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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove, v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Buredovej a ¢lenov senatu
JUDr. Moniky Juskovej a JUDr. Marianny Hirkovej, v spore Zalobcu E. A. - V.., A. X, XXX XX B., ICO:
XX XXX XXX, zastupeny JUDr. Mgr. Drahoslavom Magdziakom, advokatom, Advokatska kancelaria so
sidlom Dlhy rad €. 16, 085 01 Bardejov, proti zalovanym 1/ P. L., nar. XX.X.XXXX, Z. K. XX, XXX XX
U., 2/ P. O, nar. XX.X.XXXX, Z. K. XX, XXX XX U., 3/ X. O., nar. XX.X.XXXX, Z. K. 5, XXX XX U., 4/
X. H., nar. XX. X XXXX, Z. K. XX, XXX XX U., 5/ F. K., nar. XX.X.XXXX, Z. K. XX, XXX XX U., 6/ F. Q.,
nar. XX.XX.XXXX, V. K. 8, XXX XX U., 7/ TORNO, s.r.0., Jiraskova 15, 085 01 Bardejov, ICO: 31 718
841, zastupeni JUDr. Ivetou Rajtakovou, advokatkou, Sturova 20, Ko$ice, o uréenie platnosti a u&innosti
najomnych zmlav a o uréenie, Ze zalovany v 1/ rade nie je najomcom pozemkov, o odvolani zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Bardejov ¢.k. 1C 172/2016-1060 zo dra 3.10.2019 a o Ciasto¢nom spatvzati
Zaloby v odvolacom konani takto

rozhodol:

Nepripusta spatvzatie zaloby zalobcom voci zalovanym v 1. az 6. rade.
Potvrdzuje rozsudok.

Zalovanym v 1. az 7. rade kazdému samostatne priznava vodi Zalobcovi narok na nahradu trov
odvolacieho konania v plnom rozsahu s tym, Ze o vyske tejto nahrady rozhodne prvoinstanény sud
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Napadnutym, v poradi druhym rozsudkom prvoindtanény sud Zalobu Zalobcu v celom rozsahu
zamietol. Zalovanym v 1/ az 7/ rade priznal vo&i Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100
%, o vySke ktorej rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kondi,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

2. Zalobca sa v pdévodnej zalobe domahal proti Zalovanym v 1/ aZ 6/ rade uréenia platnosti a u&innosti
zmlav o najme pofnohospodarskych pozemkov, a to zmluvy €. XXXXXX, ktord mal uzatvorenu s T. L. z
XX XXXX, kde jej nastupcom sa stal P. L., dalej zmluvy z X X XXXX, uzavretu s P. O., €islo XXXXXX,
zmluvy z X X XXXX & XXXXXX, uzatvorenu s X. O., zmluvy z X. X. XXXX €. XXXXXX, uzatvorenu s X.
H., zmluvy z X. X. XXXX &. XXXXXX, uzavretu s F. K. a zmluvy z X X XXXX €. XXXXXX uzavretu s F. Q..
V priebehu konania Zalobca rozsiril svoj uplatneny narok aj vo vztahu k Zalovanému v 7/ rade, ktorého
pbvodne Zaloval ako stranu sporu a zZiadal vo vztahu k Zalovanému v 7/ rade urcit, Ze Zalovany v 7/ rade
nie je najomcom pozemkov, ktoré st obsahom najomnych zmlav z prvej éasti petitu Zaloby. Zalobca si
uplatnil trovy konania.



3. Prvoindtanény sud prvym rozsudkom &.k. 1C 172/2016-291 zo 17.8.2017 Zalobu v celom rozsahu
zamietol a rozhodol o trovach konania. Uviedol, Ze zmluvy o ngjme su neplatné pre nedostatok pisomnej
formy, ktort vyZaduje osobitny predpis.

