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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

NajvysSi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Nory Halmovej a
sudkyn JUDr. Aleny Svetlovskej a JUDr. lvety Sopkovej v spore zalobcu AGRIFOP, a. s. Stak&in, Banska
Bystrica, Na Troskach &. 1635/3, ICO: 31 713 238, pravne zastipeného Advokatska kancelaria SLAMKA
& Partners s. r. 0., Dolny Kubin, Radlinského 1735/29, ICO: 50 120 000, proti Zalovanému Slovensky
pozemkovy fond, Bratislava, Budkova 3555/36, ICO: 17 335 345, zastipeného Advokatskou kancelariou
SIGNUM legal s. r. o. Bratislava, Gastanova 15, ICO: 55 705 286, o uréenie pravnej skutognosti,
alternativne o urcenie prava, vedenom na Okresnom suide Humenné pod €. k. 7C/16/2021-419, o
dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v PreSove z 5. novembra 2024, sp. zn. 3C0/32/2024,
takto

rozhodol:

Dovolanie zamieta.

Zalovanému priznava nahradu trov dovolacieho konania vodi Zalobcovi v pinom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Okresny sud Humenné (dalej aj ,,sud prvej inStancie* alebo ,,prvoinstanény sud®) v poradi druhym
rozsudkom Zalobu zamietol (vyrok I.) a Zalovanému vodi Zzalobcovi priznal narok na plnt nahradu trov
konania, o vySke ktorych bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim (vyrok
II.). Rozhodnutie pravne odévodnil ust. § 1 ods. 1, § 8 ods. 1, § 12 ods. 1 zadkona &. 504/2003 Z. z. o
najme pofnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a 0 zmene
niektorych zédkonov v zneni plathom a u¢innom ku dfiu uzatvorenia najomnej zmluvy (dalej len ,z. &.
504/2003 Z. z.“), § 12 ods. 1, § 24a, § § 24d ods. 3 z. €. 504/2003 Z. z. v zneni platnom a u¢innom
od 01.11.2009, § 37 ods. 1, § 39 ods. 1, § 100 ods. 1, 2 a § 101 zaékona &. 40/1964 Zb. Obcianskeho
zdkonnika (dalej ,,Obciansky zakonnik®).

1.1. Prvoinstan¢ny sud skonstatoval, Ze Zalobca sa podanou Zalobou doméhal vydania rozhodnutia,
ktorym by sud urcil, Ze pravny vztah zaloZeny najomnou zmluvou &. 4097505 zo diia 24.05.2005
uzatvorenou medzi prenajimatelom Slovenskym pozemkovym fondom a ngjomcom spol. AGRIFOP,
a. s. trva, alternativne sa domahal urlenia, Ze je najomcom pozemkov identifikovanych v prilohe
rozsudku. Sud mal na zaklade vykonaného dokazovania za preukazané a nesporné, Ze medzi stranami
konania bola dfia 24.03.2005 uzatvorena Zmluva o najme pofnohospodarskej pddy na dobu urcitu od
01.01.2005 do 31.12.2014, predmetom najmu boli pofnohospodarske pozemky vo vlastnictve Statu a
neznamych vlastnikov spravované Zalovanym. Zalovany rok pred skondenim najomnej zmluvy Zalobcu
nevyzval na vratenie a prevzatie prenajatych pozemkov. Zalobca takto prenajaté pozemky riadne uZiva
a obhospodaruje az doposial, vykonava na nich pofnohospodarsku €innost' a pobera finanénu podporu
prostrednictvom Pé&dohospodarskej platobnej agentury. Prvoinstanény sud tiez v konani nemal za
sporné, Ze zalovany v roku 2015 predloZil Zalobcovi na podpis navrh novej najomnej zmluvy, Zalobca
navrh akceptoval, podpisal a zaslal Zalovanému. Zalovany napriek tomu navrh nim vypracovanej zmluvy



nepodpisal a ani nezverejnil, tak ako mu uklada zékon, preto zmluva nenadobudla ucinnost’ a hfadi sa
na fu ako keby uzatvorena nebola. V konani nebolo sporné, Ze Zalovany je toho nazoru, Ze najomny
vztah medzi stranami konania sa ukongil uplynutim dojednanej doby najmu dna 31.12.2014, Zalobca
pozemky uziva bez pravneho titulu, a preto sa vo&i nemu domaha vydania bezdévodného obohatenia za
uzivanie pozemkov a nie dohodnutého najomného v zmysle uvedenej najomnej zmluvy. V danej pravne;j
veci je dany naliehavy pravny zaujem na poZadovanom urceni, Ze Zalobca je najomcom predmetnych
nehnutelnosti. Rozhodnutie o predmete daného sporu méze vyrieSit spornu pravnu otazku stran sporu
a podla jeho vysledku tiez predist dalSiemu sporu, mbze vytvorit pevny pravny zaklad pre pravny vztah
Zalobcu a Zalovaného, resp. méze vytvorit' predpoklady pre vyrieSenie sporu mimosudnou dohodou,
bez potreby riesit spor v konani o plnenie. Pokial teda predmetna urCovacia Zaloba méze odstranit’ stav
pravnej neistoty a vytvorit pevny zéklad stran sporu, nemozno podfa nazoru sudu Zalobcovi urovaciu
Zalobu odopriet. Sud ako neddévodnu vyhodnotil vznesenu namietku premli€ania uplatneného naroku
Zalobcom zo strany Zalovaného. Zaloba v danej pravnej veci bola podana dfia 25.06.2021, najomny
pomer v zmysle zakonnej Upravy medzi stranami sporu trval do 31.12.2019. Zaloba bola teda podana
v zakonnej premliacej dobe.

1.2. Prvoindtan¢ny sud dospel k zaveru, Ze doslo k obnoveniu najomného vztahu medzi stranami sporu
podla z. & 504/2003 Z. z. v zmysle ust. § 8 ods. 1 na dalSich pat rokov, teda najomny vztah medzi
stranami sporu trval do 31.12.2019. Sud v dalSom skumal, & v zmysle zakona €. 504/2003 Z. z. po
31.12.2019 doslo k dalSiemu obnoveniu najomného vztahu medzi stranami konania. Poukézal, Ze zakon
€. 504/2003 Z. z. spbsob automatickej obnovy najomnej zmluvy uzatvorenej na urcity €as upravoval pred
novelizaciou zakonom ¢&. 291/2017 Z. z. Z&kon v suasnosti sice uvedeny spdsob obnovenia najomne;j
zmluvy neupravuje, pravna Uprava ju vsak ani v su€asnosti nevyluCuje. Vzhfadom na uvedené bol
sud toho nézoru, Ze mozno uplatnit aj tzv. obnovu doterajdej ndjomnej zmluvy opat na urCity ¢as za
podmienok vyslovne dohodnutych v najomnej zmluve. Ndjomny vztah, ktory sa obnovil za u&innosti
zakona €. 504/2003 Z. z. eSte pred 30.04.2018, tento najomny vztah sa obnovil platne a pokracuje az
do uplynutia novej doby najmu a v pripade, ak neddjde k uprave zmluvy (resp. ak subjekt v agrosektore
nema v ust. zmlav zmluvnu automaticki obnovu ngjomného vztahu) uplynutim takejto doby najmu uz
opatovne neddjde k zakonnej automatickej obnove najomného vztahu podfa tohto zakona, kedZe po
01.05.2018 takuto moznost uz zakon nepripusta.

1.3. Z prechodnych ustanoveni k upravam uc¢innym od 01.05.2018, ktoré boli do zakona ¢&. 504/2003
Z. z. doplnené uz v ramci spomenutej novelizacie zakonom &. 291/2017 Z. z. a to z tretieho odseku §
24d, vyplyva, Ze tymto zdkonom sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred nadobudnutim ucinnosti
tohto zakona, ak neupravuju pravne vztahy k pozemkom uvedenym v § 24 ods. 2; vznik tychto pravnych
vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred nadobudnutim ucinnosti tohto zakona sa posudzuju podla
doterajSich predpisov. Veta za bodkociarkou je vynimkou zo vSeobecného pravidla zakotveného v
Casti vety pred bodkociarkou. Pravne vztahy, ktoré vznikli pred novelou, sa spravuju uz ustanoveniami
zakona €. 504/2003 Z. z. v zneni jeho novely, ibaZe ide o otazku ich vzniku a otazku narokov, ktoré z
nich medzi€asom vznikli. DoterajSimi predpismi sa spravuju len tieto dva okruhy pravne relevantnych
skuto€nosti. Otazka zmeny a zaniku pravnych vztahov nepatri medzi tieto okruhy a vynimka upravena
vo vete za bodkodiarkou v § 24d ods. 3 sa na fiu nevztahuje. Od 01.01.2020, vzhfadom na novelizaciu
zakona o najme polnohospodarskych pozemkov zakonom €. 291/2017 Z. z. s u€innostou od 01.05.2018,
uz na opatovné obnovenie najomného vztahu medzi stranami konania nebolo mozné aplikovat zruSené
ustanovenie § 12 ods. 1 tohto zakona v spojeni so zmluvnym dojednanim stran sporu v predmetne;j
najomnej zmluve zo dia XX.XX.XXXX, a teda na zaklade zékona &. 504/2003 Z. z. od 01.01.2020
nedoslo medzi stranami sporu k dalSiemu obnoveniu najomného vztahu.

