal odvolanie Zalobca, ktory Ziadal jeho zmenu tak, Ze sa
Zalobe vyhovie. Podané odvolanie vymedzil odvolacimi dévodmi podla § 365 ods. 1 pism. d), f) a h)
C.s.p., ktoré nasledne doplnil o odvolacie dévody podlfa § 365 ods. 1 pism. a) a b) C.s.p. Uviedol,
Ze na strane Zalobcu existuje naliehavy pravny zaujem, ktory oddvodnil rovnako, ako v konani pred
sudom prvej indtancie (vyrieSenie pravnej neistoty ohladne trvania ngjmu, vytvorenie pevného pravneho
z&kladu medzi stranami a zakladu pre Ziadanie dotacii z PPA). Uviedol, Ze najomny vztah sa mal obnovit
eSte v Case predchadzajucej pravnej Upravy, ktora zakotvovala automaticki obnovu. Najomny vztah sa
tak obnovil najmenej do novej doby najmu. Zalobca ma za to, Ze zmluvné ustanovenie o automatickej
obnove nemozno povazovat za rozporné so zakonom, nakolko novelou zakona zo dfia 1.5.2018 bolo len
vypustené ustanovenie o zakonnej prolongacii zmluvy. Zakon nezakézal pravo zmluvnych stran dojednat
si zmluvne automaticku obnovu zmluvy na zaklade podmienok uvedenych v zmluve. Novelou doslo len
k zruSeniu zakonnej automatickej obnovy zmluvy, ktorej sa strany mohli dovolavat’ aj bez vyslovného
uvedenia v ich zmluve. Zdkonné zmeny sa premietaju do najomnych zmluv prostrednictvom dodatkov,
preto v pripade, ak Zalovany nechcel byt viazany zmluvnym ustanovenim o automatickej obnove zmluvy,
mal Zalobcovi zaslat navrh dodatku zmluvy, resp. vyzvat ho na vratenie pozemkov. Zalobca tak uzavrel,
Ze v minulosti a ani v su¢asnosti neexistuje Ziadne kogentné zakonné ustanovenie, ktoré by vylu€ovalo
moznost zmluvnych stran zmluvne si dohodnut’ automatickd obnovu najomnej zmluvy.



9. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze rozsudok sudu prvej indtancie je vecne spravny.
Uviedol, Ze predmetom sporu je pravna otazka, ¢i doSlo k automatickému obnoveniu najomného vztahu
zaloZeného najomnou zmluvou s ohfadom na novelizacie § 12 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z. Zalovany
poukazal na to, Ze toto zdkonné ustanovenie bolo odcitované s totoZnym vyznamom v zneni ngjomnych
zmlav uzatvaranych Zzalovanym, pricom tomu tak bolo aj v predmetnej najomnej zmluve. S t€innost'ou od
1.11.2009 doslo k novelizacii predmetného zakonného ustanovenia, ktoré bolo v obdobi od 1.11.2009 do
30.4.2018 doplnené o dovetok, Ze automaticka prolongacia neplati, ak su predmetom najomnej zmluvy
pozemky, s ktorymi Slovensky pozemkovy fond naklada podla osobitného predpisu. S u€innostou od
1.5.2018 bolo zakonné ustanovenie o zakonnej prolongacii najomnych zmlav Uplne zruSené pre vetkych
prenajimatelov. Zalovany ma zato, Zze § 12 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z. ma kogentny charakter, kedze
sa neuvadza, Ze znenie plati, ak si strany nedohodnu inak. KedZe v €ase rozhodnom na vyzvanie na
vratenie prenajatych pozemkov po skon&eni najmu bol § 12 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z. uz doplneny
o dévetok, ktory vyslovene vylugil prolongaciu ngjomnych zmldv, ak su ich predmetom pozemky, s
ktorymi Slovensky pozemkovy fond nakladd podfa osobitného predpisu, Zalovany nemal povinnost
vyzvat Zalobcu na vratenie pozemkov na znak svojho nezaujmu o obnovenie najomnej zmluvy. Zalobca
nemohol nadobudnudt pravo zo zruSeného zdkonného ustanovenia a ani z v tom &ase uz neplatného
zmluvného dojednania. Najom sa tak skoncil uplynutim dohodnutej doby najmu k 31.10.2011.