Tento rozsudok bol uznesenim Krajského sudu v PreSove €.k. 4Co 99/2017-340 zo dnha 11.9.2018
zruSeny a vec bola vratena prvoindtanénému sudu na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Okrem
iného odvolaci sud vytkol prvoin§tanénému sudu, ze nim vykonané vSeobecné hodnotenie vysledkov
vykonaného dokazovania, obsahu pripojenych listinnych dékazov vo vztahu k Zalovanym v 1/ az 6/ rade
nebolo dostatoéné a najma preskumatelné. Odvolaci sud uviedol, Ze zmluvy uzavreté medzi stranami
sporu su uzavreté jednotlivo s vlastnikmi, a preto je potrebné obsah najomnych zmliv o prenajme
polnohospodarskeho pozemku posudzovat’ individualne vo vztahu ku kazdému Zalovanému a dalej je
potrebné skumat aj opravnenie Zalovanych disponovat s pozemkami vzhladom na to, Ze nehnutelnosti
maju charakter spolo€nej nehnutelnosti. Poukazal na to, Ze vo vztahu k Zalovanému v 7/ rade nie je
pbévodne (pred rozSirenim Zaloby o petit voci tomuto subjektu) uplatneny Ziaden narok.

4. Po vrateni veci prvoinstanény sud doplnil dokazovanie, pripustil rozSirenie uplatnenia naroku vodi
Zalovanému v 7/ rade a dospel k zaveru, Ze narok Zalobcu nie je dévodny.

Prvoinstanény sud zistil, Ze medzi Zalobcom a T. L. bola uzatvorena dria X.X.XXXX zmluva o najme
polnohospodarskeho pozemku €. XXXXXX, kde predmet bol vymedzeny ako najom nehnutelnosti -
polnohospodarskeho pozemku o vymere XX.XXX m2, druh pozemku H., K., nachadzajuci sa v k.u. Z.
K., zapisanyna LV E. Y., Y., Y., Y., Y., Y., Y. a XXX. Najomné bolo dohodnuté za vSetky pozemky vo vyske
249 Sk splatné XX.XX. bezného roka. Najomné bolo uzavreté na dobu neurcitd, najmenej na 10 rokov,
s vypovednou dobou k 1.11. hospodarskeho roka. Zalobcom predloZeny zoznam parciel vlastnika v k..
Z. K. obsahuje udaje vlastnicky, tabulku obsahujucu &isla listov vlastnictva, parcelné Cisla, vymeru a
podiel a vymeru vlastnika. Neobsahuje datum vyhotovenia, podpis Ziadneho z u€astnikov zmluvy, ani
dolozku, Ze ide o neoddelitefnu sucast oznagenej najomnej zmluvy ako jej prilohy.

Zo zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanym v 2/ rade €. XXXXXX prvoinstan¢ny sud zistil, Ze bola uzavreta
diia X.X.XXXX, jej predmetom najmu boli pofnohospodarske pozemky o vymere XXXXX m2, druh
pozemku H., K., nachadzajuci sa v k.U. Z. K., zapisany na LV & XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX. Najomné
bolo dohodnuté vo vySke 654 Sk splatné k XX.XX. beZného roka. Zmluva bola uzatvorend na dobu
neurcitd, najmenej na 10 rokov, s vypovednou dobou 1 rok, vZzdy k 1.11. hospodarskeho roka. Aj v tomto
pripade existuje samostatny zoznam parciel vliastnika v k.u. Z. K., ktory obsahuje udaje vlastnika, tabulku
oznacujucu Cisla listov vlastnictva, parcelné Cisla, vymeru, podiel a vymeru vlastnika, neobsahuje datum
vyhotovenia, podpis Ziadneho z u€astnikov zmluvy, ani doloZku, Ze ide o neoddelitelnu suéast oznacenej
najomnej zmluvy ako jej prilohy.

Prvoinstanény sud zo zmluvy uzavretej so Zalovanym v 3/ rade dnia 1.1.2009 &. XXXXXX zistil, Ze
predmetom najmu boli nehnutefnosti - polnohospodarske pozemky o vymere XXXXX,XX m2, druh
pozemku H., K., nachadzajuci sa v k.u. Z. K., zapisany na LV XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a XXX. Zmluva zaroven obsahuje aj Specifikaciu
jednotlivych pozemkov, ktoré mali byt na oznagenych listoch vlastnictva uvedené ako parcely XXX/X,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXXX, XXX, XXXX, XXXIX, XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX, XXXIXX, XXXIXX, XXX, XXXIX, XXXIX, XXXIX, XXX, XXX/X, XXX, XXX, XXX/X, XXX/XX, XXX/
XX, XXXIXXX, XXXIXXX, XXXIXXX, XXXIXX, XXXIXXX, XXXIXXX, XXXIX, XXXIX, XXX, XXX, XXX/X,
XXX/IX, XXX, XXX/X, XXXIX, XXX, XXX/X, XXX/X, XXX, XXXX/XXX, XXX/X, a to s oznacenim druhu
pozemku, ich jednotlivych vymer, podielu prenajimatela, najom, ako aj vymedzenia vymeru podielu
vlastnika. Ndjomca sa zaviazal platit najomné vo vySke 22,47 eur, teda 677 Sk splatné 31.12. bezného
roka. Zmluva bola uzatvorena na dobu neur€itl, najmenej na 10 rokov. Prvoinstanény sud zistil, Ze
Zalovany v 3/ rade rozporoval podpis tejto zmluvy, okolnosti jej uzatvorenia, pretoZze nepoznal obsah
tejto zmluvy. Potvrdil preberanie finanénych prostriedkov od Zalobcu za obhospodarovanie tejto pody.
Zalovany v 3/ rade tieZ potvrdil, Ze pozemky prenechal Zzalovanému v 7/ rade.