1.4. Zalobca v konani tvrdil, Ze k obnoveniu ndjomného vztahu do$lo na zéklade dohody stran sporu,
ktoré si v zmluve o0 najme zo diia XX.XX.XXXX vyslovne dohodli mozZnost obnovenia zmluvného
vztahu, tak ako je to uvedené v Cl. V. tejto zmluvy - éas najmu, body 1. a 2., podla ktorého sa
zmluva uzaviera na urcity ¢as od 01.01.2005 do 31.12.2014. Ak prenajimatel alebo najomca rok pred
uplynutim €asu, na ktory bol ndjom dohodnuty, pisomne nevyzve druhd zmluvnu stranu na vratenie a
prevzatie prenajatého pozemku po skon&eni najmu, zmluva sa obnovuje na ur€ity ¢as. Prvoinstanény
sud poznamenal, Ze zmluvna volnost stran uzatvarajucich najomnud zmluvu na polnohospodarske
pozemky nie je zakonom &. 504/2003 Z. z. ani v aktualnom zneni obmedzena. Zmena pravnej Upravy
od 01.05.2018 (vypustenie § 12 ods. 1 v povodnom zneni) nadalej nevylu€uje, aby sa zmluvné strany
dohodli na obnoveni ndjmu za rovnakych podmienok, aké zakon dovtedy upravoval. Iny zaver nevyplyva
zo ziadneho pravneho predpisu. AvSak kazdy pravny ukon musi byt urobeny urcito. Ur&itost sa musi
tykat’ uréenia u€astnikov, dalej podstatnych zloZiek obsahu pravneho Ukonu a predmetu, ktorého sa
pravny ukon tyka. Urcitost’ predstavuje kvalitu obsahu pravneho ukonu. Pravny dkon je neurdity, ak



je vyjadrenie vble sice po jazykovej stranke zrozumitelné, aviak nejednoznacné, a tym je neurcity
i jeho vecny obsah, priom neur¢itost obsahu nemozZno odstranit a preklenut’ ani vykladom. Ak je
obsah pravneho ukonu zachyteny pisomne, je urcitost’ prejavu véle dana obsahom listiny, na ktorej je
zaznamenany. Nestaci, Ze u€astnikom zmluvy je jasné, €o je predmetom zmluvy a aké su ich prava
a povinnosti, ak to nie je spoznatelné z textu listiny. UrCitost pisomného prejavu véle je objektivhou
kategdriou a taky prejav vOle by nemal vzbudzovat dévodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tretich
os6b. Pravnym nasledkom neurgitosti pravneho Ukonu je jeho absolutna neplatnost. V zmysle Cl.
V. ods. 1 ngjomnej zmluvy uzatvorenej medzi stranami sporu, bola najomna zmluva uzatvorena na
urCity ¢as od 01.01.2005 do 31.12.2014. Zmluva bola uzatvorena teda na presne vymedzeny Casovy
usek ohrani¢enymi datumami zaliatku trvania a ukonéenia trvania najomného vztahu. Z dalSieho
znenia dojednanej zmluvnej podmienky v tomto ¢lanku a to v bode 2. vyplyva, Ze ak zmluvné strany
rok pred uplynutim €asu, na ktory bol ngjom dohodnuty, pisomne nevyzvu druhd zmluvnu stranu na
vratenie a prevzatie prenajatého pozemku po skon&eni najmu, zmluva sa obnovuje na urgity &as. Dalsia
Specifikacia doby, na ktoru sa zmluvny vztah ma obnovit, v tomto €lanku nie je uvedena. Ak by sa
vychadzalo zo zmluvného dojednania, tak urcity €as je Specifikovany v bode 1. tohto ¢lanku a to od
01.01.2005 do 31.12.2014. Na takto dojednany €asovy usek ako urcity ¢as, sa do buducna zmluvny
vztah obnovit nemohol, nakolko sa jedna o &asovy Usek, ktory uz uplynul. Zalobca tvrdi, Ze sa méa jednat
o dobu dalSich 10 rokoy, t. j. Ze ndjomny pomer trva az do 31.12.2024. Z predmetného ustanovenia
zmluvy v3ak dana skuto¢nost tvrdena Zalobcom podfa sudu prvej inStancie nevyplyva.

1.5. Sud prvej indtancie konstatoval, Ze predmetni najomnu zmluvu vypracoval Zalovany a jeho véla
prejavena v zmluve bola takd, Ze sa jednalo o doplnenie zmluvy o zdkonné ustanovenie o prolongacii
zmluvy v zmysle v tom &ase platnej pravnej Upravy. V ase uzatvorenia zmluvy zakon umozoval predizit
najomny pomer o zakonom stanovenu dobu a to dal$ich 5 rokov. Prvoinstanény sud dospel k zaveru, Ze
predmetna najomna zmluva v Clanku V. ods. 2 pre neuré&itost zmluvného dojednania ohfadom doby, na
ktort sa mal zmluvny vztah obnovit, je neplatnym pravnym ukonom a teda na zaklade tohto dojednania
nebolo mozné po uplynuti doby ur€itej, na ktord bola zmluva dojednana, obnovit zmluvny najomny
vztah medzi stranami sporu. Najomny vztah medzi stranami sporu skon¢il dfia 31.12.2019 a preto sud
Zalobu v celom rozsahu zamietol. Sud skimal aj mozna absolutnu neplatnost sporného dojednania o
prolongacii najomnej zmluvy a nakofko dospel k zaveru, Ze sudom preskimavana zmluva je v &asti jej
prolongacie absolutne neplatna, nebolo uz hospodarne zaoberat' sa dalSimi namietkami zalovaného. O
trovach konania sud rozhodol v zmysle ust. § 255 ods. 1 v spojeni s ust. § 262 ods. 1 CSP.

2. Krajsky sud v PreSove (dalej aj ,,0odvolaci sud“) na odvolanie Zalobcu rozsudkom z 5. novembra 2024
sp. zn. 3Co/32/2024 rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil (vyrok |.) a Zalovanému voci Zalobcovi
priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania (vyrok Il.). V odévodneni konstatoval, Ze sa stotoZnil
so zaverom sudu prvej inStancie k otdzke skon&enia najmu polnohospodarskych pozemkov podla
najomnej zmluvy &. XXXXXXX zo diia XX.XX.XXXX, uzatvorenou medzi prenajimatelom Slovenskym
pozemkovym fondom a najomcom spoloénostou AGRIFOP, a. s. Najomny vztah aj podla posudenia
odvolacieho sudu skon¢il 31.12.2019 a nedo$lo k obnoveniu najomnej zmluvy za rovnakych podmienok
na dalSie obdobie (ur€ity €as). Vzhfadom na uvedené je spravny zaver sudu prvej inStancie, Ze
Zalobca nepreukazal nim tvrdeny titul (pravny dévod), od ktorého odvodzoval existenciu a trvanie svojho
najomného prava k pofnohospodarskym pozemkom po 01.01.2020 a z toho dévodu podanej Zalobe nie
je mozné vyhoviet.