10. Dalej Zalovany poukazal na § 490 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, ktory s u&innostou od jeho
prijatia do buducna vylugil usporiadanie zmluvnych vztahov tak, ako to bolo vymedzené v ¢lanku V
ods. 2 ngjomnej zmluvy. Automaticka prolongacia uzatvorenej zmluvy od ucinnosti tohto zakonného
ustanovenia (od 1.1.2011) uz bola nepripustna.

11. Zalobca v odvolacej replike zotrval na svojej argumentacii z odvolania. Odvolacia duplika podana
nebola.

12. Krajsky sud v Kosiciach ako odvolaci sud prejednal podané odvolanie, ktoré bolo podané v zakonnej
lehote, opravnenou osobou, proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez nariadenia
pojednavania, pretoZze nejde o také odvolanie proti rozhodnutiu, na prejednanie ktorého je potrebné
nariadit' odvolacie pojednavanie podla § 385 ods. 1 C.s.p. Odvolanie prejednal podfa § 379 - § 385
C.s.p. a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dévodné.

13. Rozsudok odvolacieho sudu bol podla § 378 ods. 1 a § 219 ods. 1 C.s.p. odvolacim sudom verejne
vyhlaseny, €o bolo v zmysle § 219 ods. 3 C.s.p. oznamené na uradnej tabuli krajského sudu.

14. Odvolaci sud po tom, o mu bola vec predloZzena na rozhodnutie, vyzval strany sporu v zmysle §
382 C.s.p., aby sa v lehote 7 dni vyjadrili k moznému pouzitiu § 8 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z.

15. Zalobca na zaklade vyzvy odvolacieho sidu zaslal vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze pouZitie § 8 ods.
1 zadkona €. 504/2003 Z. z. nie je mozné v spore pouzit, nakolko nemozno s¢itavat jednotlivé urcité doby
najmu, ktoré su osobitne dohodnuté v réznych zmluvach, hoci nasleduju po sebe, nakolko nejde o dobu
najmu v ramci jednej zmluvy. Dohodnutou automatickou prolongaciou vznikne medzi stranami zmluvy
novy zmluvny vztah, nova najomna zmluva, s inym zaciatkom doby najmu a koncom doby najmu, ktora
sa len riadi podmienkami dohodnutymi v pévodnej zmluve.

16. Zalovany na zaklade vyzvy odvolacieho sudu zaslal vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze nie je
mozné akceptovat akékolvek tvrdenia Zalobcu o domnelom pokraCovani najomného vztahu na zaklade
pbvodnej najomnej zmluvy, ktora sa neprolongovala a jej platnost’ uplynula vzhfadom na zmenu zakona.

17. Z hladiska procesnej ekonémie odvolaci sud primarne upriamuje pozornost Zalovaného na
zodpovednost odvolatela za vymedzenie svojich odvolacich dévodov a na to nadvazujucu principialnu
viazanost odvolacieho sudu, takto formulovanymi dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 C.s.p.). Odvolaci sud
neméze (princip rovnosti sporovych stran a princip kontradiktérnosti sudneho konania) za odvolatela
(resp. za sporovu stranu) z vlastnej iniciativy dotvorit/vymysliet pravnu argumentaciu sluZiacu na
spochybnenie zaverov stdu prvej instancie. Zalobca pritom odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism.
a) a d) C.s.p. skutkovo neoddvodnil. Odvolaci dovod podla § 365 ods. 1 pism. a) C.s.p. z obsahu spisu
nevyplyva.