Zo zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanym v 4/ rade zo dria X.X.XXXX €. XXXXXX sud zistil, Ze predmetom
najmu boli nehnutelnosti - polnohospodarske pozemky o vymere XXXXX m2, druh pozemku H. K., ktoré
sa nachadzaju v k.u. Z. K., zapisané na LV ¢. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX. Najomné bolo
hradené vo vyske 206 Sk, splatné 31.12. beZzného roka. Zmluva bola uzatvorena na dobu neur¢itu,
najmenej na 10 rokov, s vypovednou dobou 1 rok. Prvoinstan¢ny sud zistil, Ze aj k tejto existuje zoznam
parciel vlastnika v k.U. Z. K., ktory obsahuje tabulku obsahujucu &isla listov vlastnictva, parcelné €isla,
vymeru, podiel a vymeru vlastnika, neobsahuje datum vyhotovenia, podpis Ziadneho u€astnika zmluvy,
ani dolozZku, Ze ide o neoddelitelnu su€ast najomnej zmluvy ako jej prilohy.



Prvoinstanény sud vo vztahu k uzatvorenej zmluve medzi Zalobcom a Zalovanou v 5/ rade &. XXXXXX
zo dfia X.X.XXXX zistil, Ze predmetom najmu boli nehnutelnosti - pofnohospodarske pozemky o vymere
XXXXX m2, druh pozemku H. K., nachadzajuce sa v k.U. Z. K., zapisané na LV &. XXX, XXX, XXX, XXX,
XXX. Najomné bolo dohodnuté vo vySke 653 SK, splatné 31.12. beZzného roka, zmluva bola uzatvorena
na dobu neurcitd, najmenej na 10 rokov, s vypovednou dobou 1 rok, vzdy k 1.11. hospodarskeho roka.
Zalobca predloZil zoznam parciel vlastnika v k.u. Z. K. v tabulkovej forme, ktory obsahuje &isla listov
vlastnictva, parcelné &isla, vymeru, podiel a vymeru vlastnika, neobsahuje datum vyhotovenia, podpis
Ziadneho z u&astnikov zmluvy, ani dolozku, Ze tvori neoddelitelnu su€ast oznalenej najomnej zmluvy
ako jej prilohy.

Zo zmluvy o najme pofnohospodarskeho pozemku uzavretej dfia X.X.XXXX medzi Zalobcom a
Zalovanym v 6/ rade sud zistil, Ze predmetom najmu boli nehnutelnosti, a to pofnohospodarske pozemky
o vymere XXXXX m2, druh pozemku H. K., nachadzajuci sa v k.U. Z. K., zapisany na LV €. XXX,
XXX, XXX, XXX, XXX, XXX. Ndjomca bol povinny platit prenajimatelovi najomné vo vyske 525 Sk,
splatné 31.12. bezného roka. Najomna zmluva bola uzatvorena na dobu neurcitd, najmenej na 10 rokov
s vypovednou dobou 1 rok, vzdy k 1.11. hospodarskeho roka. Zalobcom predloZzeny zoznam parciel
vlastnika v k.u. Z. K. obsahuje udaje vlastnika, tabulku obsahujucu Cisla listov vlastnictva, parcelné &isla,
vymery a podiel a vymeru vlastnika. Neobsahuje datum vyhotovenia, podpis Ziadneho z ucastnikov
zmluvy ani dolozku, Ze ide o neoddelitelnu sucast ozna&enej ngjomnej zmluvy ako jej prilohy. V zmluve,
ktora bola predloZena Zalobcom, sa nachadzaju aj ruéne vykonané upravy v €asti tykajucej sa predmetu
najmu a vy3ky najomného, avsak k tejto zmene nie su pripojené Ziadne podpisy zmluvnych stran. Zmeny
tejto zmluvy neboli realizované formou dodatku v zmysle &l. 6 bod 2 ozna&enej zmluvy, teda ruéne
vykonané zmeny neboli vykonané platne.