2.1. Pri posudeni spornej otazky obnovy najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom a Zalovanym,
aj podla nazoru odvolacieho sudu je rozhodna pravna Uprava, ktora bola platna a ucinna v ¢ase, kedy
mal ndjomny vztah podfa uzavretej ndjomnej zmluvy zo diia XX. XX.XXXX skonéit' uplynutim dohodnute;j
doby najmu, t. j. k 31.12.2019. V tom Case platny zakon €. 504/2003 Z. z. v zneni novely vykonanej
zakonom €. 291/2017 Z. z., u€innym od 01.05.2018, obnovu najomnej zmluvy uz nepripustal (ust.
§ 12 ods. 1 zakotvujuce automaticki prolongaciu najomnej zmluvy bolo od 01.05.2018 zo zakona
vypustené). Zmluvné dojednanie o prolongacii najomnej zmluvy zo dfia XX.XX.XXXX sa tym stalo
nedovolenym pre rozpor so zakonom. Odvolaci sud uviedol, Ze sud prvej inStancie spravnym spésobom
interpretoval a aplikoval na vec prechodné ustanovenie § 24d ods. 3 z. €. 504/2003 Z. z. k upravam
ucinnym od 01.05.2018, podfa ktorého ustanovenia tohto zdkona sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté
pred nadobudnutim u&innosti tohto z&kona, ak neupravuju pravne vztahy k pozemkom uvedenym
v § 24 ods. 2; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z nich vzniknuté pred nadobudnutim
ucinnosti tohto zakona sa posudzuju podlfa doterajSich predpisov. Toto prechodné ustanovenie je
koncipované na principe bezne pouZivanej tzv. nepravej retroaktivity, v zmysle ktorej pravne vztahy
vzniknuté pred ucinnostou nového pravneho predpisu sa riadia doterajSou pravnou Upravou; ich zmeny



a novovzniknuté skuto€nosti, ako aj pravna skuto€nost obnovenia najomnej zmluvy k 01.01.2020
(akou je aj pravna skuto€nost obnovenia najomnej zmluvy k 01.01.2020) a prava a povinnosti stran
vzniknuté po nadobudnuti G€innosti nového predpisu, sa viak posudzuju uz podfa novej pravnej Upravy.
Odvolaci sud v tejto suvislosti poukazal na dévodu spravu k zakonu €. 291/2017 Z. z., ktora objasrhiuje
zmysel novelizacie ust. § 12 ods. 1 a zakladny dovod, pre ktory zakonodarca ustanovenie upravujuce
automaticku prolongaciu najomnej zmluvy zo z. €. 504/2003 Z. z. od 01.05. Uplne vypustil, v ktorom je
uvedené: ,Novela zakona reaguje na potrebu aplikacnej praxe a vypusta doterajSiu Upravu automaticke;j
obnovy najomného vztahu, nakolko tato uprava spdsobovala najomcom, ako aj prenajimatelom v praxi
problémy, najma z hladiska zataze sledovania doby trvania najomnych zmluv, vyzyvania jednej alebo
druhej zmluvnej strany na vratenie a prevzatie pozemkov, resp. dochadzalo aj k dalSiemu prenajatiu
pozemkov bez toho, aby o zdkonom ustanovenej povinnosti mala zmluvna strana vedomost. Dal$im
doévodom, pre ktoré sa institut automatickej obnovy najmu pozemkov vypusta, su aj znaéné komplikacie,
ktoré vznikali v suvislosti s poskytovanim priamych platieb na plochu, ked' si narok na tuto podporu
uplatfioval tak doterajsi najomca titulom automatickej obnovy najomného vztahu, ako aj subjekt, s
ktorym prenajimatel uzatvoril novd ngjomnu zmluvu. Akreditovany organ Statnej spravy zabezpedujuci
administrativnu €innost' pri poskytovani podpory v polnohospodarstve detekoval automaticki obnovu
najomného vztahu ako €astu pri€inu tzv. dvojitych deklaracii. Takéto jeho zistenia nasledne mézu brzdit
vyplatu priamych platieb aj tym subjektom, ktoré s ohfadom na systém priamych platieb viazanych na
pddne bloky, dvojitu deklaraciu nespbdsobili. Zrusenim automatickej obnovy najomného vztahu z dévodu
uvedeného v doterajSom ust. § 12 ods. 1 ma predkladat ambiciu posilnit jednak prava vlastnika pozemku
a jednak stabilitu podnikatelského prostredia pre tie subjekty, ktoré pédu skutoéne obhospodaruju so
sucasnym vytvorenim podmienok na pristup k péde dalsim podnikatefskym subjektom.”

2.2. Odvolaci sud je nazoru, Ze ngjom pozemkov podla pisomnej ngjomnej zmluvy skon¢il k 31.12.2014
v Case, ked podfa vtedy uc€inného § 12 ods. 1 citovaného zakona platilo, Ze ak prenajimatel alebo
najomca rok pred uplynutim €asu, na ktory bol najom dohodnuty, pisomne nevyzve druhd zmluvnu
stranu na vratenie a prevzatie prenajatého pozemku po skon&eni najmu, zmluva sa obnovuje na urcity
Cas podla § 8. V konani nebol produkovany dbkaz, Ze by Zalovany vyzval podfla tohto ustanovenia
Zalobcu na vratenie pozemku. Za takychto okolnosti mal za to, Ze najomna zmluva sa obnovila za
takych istych podmienok, aké existovali podla pévodnej najomnej zmluvy. Neslo o novu najomnu
zmluvu, ale o pokraCovanie najomného vztahu podla pévodne dohodnutych podmienok. Preto spravne
sud konStatoval, Ze najom sa obnovil a podfa podmienok pdvodnej najomnej zmluvy existoval az do
31.12.2019. V tomto dalSom obdobi ale doslo k novelizacii citovaného zékona, a to zakonom &. 291/2017
Z. z. s u€innostou od 01.05.2018. Touto novelou bol vypusteny dovtedy platny prvy odsek § 12 s
odbvodnenim, Ze novela zakona reaguje na potreby aplikaénej praxe a vypusta doterajSiu Upravu
automatickej obnovy najomného vztahu. Preto Zalovany nemal povinnost’ vyzyvat Zalobcu na vratenie
prenajatych pozemkov, nakolko v danom pripade Zalobcovi najom skonéil k 31.12.2019 a Zalobca bol
povinny po skonéeni najmu odovzdat pozemky prenajimatefovi - Zalovanému aj bez predchadzajice;j
VyZVy.

2.3. Odvolaci sud uviedol, Zze sud prvej inStancie spravne aplikoval na vec aj ust. § 24d ods. 3
zakona €. 504/2003 Z. z. k upravam uc¢innym od 01.05.2018, podla ktorého ustanoveniami tohto zakona
sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred nadobudnutim Gc&innosti tohto zakona, ak neupravuju
pravne vztahy k pozemkom uvedenym v § 24 ods.2; vznik tychto pravnych vztahov, ako aj naroky z
nich vzniknuté pred nadobudnutim G&innosti tohto zdkona sa posudzuju podfa doterajSich predpisov.
Toto prechodné ustanovenie je koncipované na principe beZzne pouzivanej tzv. nepravej retroaktivity,
teda pravne vztahy vzniknuté pred u€innostou nového pravneho predpisu sa riadia doterajSou pravnou
Upravou. Preto pravna skuto€nost obnovenia najomnej zmluvy ku diiu 31.12.2019, resp. 01.01.2020, a
prava a povinnosti stran vzniknuté po nadobudnuti u€innosti nového predpisu, sa posudzuju uz podla
novej pravnej upravy.

2.4. V suvislosti s pravnou argumentaciou Zalobcu o moZnom pouziti vSeobecnej pravnej Upravy v ust.
§ 676 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika odvolaci sud uviedol, Ze zakon €. 504/2003 Z. z. je vo vztahu k ust.
§ 676 ods. 2 osobitnym pravnym predpisom, a preto sa aplikuje prednostne a ustanovenia Ob¢&ianskeho
zakonnika sa pouziju len subsidiarne (podporne), ak tento osobitny pravny predpis neustanovuje inak
(§ 1 ods. 1 z. & 504/2003 Z. z.). Pokial teda z. & 504/2003 Z. z. v zneni zakona €. 291/2017 Z.
z., u€inného od 01.05.2018 (t. j. v Case skonenia najomného vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym),
intitat automatickej obnovy najomnej zmluvy o najme polnohospodarskej pddy neupravoval, resp.
zakonodarca tento institut zo zakona vypustil s jasnym zamerom zabranit’ problémom a komplikaciam
vznikajucim v aplikaénej praxi v suvislosti s automatickou obnovou ngjomnych zmluav, ako aj posilnit
prava vlastnika pozemku i stabilitu podnikatelského prostredia pre tie subjekty, ktoré pddu skutoCne



obhospodaruju, so suasnym vytvorenim podmienok pre pristup k péde dalSim podnikatelskym
subjektom (vid dévodova sprava k zakonu €. 291/2017 Z. z., u€inného od 01.05.2018) je zrejmé, Ze
za tohto stavu je aplikacia obdobného institutu obnovenia najomnej zmluvy v zmysle § 676 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika ako v8eobecne pravnej upravy na sporny najomny vztah vylucena. Zakon ¢&.
504/2003 Z. z. v zneni u€innom od 01.05.2018 ako osobitny pravny predpis najom pofnohospodarskych
pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov upravuje dostatoéne a komplexe a pokiafl
v Case skoncCenia najomného vztahu Zalobcu a Zalovaného tento osobitny pravny predpis institat
automatickej obnovy najomnej zmluvy nepripustal (neupravoval), zmluvné strany si v zmluve o najme
polnohospodarskych pozemkov prolongaénu klauzulu nemohli platne dojednat.