18. Z doktriny preventivneho charakteru uréovacej Zaloby vyplyva, Ze naliehavy pravny zaujem (v
zasade) absentuje, ak méa Zalobca moznost Zalovat na splnenie povinnosti. Zalobca méa naliehavy
pravny zaujem vtedy, ak k poruSeniu jeho prava (zatial) nedo$lo, avSak jeho pravo je neisté alebo
ohrozené, priCom tento stav neistoty alebo ohrozenia mozno (preventivne) odstranit rozhodnutim sudu
o (ne)existencii predmetného prava. Pravny zaujem sa prejavuje v podstatnej uzito&nosti pozadovaného
uréenia. Naliehavost nie je dana, ak ma Zalobca k dispozicii iny spésob ochrany tvrdeného prava, alebo
ak pravny zaujem nema dostatoénu intenzitu. S ohfadom na tieto kritéria pre existenciu naliehavého
pravneho zaujmu Zalobcu na poZadovanom uréeni teda mozno vyvodit, Ze Zalobca v tomto spore
nim bude disponovat’ len vtedy, ak u neho absentuje moznost Zalovat splnenie povinnosti, nedoslo
k poruSeniu jeho prava, jeho pravo (uzivat nehnutelnosti a pozZivat z nich plody na zaklade najomne;j
zmluvy) je neisté alebo ohrozené, tento stav mozno odstranit sudnym uréenim, ktoré bude pre Zalobcu
uzitocné, Zaloba nema iny spdsob ochrany svojho prava a jeho pravny zaujem je mozné objektivne
vnimat ako dostatone intenzivny. Hoci sud prvej indtancie uzavrel, Ze vy&Sie kritéria su nesplnené,
odvolaci sud sa s tymto posudenim nestotoZfiuje. Je zrejmé, Ze Zalobca nema k dispozicii Zalobu
na splnenie povinnosti, Zalovany si povinnosti z najomnej zmluvy plni, teda nedoslo k poruseniu
zmluvnej povinnosti Zalovaného. Aj ked sa pravo najmu nejavilo medzi stranami ako sporné, kedze
Zalovany nevyzyval Zalobcu na vypratanie nehnutefnosti, teda stav existencie najmu reSpektoval, po¢as
konania sa jeho postoj zmenil a zadal existenciu najmu priamo spochybriovat. Zalobca tak prave
podanim Zaloby vyvolal stav, kedy uz je jeho pravo najmu skutoCne neisté, upozornil Zalovaného
na mozny protipravny stav uzivania nehnutelnosti, ¢im privodil situaciu, kedy uz Zalovany tento stav
viac (s najvacSou pravdepodobnostou) nebude tolerovat’ a vykona voci Zalovanému kroky smerujuce
k vyprataniu nehnutelnosti (alebo uzatvoreniu novej zmluvy za odliSnych podmienok). Stav neistoty
prava zalobcu tak je dany a s ohfadom na rozhodné vyjadrenia Zalovaného sa uz od zac¢atia konania javi
ako intenzivny. Na rozdiel od sudu prvej inStancie tak odvolaci sud v danom pripade vidi naliehavy pravny
zaujem zalobcu na pozadovanom uréeni trvania najmu ako dany. Napokon, hoci sud prvej indtancie
uvadzal absenciu naliehavého pravneho zaujmu, sam pristupil aj k meritérnemu prejednaniu veci. Aj sud
prvej inStancie teda videl situaciu tak, Ze je nutné vec riesit a vyjadrit sa k (ne)trvaniu najmu Zalobcu.

19. V konani bolo spornym, &i je pripustné prediZenie trvania zmluvy v pripade, ak nebolo Ziadnou
stranou iniciované skon&enie najmu rok pred uplynutim urcitej doby najmu. Pripustnost tejto prolongacie
bola spochybnena s ohladom na vypustenie zakonnej prolongacie zo zakona ¢€. 504/2003 Z. z. a
s ohfadom na § 490 ods. 2 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej inStancie na zdklade oboch tychto
(zakonnych) dévodov povazoval prediZzenie trvania najmu za nepripustné. S tymito zavermi sa vdak
odvolaci sud nestotozZriuje, a to z nasledujucich dévodov:

20. Zalovany spravne uviedol, Ze § 12 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z. bol prevzaty s takmer totoZznym
znenim do predmetnej najomnej zmluvy (€. V ods. 2). Spravne opisal aj legislativny vyvoj, ked s
ucinnostou od 1.11.2009 doslo k novelizacii predmetného zakonného ustanovenia tak, Ze bolo v obdobi
od 1.11.2009 do 30.4.2018 doplnené o dbvetok, Ze automaticka prolongéacia neplati, ak s predmetom
najomnej zmluvy pozemky, s ktorymi Slovensky pozemkovy fond naklada podla osobitného predpisu a
Ze ucinnostou od 1.5.2018 bolo zakonné ustanovenie o zakonnej prolongécii ndjomnych zmlav upline
zruSené pre v8etkych prenajimatelov. Nespravne v3ak uz Zalovany (a aj sud prvej indtancie) z tychto
zakonnych zmien vyvodzuje pravne ddsledky pre sporové strany. K totoZnym okolnostiam Krajsky sud
v Trnave uviedol, Ze Zalobca v odvolani bagatelizuje vyznam ustanovenia najomnej zmluvy (8lo o totozné
ustanovenie ako v pripade €&l. V ods. 2 najomnej zmluvy v tomto konani, pozn. odvolacieho sudu),
ked tvrdi, Ze i8lo len o legislativny odkaz, ktory stratil svoje opodstatnenie momentom ucinnosti novely
z&kona €. 504/2003 Z. z. (1.5.2018), ktorou sa zakonné ustanovenie zodpovedajuce tejto dohode stran
(vtedajSi § 12 ods. 1) vypustilo bez nahrady. S tymto argumentom sa ale odvolaci sud nestotoZfiuje.
Zo Ziadneho ustanovenia zakona &. 291/2017 Z. z. nevyplyva, Ze by zasahovalo do obsahu dohody
stran o trvani ndjmu a spdsobe jeho obnovenia. Skuto€nost, Ze zo zakona sa odstranilo pravidlo, ktoré
zmluvné strany v ramci prejavu svojej autondmnej véle slobodne prevzali do svojho dvojstranného
pravneho ukonu, sama o sebe neznamena zmenu obsahu tohto pravneho uUkonu... Zmena pravne;j
Upravy zdkonom ¢&. 291/2017 Z. z. teda nembzZe mat Ziadny vplyv na &lanok 3 najomnej zmluvy (z
uznesenia Krajského sudu v Trnave zo dfia 8.9.2021, sp. zn. 32Cob/42/2021). Odvolaci sud sa s tymto
zaverom plne stotoZiiuje. Zmluvné dojednanie €l. V ods. 2 sa vy$Sie uvedenymi zmenami zakona
nestalo nedovolenym ¢&i rozpornym so zakonom, ani tento neobchadzalo. Zostalo aj po zmene zakona
nadalej plathym a u€innym a spravovalo zmluvny vztah stran sporu. Aj keby mal § 12 ods. 1 zakona ¢.
504/2003 Z. z., v zneni v su€asnosti u¢innom, kogentny charakter, ako to tvrdi Zalovany, uvedené nema



Ziaden vplyv na zmluvné ustanovenie &l. V ods. 2 najomnej zmluvy, pretoZe prediZenie trvania najmu
nezakazuje, len uz viac neupravuje. Hoci znenie zmluvného ustanovenia €l. V ods. 2 najomnej zmluvy
zjavne vychadzalo z vtedajSieho znenia § 12 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z., Ziadnym spbsobom nari
neodkazovalo a nevyvodzovalo svoje Uginky priamo z existencie zakonného ustanovenia. V pripade €l.
V ods. 2 ndjomnej zmluvy tak Slo o samostatné a nezavislé zmluvné dojednanie, na ktoré zmena zakona
v podobe vypustenia pravidla normovaného vo vtedajSom § 12 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z. nemohla
mat a nemala Ziaden vplyv.