Zaroven prvoindtancny sud zistil, Ze Zalovani v 1/ az 6/ rade udelili Zalovanému v 7/ rade plnomocenstvo
na zastupovanie vo veci ukon&enia zmldv o najme so Zalobcom ako najomcom. Zalovani v 1/ az 6/ rade
takymto spésobom vypovedali vypovedou zmluvu o najme. Tato zasielka bola Zzalobcovi doru¢ovana
Slovenskou postou, av8ak bez prevzatia Zalobcom bola vratena odosielatelovi. Vo vztahu k zalovanym
v 6/ rade nasledne bola vypoved doruovana Zalovanym osobne Zalobcovi, avSak tento ju odmietol
prevziat. Obdobnym spésobom aj vo vztahu k Zalovanym v 1/ az 5/ rade zasielka bola doru€ovana
Zalovanému Slovenskou poStou, ktoru Zalobca odmietol prevziat, o om sveddi odtlacok jeho pediatky a
podpis na doru€ovanej zasielke. Nasledne bola tato vypoved doru€ovana opakovane osobne fyzickymi
osobami a opat ju Zalobca odmietol prevziat.

Dalej sud zistil, ze Zalobca a Zalovani uzivaju sporné diely pédnych blokov za rok 2004 duplicitne.
Bolo zistené, Ze nehnutelnosti v minulosti boli si¢astou spoloénych nehnutelnosti obhospodarovane;j
urbarskou spolo¢nostou Pozemkové spolocenstvo Z. K. a spolocnostou X. - pozemkové spoloéenstvo
V. K.

Prvoindtanény sud podrobne sa zaoberal jednotlivymi listami vlastnictva, vySkou podielov Zalovanych
a vlastnictvom Zzalovanych k predmetu prenajmu, celi vec posudil podfa zakona o najme
polnohospodarskej pody, a to zakona €. 504/2003 Z.z., konkrétne podfa § 1, §4,§6,§ 8 ods. 1, § 10
ods. 1,§ 12 0ds. 2, 5,§ 13 ods. 2 a § 14 ods. 1, vychadzal aj z ust. § 35 ods. 2, § 37 ods. 1, § 39 ods. 1
a§400ds. 1,2, 3,§41,8§43a, § 663, § 671 a§ 677 Obdianskeho zakonnika. Dalej vychadzal z ust. § 3
ods. 1,§50ds.1a§ 18 ods. 1, ods. 2 pism. d/ zdkona €. 181/1995 Z.z. o pozemkovych spologenstvach.
Vo vztahu k naliehavému pravnemu zdujmu vychadzal jednak z ust. § 80 pism. ¢/ O.s.p. a § 137 pism.
c/ ad/ CSP.

Vo vztahu medzi zalovanymi v 1/ az 6/ rade a Zalobcom prvoinstan&ny sid mal zisteny naliehavy pravny
zaujem podla Obcianskeho sudneho poriadku, teda podla zdkona platného v ¢ase podania Zaloby.
Zistil, Ze spornou otazkou v danej veci je platnost’ a u€innost zmluvy o najme pofnohospodarskeho
pozemku. Aj ked tieto zmluvy su upravené v osobithom zakone o najme pofnohospodarskej pddy,
na posudenie ich platnosti je potrebné aplikovat Ob&iansky zakonnik, ako vdeobecny pravny predpis.
Pri posudzovani platnosti zmluvy prvoinstanény sud vychadzal zo zmluvnej volnosti u¢asnikov zmluvy
a prioritne sa snazil vylozit platnost’ tychto zmluv tak, aby pri sibehu moznosti vyloZit zmluvu ako
platnu, ale aj ako neplatna, uprednostnil ten vyklad, ktory vedie v prospech platnosti dohodnutych zmlav.
Neplatnost zmluvy mé byt skoér restriktivnou vynimkou, nie zasadou.