2.5. Odvolaci sud nesuhlasil s namietkou Zalobcu, Ze njom polhohospodarskych pozemkov
sa pravidelne obnovoval podfa ust. § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, pretoze ngjom
polnohospodarskych pozemkov je Specialne upravovany zakonom €. 504/2003 Z. z., ktory je Specialnym
zakonom vo vztahu k Obc&ianskemu z&konniku a ten sa pouzije podporne len v pripade, ak zakon
€. 504/2003 Z. z. neupravuje dany pravny vztah inak. Zakon €. 504/2003 Z. z. v zneni u¢innom
od 01.05.2018 moznost automatickej obnovy najomnej zmluvy o najme polnohospodarskej pbdy
neupravoval, pricom ako z dévodovej spravy vyplyva, jeho zamerom bolo odstranit v praxi problémy,
cit.: ,najma z hlfadiska zataze sledovania doby trvania najomnych zmlav, vyzyvania jednej alebo druhej
zmluvnej strany na vratenie a prevzatie pozemku resp. dochadzalo aj k dalSiemu prenajatiu pozemkov
bez toho, aby o zakonom ustanovenej povinnosti mala zmluvna strana vedomost. Dal$im dévodom, pre
ktoré sa institut automatickej obnovy najmu pozemkov vypusta, su aj znacné komplikacie, ktoré vznikali
v suvislosti s poskytovanim priamych platieb na plochu, ked si narok na tuto podporu uplatriuje tak
doterajsi ngjomca titulom automatickej obnovy najomného vztahu, ako aj subjekt s ktorym prenajimatel
uzatvoril novd najomnu zmluvu®. Preto aplikacia ust. § 676 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika by bola v
rozpore so zamerom zakonodarcu, vzhfadom uz na vy3Sie poukazovanu vSeobecnu pravnu Upravu na
predmetny ngjomny vztah. Teda zmluvné strany si v zmluve o najme polnohospodarskych pozemkov
nemohli moznost prolongécie dojednat platne vzhfadom na zmenu zakona &. 504/2003 Z. z. ako
osobitného predpisu vo vztahu k Obc&ianskemu zakonniku, na ktory sa zalobca v konani odvolava.

2.6. Odvolaci sud poukazal na ust. § 490 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, z ktorého vyplyva zékaz
dojednania prolongacie zmluvného vztahu v pripade povinne zverejiiovanych zmlav v zmysle ust. § 47
a v nadvaznosti na § 5a zakona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam a o zmene a
doplneni niektorych zakonov (dalej jen ,,zakon &. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam®),
akymi nesporne su aj ngjomné zmluvy o prenajme pofnohospodarskych pozemkov vo vlastnictve Statu
a nezistenych vlastnikov na pofnohospodarske ucely, s ktorymi naklada Slovensky pozemkovy fond
so sidlom v Bratislave v postaveni prenajimatela, ktory je povinnou osobou podla § 2 ods. 1 zakona
€. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam. Prolonga¢na klauzula dojednana v povinne
zverejnovanych zmluvach je absolutne neplatna a nevyvolava Ziadne pravne uginky. Je potrebné vziat
do uvahy, Ze zmluvna sloboda v pripade povinne zverejfiovanych zmluv je obmedzena zakonom ¢&.
330/1991 Zb. o pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva, pozemkovych uradoch,
pozemkovom fonde a o pozemkovych spoloCenstvach, ktorym bol Zalovany zriadeny, a ktory méze
svoju €innost vykonavat len na zaklade zakona a osobitnych pravnych predpisov vo verejnom zaujme
a osobitné postavenie Zalovaného v 2. rade Slovenského pozemkového fondu ako pravnickej osoby
zriadenej zdkonom &. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spoloenstvach v zneni neskorsich
predpisov, ktora svoju Cinnost vykonava na zéklade zékona a osobitnych pravnych predpisov vo
verejnom zaujme, pricom s pozemkami vo vlastnictve Statu a nezistenych vlastnikov naklada iba v
rozsahu stanovenom zakonom a v sulade s platnou pravnou Upravou. Preto ani odvolacia argumentacia
Zalobcu tykajuca sa slobodnej véle zmluvnych stran nie je v prejednavanej veci pravne relevantna (vid
rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 11C0/38/2023 zo diia 19.03.2024).

2.7. Dalsia argumentacia Zalobcu tykajuca sa vykladovych pravidiel a principu contra referentem
nemohla priniest zmenu rozhodnutia sudu, nakolko zmenou zakona €. 503/2004 Z. z. doSlo k zrueniu
instititu obnovenia najomného vztahu, priCom nie je pripustna ani aplikacia Obc&ianskeho zakonnika,
teda ani v pripade dojednania moznosti obnovy najomného vztahu by na takéto ustanovenie nebolo
mozné prihliadat ako na platné, ale v rozpore so zakonom, teda absolutne neplatné. O trovach
odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP a § 262
ods. 2 CSP.

3. Proti rozsudku odvolacieho sudu podal zalobca (dalej aj ,,dovolatel”) dovolanie, ktorého pripustnost
a dovodnost’ vyvodzoval z ustanovenia § 420 pism. f) CSP a § 421 ods. 1 pism. b) CSP. Uviedol, Ze:



A. ,,za nespravne pravne posudenie odvolacieho sudu povaZuje skonéenie najmu polnohospodarskych
pozemkov podla ngjomnej zmluvy &. 4097505 zo diia 24.05.2005, v ktorej bol dohodnuty najom od
01.01.2005 do 31.12.2014, ktoru sud povazoval za skon&enu uplynutim obnoveného najomného vztahu
podla zakona o najme pofnohospodarskych pozemkov v zmysle ust. § 8 ods. 1 na dalSich pat rokov, teda
najomny vztah trval do 31.12.2019, priCom nasledne po 31.12.2019 uz nedoslo k obnoveniu najomne;j
zmluvy za rovnakych podmienok na dalSie obdobie v zmysle zmluvného dojednania ods. 2 &l. V ngjomnej
zmluvy ( k automatickej obnove zmluvy) a zaroven B. ,,za nespravne pravne posudenie odvolacieho
sudu povazuje posudenie zmluvného ustanovenia v ods. 2 &l. V najomnej zmluvy o automatickej
prolongacii zmluvy za neplatné pre neurcitost zmluvného dojednania ohladom doby, na ktord sa mal
zmluvny vztah obnovit*.