21. Pokial ide o § 490 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ktory pri povinne zverejfiovanych zmluvach (§
47a Obcianskeho zakonnika) vylucil dojednania, podla ktorych zmluva uzavreta na dobu urcitu trva aj
po uplynuti tejto doby, toto zdkonné ustanovenie sa v zmysle § 879n Obcianskeho zédkonnika vztahuje
len na zmluvy podla § 47a Obcianskeho zakonnika uzatvorené po 1.1.2011. Ngjomna zmluva medzi
stranami v8ak bola uzatvorena pred tymto datumom a na tejto skuto€nosti ni€ nemeni ani predizenie jej
doby trvania v zmysle €l. V ods. 2 ngjomnej zmluvy. Aplikacia § 490 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika tak
v danom pripade neprichadza do avahy.

22. Podla § 8 ods. 1 zakona &. 504/2003 Z. z., pozemok sa najomcovi na polnohospodarske
ucely pri prevadzkovani podniku prenajima najmenej na pat rokov. Ak zmluva o najme pozemku na
polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku je uzavreta na urcity ¢as, ¢as najmu je najviac 15
rokov.

23. Ngjomna zmluva bola uzatvorena na dobu uréitd, od 1.1.2005 do 31.10.2011, pricom v pripade,
ak ziadna zo zmluvnych stran rok pred uplynutim ¢asu, na ktory bol najom dohodnuty, pisomne
nevyzvala druhd zmluvnu stranu na vratenie a prevzatie prenajatych pozemkov po skonéeni najmu,
najom sa prediZil (,zmluva sa obnovila®) na ,urgity éas‘. Zmluva nie je jednoznaéna v tom, &o je
urgitym &asom, tento pojem nenormuje. Zalobca a aj sud prvej instancie usudili, Ze ide o &asovo
rovnako trvajuce obdobie, ako obdobie dojednaného trvania zmluvy. Ak teda zmluva bola dojednana
na dobu urcitu od 1.1.2005 do 31.10.2011, ide teda o urcity as 6 rokov a 10 mesiacov. Sucasne toto
zmluvné ustanovenie neuvadza, ¢i sa zmluva obnovuje (ngjom predlZuje) aj opakovane. Zo zmluvného
textu nevedno, & zmluva sa obnovi len raz, alebo aj viachasobne, ako s tym pocita Zalobca. Danu
zmluvu je v8ak nevyhnutné podriadit pod zédkonné ustanovenie § 8 zakona &. 504/2003 Z. z. To
stanovuje minimalny a maximalny as trvania urCitej doby trvania takéhoto ,pofnohospodarskeho*
najmu. Toto zdkonné ustanovenie, v zneni u¢innom ku driu uzatvorenia najomnej zmluvy stanovovalo,
Ze pozemok sa najomcovi na polnohospodarske ucely pri prevadzkovani podniku prenajima najmenej
na pat rokov, najviac 15 rokov (pri zmluve uzatvorenej na dobu urcitl). Odvolaci sud ma za to, Ze
takto stanované minimalne a maximalne trvanie najmu je stanovené kogentne, teda Ziadne zmluvné
ustanovenie nemoéze byt v rozpore s tymto zakonnym pravidlom. V &ase uzatvorenia najomnej zmluvy
tak strany mohli dojednat automatické predlzenie najmu, avSak len s reSpektom k maximalnemu
15-ronému trvaniu najmu. Iné dojednanie (nere$pektujice maximalne zakonom stanovené trvanie
najmu) by bolo pre rozpor so zakonom neplatné (§ 39 Obcianskeho zakonnika). Sucasne, interpretacia
zmluvného ustanovenia ¢l. V ods. 2 najomnej zmluvy nereSpektujica maximalne trvanie najmu je
rovnako nepripustna. Najom v danom pripade mohol, za predpokladu jeho opakovaného obnovenia
podfa &l. V ods. 2 najomnej zmluvy, trvat maximalne do 1.1.2020.