Na absolutnu neplatnost zmluvy je potrebné prihliadat ex offo aj bez navrhu a z dradnej povinnosti.
Zakladnymi nalezitostami najomnych zmluv st najma $pecifikacia predmetu najomnej zmluvy, dizka
trvania najmu a vySka najomného. Ak zmluva neobsahuje niektoru z tychto néleZitosti a tuto nélezitost
nie je mozné odstranit ani interpretaCnymi pravidlami podla § 35 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, je
potrebné vyvodit v nadvaznosti na § 37 Obcianskeho zakonnika, Ze ide o neplatny pravny ukon pre
nedostatok jeho urcitosti. Prvoindtanény sud poukazal na existujuce rozhodnutie NajvysSieho sudu SR



sp. zn. 4Cdo 240/2004. Toto rozhodnutie NajvysSieho sudu nie je mozné aplikovat’ bez zohladnenia
konkrétnych okolnosti v prejednavanej veci. Dospel k zaveru, Ze ngjomné zmluvy uzatvorené s pravnou
predchodkyriou zalovaného v 1/ rade a so zalovanymi v 2/, 4/, 5/ a 6/ rade obsahovali identifikacie
katastralnych uzemi, kde sa prenajimané parcely nachadzali, identifikaciu listov vlastnictva, na ktorych
boli v €ase uzatvorenia zmliv pozemky zapisané, udaj o druhu (kultdre) pozemkov. Z Gdaja o vymere
prenajatych pozemkov je vyvoditelné, Ze predmetom najmu boli prislusné spoluvlastnicke podiely
jednotlivych prenajimatefov na tychto pozemkoch. Absentovali len konkrétne parcelné gisla, zapisané
na oznacenych listoch vlastnictva a Udaj o konkrétnej prenajatej vymere parciel pripadajucej na
spoluvlastnicky podiel prenajimatela. K zmluvam boli pripojené aj zoznamy parciel, ktoré boli predmetom
najmu, avSak nie je mozné pre absenciu podpisu zmluvnych stran na nich, povazoval ich za dodatok,
¢i ina Cast najomnych zmlav. Z verejne pristupnych registrov by bolo vdak mozné zistit' uplné listy
vlastnictva, na zaklade tychto listin bolo mozné bez pochybnosti identifikovat konkrétne parcelné
Cisla prenajimanych pofnohospodarskych pozemkov ku dfiu uzavretia najomnych zmlav. Platna pravna
Uprava podla Zalobcu v tom €ase nevyZadovala oznacenie polnohospodarskych pozemkov striktne
formalne podla vSetkych, v katastri nehnutelnosti zapisanych, identifikacnych udajov. Nejde o zmluvy o
prevode nehnutelnosti, preto pre urCitost ndjomnej zmluvy postacuje taka identifikacia prenajimanych
nehnutefnosti alebo ich Casti, ktora pri pouziti pripustnych interpretaCnych pravidiel umoziuje ich
nezamenitelné individualizovanie. Vo vztahu k rozsahu najmu spoluvlastnickych podielov, poukazujuc
na vysoku rozdrobenost polnohospodarskej pody a vlastnickych prav k pode, Zzalovani si kazdy ako
spoluvlastnik urcitého podielu uzatvaral ngjomné zmluvy na svoj podiel samostatne.

Preto prvoindtanény sud nezistil ako dovodnu namietku Zalovanych. Aplikoval vyklad v prospech
platnosti najomnych zmlav.