3.1. Dovolatel je nazoru, Ze vec mal spravne pravne sud posudit’ tak, Zze k automatickej obnove
najomnej zmluvy €. XXXXXXX, (dalej len ako ,ndjomna zmluva alebo NZ XXXXXXX*), doslo na zaklade
zmluvného dojednania, nie zakonného. Ma za to, Ze najomny vztah medzi nim a Zalovanym zaloZzeny
Najomnou zmluvou 8. XXXXXXX trva, nakolko zmluva sa automaticky prediZila na urgity as. Odvolaci
sud mal spravne pravne posudit, Zze k obnove zmluvy doSlo na dobu urcitd 10 rokov, Cize NZ &.
XXXXXXX sapo 31.12.2014 obnovila na 10 rokov, t. j. do 31.12.2024 a ak nedoslo k spineniu dohodnutej
zmluvnej povinnosti, tak sa opat predizi na dobu urgitd 10 rokov. K automatickej zmluvnej obnove NZ &.
XXXXXXX doslo k posudzovanom pripade opakovane, nakolko ani jedna zo zmluvnych stran nesplnila
v ur€enom ¢ase dohodnutli zmluvnu povinnost, nie povinnost uréenu zakonom alebo odkazom na
zakonné ustanovenie, a to do 31.12.2013, 31.12.2023, preto sa po 31.12.2024 NZ ¢. XXXXXXX obnovi
na urcitu dobu 10 rokov, priom v ¢ase rozhodovania sudov NZ & XXXXXXX stale trva. Ma za to, ze
zmluvné ustanovenie o automatickej obnove zmluvy nemozZno povazovat za neplatné pre rozpor so
zakonom, resp. pre obchadzanie zakona, podla § 39 OZ, nakolko zo zakona €. 504/2003 Z. z. bola
novelou z 01.05.2018 vypustené ustanovenie o zdkonnej prolongacii zmluvy, av8ak zakon nezakazal
pravo zmluvnych stran dojednat si zmluvne automaticki obnovu zmluvy na zéklade podmienok v zmluve
uvedenych. Novelou doSlo len z zruSeniu zdkonnej automatickej zmluvy, ktorej sa mohli strany dovolavat
aj bez vyslovného uvedenia v ich zmluve. Novelizaciou bola zruSena zdkonna prolongacia najomnych
zmlav, nie zmluvna, priCom dévodova sprava nehovori ni¢ o tom, aby sa ustanovenia tohto zakona,
novela zdkona, mala vztahovat aj na zmluvné dojednanie o automatickej obnovenej zmluve, aby takto
zdkonodarca zasahoval do zmluvnej volnosti stran zmluvy. VSetky zakonné zmeny sa do najomnych
zmlav Zalovaného premietaju prostrednictvom dodatkov, preto aj v pripade, ak Zalovany nechcel byt
viazany zmluvnym ustanovenim o automatickej obnove zmluvy, mal Zalobcovi zaslat dodatok, resp.
vyzvat na vratenie pozemkov v dohodnutej lehote. V si€asnosti neexistuje a ani v minulosti neexistovalo
Ziadne zakonne kogentné ustanovenie, ktoré by hovorilo o tom, Ze zmluvné strany si nemozu v zmluve
dohodnut automaticku obnovu najomnej zmluvy. To, €o nie je zakonom zakazané, je dovolené. Zmluvné
ustanovenie o automatickej obnove zmluvy neodporovalo zakonu ani v ¢ase uzatvorenia predmetne;j
najomnej zmluvy a ani v &ase, kedy sa zmluva automaticky obnovila. Zalobca ma za to, ze zmluvné
dojednanie automatickej obnovy zmluvy samotnym Zalovanym neodporuje a ani neodporovalo zakonu,
takéto ustanovenie nemozno povazovat za neplatné pre rozpor so zakonom, resp. obchadzanie, nakolko
zakon len neupravuje automatickd obnovu zmluvy, ale ju nezakazuje dojednat’ Ziadnej zmluvnej strane.
Zalovany pri formulovani zmluvného ustanovenia o automatickej obnove zmluvy postupoval v sulade
so zakonom. Poukazuje, Ze v €ase uzatvorenia predmetnej ndgjomnej zmluvy podpisang XX XX.XXXX,
uginna od 01.01.2005, neexistovalo zakonné ustanovenie, ktoré by to zakazovalo, aby si strany dohodli
automaticku obnovu najmu v zmluve. Nakolko také zakazujuce zakonné ustanovenie neexistovalo a
ani neexistuje, zmluvna volnost stran nebola ani v roku 2005 ani potom obmedzena a strany si platne
dohodli automatické obnovenie zakonného najmu uz pri uzatvoreni najomnej zmluvy v roku 2005, a to
v €. V ods. 2, pricom ziadnym dodatkom platnost’ a ucinnost tohto ustanovenia nezmenili, nezrusili.
Ide o zmluvné ustanovenie bez akéhokolvek odkazu na paragrafové znenie (§12 ods. 1, §8 ) zakona
&. 504/2003 Z. z. Tvorcom najomnej zmluvy a vSetkych zmluvnych dojednani bol Zalovany. Zalovany
ako prenajimatel v pripade, Ze nesuhlasil poas celého obdobia s tym, aby na pozemkoch hospodaril
Zalobca, mohol podat vyzvu a Zalobu o vypratanie nehnutelnosti, avSak nepodal. Zalovany riadne poéas
tejto doby na pozemkoch hospodaril na zaklade obnovenej najomnej zmluvy, Ziadna vyzva na vypratanie
mu nikdy nebola doruéena, preto nemal pochybnosti o svojom naroku na uzivanie pozemkov ani dévod
na domahanie sa svojich prav, ktoré nerusene vykonaval, zalobou.

3.2. Dovolatel je nazoru, ze vblu zalovaného o platnosti dohodnutej zmluvnej prolongacii najomnej
zmluvy Zalobcu, mozno jasne urcit’ aj s prihliadnutim na to, Ze v €ase uzatvarania zmluvy nebolo v
z&kone ustanovenie, ktoré by automatickd obnovu zmluvy, & uz zmluvnu alebo zdkonnu, vylu€ovalo.
Ani teraz nie je zdkonom zak&zané zmluvné dojednanie ohfadom automatickej obnovy zmluvy,



« Zalobca nebol zo strany Zalovaného pred 31.12.2013, 31.12.2023 vyzvany na vratenie pozemkov,
uzival ich z dévodu automatickej obnovy zmluvy nadalej,

« Zalobcovi bol od Zalovaného doru¢eny navrh novej zmluvy, s navrhovanym prenajmom pozemkov ako
v pévodnej najomnej zmluve, &im de facto Zalovany len potvrdil zmluvny narok Zalobcu na pozemky,

« Zalobcovi nebol nikdy zo strany Zzalovaného doru¢ené odmietnutie navrhu, ani dévody,

« Zalovany nikdy dodatkom k najomnej zmluve nevylucil zmluvné ustanovenie o dohodnutej automatickej
obnove zmluvy,

v predmetnej zmluve ide o zmluvné dojednanie automatickej obnovy najomnej zmluvy bez akéhokolvek
odkazu na paragrafové znenie (§12 ods. 1, §8 ) zakona €. 504/2003 Z. z. a ani doslovne neopisuje
zdkonné ustanovenie,

« sud neméZze prihliadat na skuto€nost, Ze zakon obsahoval ustanovenie o automatickej obnove zmluvy,
ale musi prihliadat k umyslu konajucich oséb a k dalSim okolnostiam rozhodujicim pre vyklad prejavu
vble, ktoré jasne ukazuju, Zze predmetna najomna zmluva bola dojednana so zmluvnou automatickou
obnovou. Ugastnici najomnej zmluvy v éase uzatvarania zmluvy mali umysel a volu, aby doSlo k
automatickej obnove zmluvy (da sa tvrdit, Ze mali zaujem na automatickej obnove najomnej zmluvy
pre ohlfadu na pravny dévod, Ci to bola zmluvy, zakon, alebo iny pravny dévod, len aby sa uskutoénila
automaticka obnova zmluvy), preto Zalovany zakomponoval predmetné ustanovenie do zmluvy.

3.3. Zalobca mé za to, Ze zmluvné dojednanie o automatickej obnove zmluvy nie je neur¢ité, jasne z
neho vyplyva véfa u€astnikov zmluvy byt zmluvou viazany automaticky jej ustanoveniami nadalej na
dobu urcitu, ak neddjde k splneniu dohodnutej povinnosti, bez ohfadu na znenie zakona, &i vypustenie
zakonného ustanovenia o automatickej obnove zmluvy. Zaroven ma za to, Ze v pripade pouzitia vykladu
sa ma zmluva a jej ustanovenia vykladat v prospech Zalobcu a nie Zalovaného ako navrhovatela zmluvy.
K aplik&cii ust. § 47a OZ a ust. § 490 ods. 2 OZ, Zalobca uviedol, Ze zakonodarca upravil aj u€innost
ustanovenia § 490 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, doplneného do Obcdianskeho zakonnika novelou
€. 546/2010 Z. z. spolu s § 47a. V zmysle § 879n Obclianskeho zdkonnika (prechodné ustanovenia k
upravam ucinnym od 01. januara 2011) plati, Ze ,,ustanovenia tohto zakona sa vztahuju na zmluvu podla
§ 47a uzavretu po 01. januari 2011.“ Ndjomna zmluva €. XXXXXXX, z ktorej sa Zalobca domaha trvania
najomného vztahu, bola uzavreta dria XX.XX.XXXX. Prejav vlle, ktory obsahuje vyraz pripustajuci
rézny vyklad, treba pri pochybnostiach vykladat’ na tarchu strany, ktora ako prva v konani tento vyraz
pouzila. Contra proferentem (lat. tieZ contra stipulatorem, ang. against the offeror alebo against the party
who proffers) je princip zmluvnej interpretacie, podfa ktorého sa maju pojmy, slovné spojenia, &i celé
ustanovenia pouZité pri formulovani zmluvy, vykladat v neprospech (na tarchu) tej zmluvnej strany, ktora
tento pojem pouZila po prvy raz, resp. na tarchu strany, ktora trvala na jeho zahrnuti do obsahu zmluvy.
3.4. Vzhladom na uvedené Ziadal, aby dovolaci sud rozsudok odvolacieho sudu ako aj rozsudok sudu
prvej indtancie zrusil a vec vratil prvoin§tanénému sudu na dalSie konanie. Tiez Ziadal priznat narok na
nahradu trov dovolacieho konania v rozsahu 100 %.