24. V priebehu trvania zmluvy sa § 8 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z. menil tak, ze od 1.7.2013 do
30.4.2018 bolo ucinné znenie, ktoré maximalne trvanie najmu umozriovalo az na 25 rokov. Od 1.5.2018
je opatovne mozné len trvanie najmu 15 rokov (pri zmluve na dobu uritd). Ak teda Zalobca uvadzal,
Ze predlZzenie najmu nastalo 1.11.2011 a to na dobu 6 rokov a 10 mesiacov, toto nastat mohlo. Ak ale
uvadzal, Ze druhé predlZenie najmu nastalo 1.9.2018 a to opat' na 6 rokov a 10 mesiacov, toto uz nastat’
nemohlo (resp. nemohlo nastat v pinej dizke 6 rokov a 10 mesiacov), nakolko by nebolo dodrzané
maximalne trvanie najmu — kogentne stanovené § 8 ods. 1 zakona €. 504/2003 Z. z. v zneni u¢innom
od 1.5.2018.

25. Odvolaci sud k argumentacii Zalobcu v odvolacom konani, Ze pouZitie § 8 ods. 1 zakona &. 504/2003
Z. z. nie je mozné, udava, Ze z ustanovenia § 12 ods. 1 zadkona €. 504/2003 Z. z. jednoznacéne vyplyva,
Ze ,zmluva sa obnovuje®, teda nejde o inu (dalSiu) najomnu zmluvu, €o napokon zohladnil aj Zalobca v
samotnom petite Zaloby, ktorym sa domahal ur&enia, Ze najomny vztah z Najomnej zmluvy €. 42 820 05
zo dfia 23.8.2005, v zneni jej Dodatku €. 1 zo diia 11.2.2009 trva.



26. Sud prvej inStancie tak spravne, hoc na zaklade nespravnych doévodov, uréil, Ze najom (uz) netrva,
resp. podanu Zalobu na ur€enie jeho trvania zamietol. Pre sud prvej indtancie bol totiz rozhodny stav
v €ase vyhlasenia rozsudku (§ 217 ods. 1 C.s.p.), a ten bol ku diiu 2.12.2024 taky, Ze najom — pévodne
zaloZeny Najomnou zmluvou ¢&. 42 820 05 zo dfia 23.8.2005 v zneni jej Dodatku €. 1 zo dfa 11.2.2009
— uZ (najneskér od 2.1.2020) netrva. Odvolaci sud preto vo vyroku vecne spravny rozsudok sudu prvej
inStancie (aj vo vztahu k vecne spravnemu vyroku o naroku na nahradu trov konania) podla § 387 ods.
1 C.s.p. potvrdil, vratane zavislého vyroku o trovach konania, ktory je vecne spravny.

27. O trovach tohto odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 C.s.p. v spojeni
s ustanovenim § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalovanému, ktory bol v tomto odvolacom
konani uspesny, priznal pInu nahradu trov odvolacieho konania, ktoré je povinny nahradit nedspesny
Zalobca. O vyske trov tohto odvolacieho konania podla § 262 ods. 2 C.s.p. rozhodne sud prvej inStancie,
samostatnym uznesenim.

28. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta v ustanoveni
§ 419 C.s.p.

Dovolanie mozno podat v lehote dvoch mesiacov od doru€enia tohto rozhodnutia odvolacieho sudu, na
sude ktory rozhodoval v prvej indtancii. Dovolanie mézZe podat’ strana sporu v ktorej neprospech bolo toto
rozhodnutie vydané, dovolanie mdze podat’ aj intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval,
tvoril nerozluéné spolocenstvo podla § 77 (§ 425 C.s.p.). Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota
plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy podla § 427 ods. 1
C.s.p.

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom, dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom, okrem pripadov uvedenych v § 429 ods. 2 C.s.p., ak ma dovolatel sam, alebo
jeho zamestnanec alebo €len vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupfia. Inak dovolaci sud
dovolanie odmietne podla § 447 pism. c) C.s.p.

V dovolani podla § 428 C.s.p. sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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).