Nasledne prvoinstanény sud sa zaoberal aj otazkou disponovania so spolo¢nou nehnutefnostou
pravneho predchodcu Zalovaného v 1/ rade, ako aj Zalovanymi v 2/, 3/, 5/ a 6/ rade. Dospel k zaveru,
Ze podfla § 18 ods. 2 zdkona o pozemkovych spologenstvach, o hospodareni spolo¢enstva a nakladani
so spoloénym majetkom rozhoduje zhromazdenie spolo€enstva. Takéto spoloenstvo vznika s cielom
zabezpegit spravu spoloénej nehnutelnosti v stlade so zakonom o pozemkovych spologenstvach. Clen
takéhoto spologenstva je povinny zdrzat sa konania, ktoré by ulelu spologenstva a hospodareniu
spologenstva odporovalo. Ak teda jednotlivi ¢lenovia pozemkového spoloCenstva, ktorym vlastnicky
patria spoluvlastnicke podiely spolo¢nej nehnutelnosti, tieto svoje podiely mimo rozhodnutia valného
zhromazdenia prenajmu inému za u&elom vykonavania hospodarskej ¢innosti, je dévodny zaver, Ze tak
postupuju proti cielom a samotnému ucelu existencie pozemkového spolo€enstva. Jeho zmyslom je
totiz spolo€né hospodarenie so spolo€nou nehnutelnostou. Spoluvlastnici spoloéne obhospodarovanej
nehnutelnosti tato zveruju spolo€enstvu na ucelu spoloéného obhospodarovania a uzivania.
Prvoinstanény sud mal preukéazané a dospel k zaveru, Ze vo vztahu k ndjomnym zmluvam uzatvorenou s
pravnou predchodkyfou Zalovaného v 1/ rade a so Zalovanymi v 2/, 3/, 5/ a 6/ rade, boli parcely, s ktorymi
boli opravnené hospodarit' len pozemkové spoloCenstva podla zakona platného v ¢ase uzatvorenia
zmluvy, a to Urbarska spolo¢nost - pozemkové spoloCenstvo Z. K., ktory obhospodaroval ako trvaly
travnaty porast nehnutelnosti zapisané na LV & XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a XXX. Pozemkové
spologenstvo X. - pozemkové spoloenstvo V. K. obhospodarovalo trvalé travnaté porasty zapisané
na LV €. XXX, XXX a XXX. Pozemkové spoloCenstva v Ease uzatvarania najomnych zmluv existovali,
vykonavali pravo hospodarenia na vyssie oznac¢enych spolo&nych nehnutelnostiach. Uvedené vyplyva aj
zo spravy z kontroly na mieste vypracovanej Polnohospodarskou platobnou agenturou SR z 18.4.2016,
kde niektoré z pofnohospodarskych pozemkov, ktoré mali byt predmetom posudzovania ngjomnych
zmlav, boli su¢asne predmetom najomnej zmluvy uzavretej aj s Urbarskou spolo€nostou - pozemkové
spologenstvo Z. K.. Z uvedeného preto vyplyva, Ze doslo v tomto rozsahu k pochybeniu pri uzatvaraniu
najomnych zmlav so Zzalobcom, ked v tejto €asti pravne ukony, teda zmluvy, je mozné povazovat za
rozporné so zakonom podla § 39 a § 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.

Prvoindtanény sud vo vztahu k pravnemu predchodcovi Zalovaného v 1/ rade a vo vztahu k Zalovanym
v 2/, 3/, 5/ a 6/ rade posudil tieto Ukony za CiastoCne neplatné (absolutne). Opat pre ulely zachovania
asponi €asti pravneho ukonu za platny, prvoinstanény sud skumal, &i absolutne neplatnu East pravneho
Ukonu je mozné od platného pravneho ukonu jednotlivych zmluv oddelit. Prvoinstanény sud toto
oddelenie absolutne neplatného pravneho ukonu od pravneho ukonu, ktory nebol postihnuty vytykanou
vadou sa pokusal vykonat rozdelenim predmetu najmu. Toto rozdelenie predmetu najmu sa musi
vztahovat na cenu za prengjom, aby bolo jednozna&ne uvedené, aka cena najmu sa vztahuje na platnu
Cast’ pravneho Ukonu a na absolutne neplatnu €ast' pradvneho Ukonu. Z obsahu najomnej zmluvy zistil,
Ze ani v jednom pripade nevyplyva Ziadna explicithna dohoda na ndjomnom za 1 m2 ornej pédy a za
1 m2 trvalého travnatého porastu. Ani jeden Zalovany pri uzatvarani najomnych zmluav so Zalobcom



nemal vedomost' o jednotkovej cene prenajimanych nehnutelnosti. Tuto cenu nebolo mozné vypoditat
ani prvoindtanénym sudom. Vyska najomného bola totizZ dohodnuta v celosti ako jedna suma, a to aj za
parcely, za ktoré Zalovani (s vynimkou Zalovaného v 4/ rade) neboli opravneni uzavriet nagjomné zmluvy.
Preto nie je mozné neplatnostou postihnat ¢ast najomnej zmluvy pre spdsob dohody o ngjomnom
oddelit od jej ostatného obsahu. A tak zaver o neplatnosti ndgjomnych zmlav uzavretych Zzalobcom s
pravnym predchodcom Zalovaného v 1/ rade a so Zzalovanymi v 2/, 3/, 5/ a 6/ rade je nutné vyhodnotit’
ako celok a ako neplatné.