4. Zalovany vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze sa s tvrdeniami dovolatela nestotoZfuje, Zalobca
zopakoval svoju predchadzajucu pravnu argumentaciu a je nazoru, ze dovolanie je neopodstatnené a
navrhol ho odmietnut’ alebo aletnativne zamietnut. Su€asne Ziadal aby mu najvyssi sud priznal nahradu
trov dovolacieho konania.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (dalej len ,najvyssi sud” alebo ,,dovolaci sud*) ako sud dovolaci
(§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastupena v
sulade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) preskumal napadnuty rozsudok odvolacieho sudu, ako
aj konanie, ktoré mu predchadzalo, a dospel k zaveru, Ze dovolanie je potrebné zamietnut.

5.1. Najvy3si sud opakovane vyjadril zaver, v zmysle ktorého pravo na sudnu ochranu nie je absolutne a
v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu spravodlivosti podlieha uréitym obmedzeniam. Toto
pravo, sucastou ktorého je tiez pravo doméct sa na opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani
a rozhodovani sudu niz8ieho stupria, sa v civilnom sporovom konani zaru€uje len vtedy, ak su splnené
vSetky procesné podmienky, za splnenia ktorych méze sud konat' a rozhodnudt o veci samej. Plati to pre
vSetky Stadid konania, vratane dovolacieho konania (1Cdo/6/2014, 3Cdo/357/2015, 4Cdo/1176/2015,
5Cdo/255/2014 8Cdo/400/2015). Otazka posudenia, €i su alebo nie su splnené podmienky, za ktorych
sa mOze uskutoénit’ dovolacie konanie, patri do vyluénej pravomoci dovolacieho sudu.

5.2. O vsetkych mimoriadnych opravnych prostriedkoch plati, Ze naruSenie principu pravnej istoty
stran, ktorych pravna vec bola pravoplatne skon&ena (meritornym rozhodnutim predstavujucim res
iudicata), musi byt vyvazené sprisnenymi podmienkami pripustnosti. Pravnu upravu dovolania a



dovolacieho konania, ktora stanovuje podmienky, za ktorych méze byt vynimocne prelomend zavaznost
uz pravoplatného rozhodnutia, nemozno interpretovat rozsirujuco; namieste je tu skér restriktivny vyklad
(3Cdo/319/2013, 1Cdo/348/2013, 3Cdo/357/2016, 3ECdo/154/2013, 3Cdo/208/2014).

5.3. Ak by najvy3ssi sud bez ohladu na pripadnu nepripustnost dovolania pristipil k posudeniu vecnej
spravnosti rozhodnutia odvolacieho sudu a na tom zaklade ho pripadne zrusil, porusil by zakladné pravo
na sudnu ochranu toho, kto stoji na opaénej procesnej strane [porovnaj rozhodnutie Ustavného stdu
Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny sud*) sp. zn. Il. US 172/03].

5.4. Naznacenej mimoriadnej povahe dovolania zodpoveda aj pravna Uprava jeho pripustnosti. V zmysle
§ 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho sudu dovolanie pripustné, (len) ak to zakon pripusta. To
znamena, Ze ak zakon vyslovne neuvadza, Ze dovolanie je proti tomu - ktorému rozhodnutiu odvolacieho
sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (Uspesne) napadnut dovolanim. Rozhodnutia odvolacieho
sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, s vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421 CSP.

5.5. V neposlednom rade dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany (§ 440 CSP). V désledku
spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie nad rozsah, ktory dovolatel vymedzil v
dovolani uplatnenym dovolacim dévodom. Rovnako je dovolaci sud viazany skutkovym stavom tak, ako
ho zistil odvolaci sud (§ 442 CSP).

6. V danom pripade Zalobca vyvodil pripustnost podaného dovolania z ustanovenia § 420 pism. f)
CSP, z ktorého vyplyva, Ze dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozZno odévodnit iba tym, Zze v konani doSlo k vade
uvedenej v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie,
v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP). Dovolaci sud poukazuje na skuto&nost, Ze Zalobca v
tejto Casti dovolania neuviedol Ziadne pravne argumenty, ktoré by mohli byt subsumované pod uvedeny
dovolaci dévod, vobec neSpecifikoval a nekonkretizoval v om vidi existenciu dovolacieho dévodu v
zmysle § 420 pism. f) CSP. Z uvedeného dévodu nie su splnené predpoklady na dovolaci prieskum v
zmysle § 420 pism. f) CSP.

7. Zalobca podal primarne uplatfioval dovolanie podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP tvrdiac, Ze odvolaci sud
nespravne pravne posudil danu vec a Ziadal, aby dovolaci sud vyriesil pravnu otazku, od ktorej zaviselo
rozhodnutie odvolacieho sudu: ,,za nespravne pravne posudenie odvolacieho sudu povazuje skonéenie
najmu polnohospodarskych pozemkov podla najomnej zmluvy & XXXXXXX zo dfia XX XX.XXXX, v
ktorej bol dohodnuty najom od 01.01.2005 do 31.12.2014, ktoru sud povazoval za skon€enu uplynutim
obnoveného najomného vztahu podfla zakona o najme pofnohospodarskych pozemkov v zmysle ust. § 8
ods. 1 na dalSich pat rokov, teda najomny vztah trval do 31.12.2019, pri€om nasledne po 31.12.2019 uz
nedoslo k obnoveniu ngjomnej zmluvy za rovnakych podmienok na dalSie obdobie v zmysle zmluvného
dojednania ods. 2 ¢&l. V najomnej zmluvy ( k automatickej obnove zmluvy) a zaroven B. ,,za nespravne
pravne posudenie odvolacieho sudu povaZuje posudenie zmluvného ustanovenia v ods. 2 €l. V najomne;j
zmluvy o automatickej prolongacii zmluvy za neplatné pre neurcitost zmluvného dojednania ohfadom
doby, na ktord sa mal zmluvny vztah obnovit*.

7.1. Podla § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho sudu, b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo ¢/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

7.2. Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spo€iva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne
posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho
posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

7.3. K posudeniu dévodnosti dovolania (&i dovolateflom napadnuté rozhodnutie skuto&ne spociva
na nespravnom pravnom posudeni) méze dovolaci sud pristupit len po prijati zaveru o pripustnosti
dovolania. Pravna uprava dovolacieho konania obsiahnuta v CSP (podobne ako predchadzajica pravna
Uprava, pozn.) désledne odliSuje pripustnost a dévodnost dovolania.

7.4 O tom, Ci je dana pripustnost dovolania podla § 421 CSP, rozhoduje dovolaci sud vyluéne na
zaklade dévodov uvedenych dovolatelom (porovnaj § 432 CSP). Pokial dovolatel vyvodzuje pripustnost
dovolania z ustanovenia § 421 CSP, ma viazanost dovolacieho sudu dovolacimi dévodmi (§ 440 CSP)
kfucovy vyznam v tom zmysle, Ze posudenie pripustnosti dovolania v tomto pripade zavisi od toho,



ako dovolatel sdm vysvetli (konkretizuje a néleZite dolozi), Ze rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo
od vyrieSenia dovolatefom oznalenej pravnej otazky a Ze ide o pripad, na ktory sa vztahuje toto
ustanovenie.

7.5. V pripade dovolacieho dévodu spocivajuceho v nespravnom pravnom posudeni veci je dovolatel
povinny dovolaci dévod vymedzit nesprdvnym pravnym posudenim takej pravnej otazky, od ktorej
zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu a zaroven pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od
ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu (§ 421 pism. a) CSP) alebo ktora v rozhodovacej praxi
dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (pism. b) az
c) § 421 ods. 1 CSP). Dovolatel je teda povinny v dovolani jednozna&ne uviest, v om vidi pripustnost
dovolania, t. j. ktory z predpokladov uvedenych v § 421 ods. 1 CSP zaklada jeho pripustnost. Ak
v dovolani absentuje uvedené vymedzenie, sud nevyvija procesnu iniciativu smerujucu k doplneniu
dovolania.

7.6. Aby ur€itd otazka mohla byt relevantna z hladiska § 421 ods. 1 CSP, musi mat’ zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist o otdzku pravnu (teda v Ziadnom pripade nie o
skutkovu otazku). Méze ist tak o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie napriklad
Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika prace, Zékona o rodine), ako aj o otdzku
procesnopravnu (ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a interpretacii procesnych ustanoveni). Musi ist
o pravnu otazku, ktoru odvolaci sud riesil a na jej vyrieSeni zaloZil rozhodnutie napadnuté dovolanim.
Pravna otazka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie odvolacieho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo
k zaverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacieho sudu), i keby bola pripadne v priebehu konania sudmi
posudzovana, nemdze byt povaZzovana za vyznamnu z hfadiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna
v zmysle § 421 ods. 1 CSP musi byt procesnou stranou nastolena v dovolani (a to jasnym, ur€itym a
zrozumitelnym spdsobom). Rovnako tak sama polemika s pravnymi zavermi odvolacieho sudu, prosté
spochybnovanie spravnosti jeho rozhodnutia alebo len kritika pristupu odvolacieho sudu k pravnemu
posudzovaniu veci vyznamovo nezodpovedaju kritériu uvedenému v ustanoveni § 421 ods. 1 a § 432
CSP.

7.7. Pravnym posudenim veci je aplikacia prava na zisteny skutkovy stav. Je to €innost sudu spocivajuca
v podradeni zisteného skutkového stavu prisludnej pravnej norme, ktora vedie sud k zaveru o pravach a
povinnostiach u€astnikov pravneho vztahu. Sud pri tejto Cinnosti riesi pravne otézky (questio iuris). Ich
rieSeniu predchadza rieSenie skutkovych otazok (questio facti), teda zistenie skutkového stavu. Pravne
posudenie je vdeobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto Einnosti, t. j. ak posudil vec podla
pravnej normy, ktora na zisteny skutkovy stav nedopada, alebo spravne uréenl pravnu normu nespravne
vyloZil, pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

8. K dovolacej otazke: A. ,,za nespravne pravne posudenie odvolacieho sudu povazuje skoncenie
najmu polnohospodarskych pozemkov podla najomnej zmluvy €. 4097505 zo dia 24.05.2005, v ktorej
bol dohodnuty najom od 01.01.2005 do 31.12.2014, ktoru sud povaZoval za skon&enu uplynutim
obnoveného najomného vztahu podla zdkona o najme pofnohospodarskych pozemkov v zmysle ust.
§ 8 ods. 1 na dalSich pat rokov, teda najomny vztah trval do 31.12.2019, pri€om nasledne po
31.12.2019 uz nedoslo k obnoveniu najomnej zmluvy za rovnakych podmienok na dalSie obdobie v
zmysle zmluvného dojednania ods. 2 &l. V najomnej zmluvy ( k automatickej obnove zmluvy) a zarover
B. ,,za nespravne pravne posudenie odvolacieho sudu povazuje posudenie zmluvného ustanovenia v
ods. 2 &l. V najomnej zmluvy o automatickej prolongacii zmluvy za neplatné pre neuréitost zmluvného
dojednania ohfadom doby, na ktord sa mal zmluvny vztah obnovit“. Dovolatel je nazoru, ze vec mal
spravne pravne sud posudit tak, Ze k automatickej obnove najomnej zmluvy €. 4097505 doSlo na
z&klade zmluvného dojednania, nie zdkonného. Dovolaci sud na podrobné odévodnenie nazoru Zalobcu
poukazuje na bod 3.1. - 3.3. predmetného rozsudku. Dovolaci sud v suvislosti s predlozenymi dovolacimi
otdzkami Zalobcu ktoré sa prelinaju je nazoru, Ze zmluvné dojednanie, podla ktorého sa na zéklade véle
zmluvnych stran za urcitych podmienok prediZuje platnost zmluvy o ur€iti dobu, je v zasade prejavom
zmluvnej volnosti zmluvnych strén, av8ak tato zmluvna volnost je v urcitych pripadoch obmedzena.
Predovsetkym ide o pravne vztahy s verejnopravnym prvkom, &i uz sa tento verejnopravny prvok tyka
predmetu alebo subjektu pravneho vztahu, kde je v celospoloéenskom zaujme tymto obmedzenim,
resp. sprisnenim podmienok pri vzniku, zmene alebo zaniku takého pravneho vztahu chranit spravidla
verejné prostriedky alebo verejny majetok pred ich zneuzitim alebo nehospodarnym nakladanim.
Uvedeny zamer privilegovaného postavenia a ochrany verejného majetku sleduje zakonodarca aj
ustanovenim § 490 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré bolo do nasho pravneho poriadku zavedené s
u€innostou od 01. januara 2011, a podla ktorého: ,Ak zdkon neustanovuje inak, neplatné je ustanovenie
zmluvy podla § 47a, podla ktorého zmluva uzavreta na dobu uréitu trva aj po uplynuti tejto doby.”



Uvedené ustanovenie zaviedlo sprisneny zmluvny rezim, ktory suvisi s osobitnou povahou povinne
zverejnovanych zmluv, ktoré sa tykaju nakladania s verejnymi prostriedkami, resp. s verejnym majetkom.
RezZim povinne zverejfiovanych zmlav bol do Obgianskeho zadkonnika zavedeny zakonom €. 546/2010
Z. z. s u€innostou od 01. januara 2011, pric¢om jeho uzakonenie suvisi s novelizaciou zakona ¢&.
211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam a so vznikom inétititu povinne zverejfiovanych
zmluv (§ 47a Obcianskeho zakonnika). Zakonodarca zavedenim ustanovenia § 490 ods. 2 Obc&ianskeho
zakonnika do nasho pravneho poriadku reaguje na tzv. prolonga¢né ustanovenia v zmluvach, ktoré
s necinnostou (ml¢anim) jednej zmluvnej strany spajaju nasledky prejavu véle. Prelomenie zasady
.Kto ml¢i, nemozno predpokladat, Ze suhlasi“ (qui tacet consentire non videtur) sa pod zdmienkou
reSpektovania privatnej autonémie v minulosti ukazalo ako €asto zneuzivané a z tohto dévodu bol
zakonodarca nuteny v ustanoveni § 490 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika vyhlasit prolonga&nu klauzulu
v povinne zverejiiovanych zmluvach za neplatnd podla § 39 Obdianskeho zékonnika. Dovolaci sud
poukazuje, Ze povinne zverejiiovanou zmluvou je v zmysle § 5a ods. 1 zakona ¢&. 211/2000 Z. z. o
slobodnom pristupe k informaciam ,pisomna zmluva, ktoru uzaviera povinna osoba a ktora obsahuje
informaciu, ktora sa ziskala za finan¢né prostriedky, s ktorymi hospodaria pravnické osoby verejne;j
spravy vratane nestatnych ucelovych fondov, alebo sa tyka pouzivania tychto finanénych prostriedkov,
nakladania s majetkom Statu, majetkom obce, majetkom vysSieho uzemného celku alebo majetkom
pravnickych osbb zriadenych zakonom alebo na zaklade zakona alebo nakladania s finanénymi
prostriedkami Europskej Unie“. Podla § 2 ods. 1 zakona o slobodnom pristupe k informaciam: ,Osobami
povinnymi podla tohto zakona spristupfiovat informacii (dalej len ,povinné osoby®) su Statne organy,
obce, vysSie uzemné celku ako aj tie pravnické osoby a fyzické osoby, ktorym zakon zveruje pravomoc
rozhodovat o pravach a povinnostiach fyzickych os6b alebo pravnickych os6b v oblasti verejnej spravy,
a to iba v rozsahu tejto ich rozhodovacej Cinnosti.“ Ak je napriklad predmetom najomnej zmluvy,
ktoru uzatvoril Stat ako subjekt verejného prava (prenajimatel) so subjektom &isto sukromného prava
(najomca), majetok Statu, ktory ma povahu verejného majetku, nemozno tento majetok postavit na roven
majetku v sukromnom vlastnictve z hfadiska podmienok a pravidiel nakladania a hospodarenia s nim.
Majetok Statu ako verejny majetok totiz ex lege poziva privilegovanu a zvySenu pravnu ochranu. V danom
pripade je Stat zarover podfa zakona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom pristupe k informaciam povinnou
osobou a v tomto zmysle sa na fiu vztahuje aj povinnost zverejiiovania zmlav podla § 5a predmetného
zakona v spojeni s § 47a Obcianskeho zakonnika. Zarove nemozno opomenut ani skutoénost, Ze
Stat ma pri nakladani s majetkom Statu v oblasti sukromnopravnych vztahov rovnocenné postavenie vo
vztahu k druhej zmluvnej strane, av3ak je povinna dodrziavat’ aj dalSie povinnosti, zakazy a obmedzenia
vyplyvajuce z platnej pravnej Upravy. Uvedené potvrdzuje aj ustalena judikatura - podfa rozhodnutia
Ustavného sudu Slovenskej republiky (dalej len ,Ustavny sud SR*), &. k. lll. US 389/08-22: ,Majetok obce
ako majetok verejnopravnej korporacie, sluziaci predovSetkym na plnenie jej tloh danych kompetenciami
pri vykone samospravy, ktoré sa realizuju v prospech jednotlivych subjektov prava, majucich k tzemiu
obce pravne relevantny vztah, nemozno z hfadiska pravneho rezimu nakladania s nim porovnavat s
majetkom inych subjektov sukromného prava.”