Prvoinstanény sud akcentoval, Ze tieto zmluvy koncipoval Zalobca, predstavuju najom aj za pozemaky,
ktoré nemali opravnenie zalovani prenajat, pretoZe iSlo o spolo¢né pozemky, sam ur€il cenu za prenajom
pozemkov, naviac, vychadzal zo starych ngjomnych zmluv svojho predchodcu.

V tejto suvislosti prvoinstancny sud zamietol navrhy na doplnenie dokazovania Zalobcom, kde bliZSie
uviedol, Ze pokial ide o podpisy Zalovaného v 3/ rade na najomnej zmluve, preukazanim, resp.
spochybnenim jeho podpisu by sa na neplatnosti posudzovanej zmluvy ni€¢ nezmenilo a preto dalSie
doplnenie dokazovania overovanim pravosti podpisu Zalovaného v 3/ rade je nehospodarne.

Vo vztahu k G€innosti tychto zmluv prvoinstanény sud uviedol, Ze pokial tieto zmluvy boli oznadené za
neplatné, ich u€innost je vylucena.

Dalej prvoinstanény sud zistil, ze Zalovany v 1/ rade nie je jedinym pravnym nastupcom T. L. v ndjomnom
vztahu so Zalobcom, kedZe v zmysle oboznameného obsahu listu vlastnictva €. XXX, k.U. Z. K., pravnym
nastupcom T. L. bola okrem Zalovaného v 1/ rade aj F. U..

Zalovana v 5/ rade uZ ani v &ase podania Zaloby nebola vlastni¢kou dotknutych parciel, a teda
ani nemohla byt ich pripadnou prenajimatefkou. Do jej pravneho postavenia ako prenajimatelky
polnohospodarskych pozemkov ozna&enych v najomnej zmluve pred podanim Zaloby vstupil K. K. a ani
on nebol oznadeny za stranu v konani.

Do pravneho postavenia prenajimatela za Zalovaného v 6/ rade vstupil vo vztahu k parcelam &. XXX/X,
XXXIXX, XXXIXX, XXXKIXX, XXXIXX, XXXKIXXX, XXXIXXXK, XXXIXXX, XXXIXXK, XXXIXX, XXXIX, XXX/
XX, XXX/XX a XXX/IXXX J. U.aD.B..

Zaloba v tejto Gasti trpi nedostatkom okruhu Ggastnikov, konanie sa neviedlo voéi vSetkym osobam,
ktorym z najomnych zmlav mohli v pripade ich platnosti plynut prava a povinnosti.

Prvoindtanény sud sa nasledne zaoberal aj platnostou zmluvy Zalobcu a Zalovaného v 4/ rade.
Prvoindtanény sud dospel k zaveru, ze zmluva v ¢ase dojednania bola platna. Predmetom najmu
boli spoluvlastnicke podiely na parcelach, ktoré boli vedené ako orna pdda alebo trvaly travny porast
nachadzajucisa v k.u. Z. K., ktoré su zapisané na LV &. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX a XXX za ro¢né
najomné XXX Sk, splatné k XX.XX. bezného roka. Ani jedna z parciel (vo vztahu k Zalovanému v 4/ rade)
nebola tzv. spoloénou nehnutelnostou, s ktorou su opravnené hospodarit pozemkové spolocenstva.
Bola uzatvorena na dobu neur¢€itd, najmenej na 10 rokov. Sud pravne ustanovenie €l. 4 bod 1 zmluvy, Ze
sa uzatvara najmenej na 10 rokov, povazuje s poukazom na § 39 Obdianskeho zakonnika za neplatné
pre rozpor s obsahom a zmyslom ust. § 8 ods. 1 zdkona o najme polnohospodarskej pody, ktory stanovil
minimalnu dizku najmu akejkolvek zmluvy o najme &i na uréiti dobu alebo neurgity &as, na 5 rokov. Ide o
kogentnu pravnu normu, ktoru nie je mozné v zmluve modifikovat. Najom na dobu presahujicu 5 rokov
bolo teda mozné dohodnut' len pri zmluve o najme polnohospodarskeho pozemku na urcity ¢as, a to
najviac na 15 rokov. Zmluva v danom pripade je vSak uzatvorena na dobu neurgitu.