8.1. Co sa tyka prolongaénej klauzuly, tak o tuto ide v pripade, ak sa jedna o zmluvu uzavretl
na dobu urgitu, av3ak tato zmluva by mala trvat aj po uplynuti dohodnutej doby. Tento sprisneny
rezim zakazu prolongacénej klauzuly suvisi jednak s osobitnou povahou povinne zverejfiovanych zmlav,
ktoré sa tykaju nakladania s verejnym majetkom a verejnymi prostriedkami, ale rovnako je vyjadrenim
doslednej aplikacie zasady qui tacet, consentire non videtur (u toho, kto mi¢i, nemozZno predpokladat
suhlas). Uvedena zasada vyjadruje zakaz zneuZitia necinnosti, resp. mi€ania niektorej zo zmluvnych
stran, ktorého priamym désledkom by malo byt prediZzenie zavaznosti a doby trvania zmluvy. Z mi&ania
alebo nedinnosti u€astnika zmluvy v8ak nemozno vyvodzovat jeho vélu prolongovat zmluvny vztah.
Zasada qui tacet, consentire videtur sa pod zamienkou privatnej autonémie véle v pravnom styku ¢asto
zneuzivala, pricom takéto klauzuly boli aprobované (zrejme z dévodu neznalosti zakladnych zasad
sukromného prava) aj Castou sudnej praxe. Z tohto dovodu bol zdkonodarca nuteny v ustanoveni §
490 ods. 2 Obdianskeho zdkonnika vyhlasit prolongaénu klauzulu v povinne zverejfiovanej zmluve za
neplatnu (ide o absolutnu neplatnost podla § 39 Obc&ianskeho zakonnika). Neplatnost sa preto vztahuje
nielen na zmluvy uzavreté po 01. januari 2011, kedy z&kon €. 546/2010 Z. z. nadobudol u&innost, ale i na
zmluvy uzavreté pred tymto terminom. S poukazom na uvedené, ak je v ngjomnej zmluve (uzatvorenej
medzi subjektom verejného prava ako prenajimatefom a subjektom sukromného prava ako najomcom
pred 01. januarom 2011), dojednana prolongacna klauzula, podla ktorej: ,Zmluvné strany sa dohodli, ze v
pripade, Ze zo strany najomcu neddjde pocas doby najmu k poruseniu ucelu najmu, zmluva sa predlzuje
za tych istych podmienok.“, ndjomna zmluva je postihnuta takou vadou, ktora je v rozpore so zdkladnou
zasadou sukromného prava (qui tacet, consentire videtur). Uvedena prolongaéna klauzula expressis



verbis v podstate umoziiuje absurdny vyklad a désledky pre zmluvné strany, kedZe za podmienky
dodrzania ucelu najmu najomcom je len velmi obtiazne (ba nemozZné) zo strany prenajimatefa tuto
zmluvu ukongit. Inymi slovami z hladiska trvania ma mat povahu ,trvale zavazujucej zmluvy®, ¢o je
v pripade povinne zverejfiovanych zmluv s verejnym prvkom, predmetom ktorych je verejny majetok
nepripustné. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika: ,Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom
alebo ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.* Takto formulovany
zavazok zmluvnych stran obsiahnuty v prolongacénej klauzule, s ohfadom na charakter predmetu najmu,
ktory ma povahu majetku Statu ako verejnopravnej korporacie a nie sukromného subjektu, a na samotny
subjekt prenajimatefla ako verejnopravnej korporacie, je potrebné vyhodnotit aj ako obchadzanie zakona
a zarovefl konanie prie€iace sa dobrym mravom. S poukazom na uvedené, ak by si zmluvné strany
(subjekt verejného prava ako prenajimatel (Stat) a subjekt sukromného prava ako najomca) dojednali v
najomnej zmluve prolonga¢nu klauzulu s ohfadom na: (i) zakaz prolongéacie zmliv zakotveny v § 490
ods. 2 Obgianskeho zakonnika, (i) povahu najomnej zmluvy, ktora nad akukolvek pochybnost spifia
materialne znaky povinne zverejfiovanej zmluvy podla § 5a ods. 1 zdkona €. 211/2000 Z. z. o slobodnom
pristupe k informaciam v spojeni s § 47a Obclianskeho zakonnika, (iii) subjekt prenajimatela, ktory
je verejnopravnou korporaciou s povinnostami vyplyvajucimi z kogentnej pravnej Upravy nakladania a
hospodarenia s majetkom $tatu, obce, (iv) povahu predmetu najmu, ktorym je majetok tatu, obce ako
verejny majetok, (v) rozpor so zasadou qui tacet, consentire non videtur a dobrymi mravmi, ustanovenie
najomnej zmluvy, ktoré obsahuje tuto prolongaénu klauzulu je s poukazom na § 39 Obdgianskeho
zakonnika absolutne neplatné a nevyvolava Ziadne pravne uc&inky. Absolutna neplatnost v danom
pripade nastava priamo zo zakona, pdsobi voli vdetkym a sud na fiu prihliada ex offo.

8.2. Co sa tyka zasady zakazu retroaktivity pravnych noriem vs. pripustnost retroaktivity vo&i povinne
zverejiilovanym zmluvam, tak zakonodarca upravil u€innost’ zakona ¢€. 211/2000 Z. z. o slobodnom
pristupe k informaciam a z ust. § 22c ods. 1 predmetného zékona vyplyva, Ze v sulade so zasadou
zakazu retroaktivity plati, Ze povinné zverejiiovanie a s tym suvisiace dalSie prava a povinnosti
sa vztahuju az na zmluvy uzavreté po uc&innosti novelizacie zakona, t. j. po 01. januari 2011.
Zaroven zakonodarca v sulade so zakazom retroaktivity upravil aj u€innost’ ustanovenia § 490 ods.
2 Obcianskeho zakonnika, doplneného do Obcgianskeho zakonnika novelou &. 546/2010 Z. z. spolu s
§ 47a. V zmysle § 879n Obcianskeho zakonnika (prechodné ustanovenia k upravam uéinnym od 01.
januara 2011) plati, Zze ,,ustanovenia tohto zakona sa vztahuju na zmluvu podla § 47a uzavretu po
01. januari 2011“. Dovolaci sud dodava, Ze aj ked v naSom pravnom poriadku plati vSeobecna zasada
z&kazu retroaktivity, v pripade povinne zverejfiovanej zmluvy, konkrétne najomnej zmluvy uzatvorenej
pred 01. januarom 2011, ktorej jednou zo zmluvnych strav je Stat ako prenajimatel a predmetom je
najom majetku Statu (verejny majetok), by neslo o pravu retroaktivitu, ale o nepravu a preto pripustnu
retroaktivitu, ktora sa v naSom pravnom poriadku vyskytuje pomerne €asto.

8.3. Dovolaci sud uzatvara, Ze sudy niz8ieho stupfia pri posudeni spornej otazky obnovy najomnej
zmluvy uzatvorenej medzi zalobcom a zalovanym, je rozhodna pravna Uprava, ktora bola platna a
uginna v Ease, kedy mal najomny vztah podla uzavretej ndjomnej zmluvy zo dfia XX. XX XXXX skond&it
uplynutim dohodnutej doby najmu, t. j. k 31.12.2019. V tom €ase platny zakon &. 504/2003 Z. z. v zneni
novely vykonanej zakonom ¢&. 291/2017 Z. z., u€innym od 01.05.2018, obnovu najomnej zmluvy uz
nepripustal (ust. § 12 ods. 1 zakotvujuce automaticku prolongaciu najomnej zmluvy bolo od 01.05.2018
20 zakona vypustené). Zmluvné dojednanie o prolongacii ndjomnej zmluvy zo dfia XX.XX.XXXX sa tym
stalo nedovolenym pre rozpor so zakonom (prechodné ust. § 24d ods. 3 z. €. . 504/2003 Z. z. k Upravam
ucinnym od 01.05.2018).

9. So zretefom na uvedené dovolaci sud dovolanie Zalobcu zamietol podla § 448 CSP.

10. Zalovany bol v dovolacom konani v plnom rozsahu uspe$ny (§ 453 ods. 1 CSP v spojeni s §
255 ods. 1 CSP), preto mu dovolaci sud proti Zalobcovi priznal v sulade s § 262 ods. 1 CSP narok na
nahradu trov dovolacieho konania s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia dovolacieho sidu samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny dradnik (§
262 ods. 2 CSP).

11. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$Sieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.