Zmluvu bolo mozné vypovedat po uplynuti 5 rokov od jej uzatvorenia a s ucinnostou vypovede od
1.11., teda v danom pripade od 1.11.2010. Zalovany v 4/ rade spinomocnil Zalovaného v 7/ rade na
ukongenia zmluvy o najme polnohospodarskej pody uzavretej so zalobcom diia XX.X. XXXX. Zalovany
v 7/ rade ako splnomocneny zastupca Zalovaného v 4/ rade zmluvu vypovedal pisomnym pravnym
Ukonom z 10.10.2014 v sulade s § 12 ods. 2 zakona o najme pofnohospodarskej pddy a tuto vypoved aj
opakovane dorugoval Zalobcovi pred za¢atim vypovednej doby, ktora zacala plynuat 1.11.2014 a skondcila
31.10.2015. Prvoindtanény sud posudil namietku Zalobcu o nedorugeni vypovede za nedévodnu, pretoze
tato vypoved bola doru€ovana prostrednictvom Slovenskej posty, pomocou sluzby Expres kuriér s
datumom podania XX.XX.XXXX. Zasielku Zalobca odmietol prevziat, o Com svedCi aj odtlatok jeho
peciatky a podpis na doru€ovanej zasielke. Tato zasielka bola vratena spat odosielatelovi. Aj ked na
listine, ktoré sa nachadza v spise chyba vyznacenie dfia, kedy k doru€ovaniu sluzbou Slovenskej posty,
a.s. doslo, prvoinstancny sud povazoval defi 29.10.2014 ako nasledujuci pracovny defi po dni podania
zasielky za dorugenie vypovede, €o vyplyva z postovych podmienok pre expresné zasielky. Zasielka
nasledne bola opakovane doru¢ovana Zalobcovi, av3ak tento ju opat odmietol prijat. Stalo sa tak este
pred 1.11., k uplynutiu vypovednej doby dosSlo 31.10.2015. Takuto zmluvu je potrebné povazovat za
vypovedanu, nie je uc€inna, pretoZe doslo k jej zaniku vypovedou. Preto aj uréenie platnosti a uinnosti
tejto zmluvy nie je dévodné.



Vo vztahu k Zalovanému v 7/ rade prvoindtanény sud skumal otdzku naliehavého pravneho zaujmu
na ur€eni, Ze Zalovany v 7/ rade nie je najomcom pozemkov, ktoré si obsahom najomnych zmldv v
prvej Casti uplatneného naroku. Toto ur&enie sa nedotyka pravneho postavenia Zalobcu, jeho postavenie
uspechom tejto Casti Zaloby sa nezmeni, pretoze ide vo vztahu k uplatnenému naroku na posudenie
platnosti neplatnosti zmluv uzatvorenych medzi Zalovanym v 7/ rade a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade, €o
pre posudenie tejto veci nie je pre zalobcu uZito€né, preto vo€i nemu Zalobu zamietol.

Prvoindtanény sud o naroku na nahradu trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1 a 2 CSP, s pouzitim
ust. § 262 ods. 2 CSP. V konani boli Zalovani uspesni, bola im priznana nahrada trov konania vodi
neuspesnému zalobcovi.

5. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalobca. Ziadal, aby odvolaci
sud rozsudok prvoingtanéného sudu zmenil a Zalobe vyhovel. Zalobca namietal vady prvoingtanéného
konania, ktoré vyplyvaju z ust. § 365 ods. 1 pism. b/, e/, f/ a h/ CSP.

Zalobca namietal, Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto&fovala jej
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k porudeniu prava na spravodlivy proces. Uviedol, Ze
podanou Zalobou sa domdha urcenia platnosti najomnych zmlav a ur€enia, Zze Zalovany v 7/ rade nie je
opravnenym najomcom pozemkov. K Zalobe predlozil najomné zmluvy a svoj narok si uplatfiuje podla
zakona €. 504/2003 Z.z. o najme polnohospodarskych pozemkov a lesnych pozemkov. V danom pripade
prvoindtanény sud vSak Zalobu zamietol najma z dévodu, Ze najomné zmluvy su neplatné pre rozpor so
zakonom o pozemkovych spologenstvach aplikujuc aj ust. § 39, § 40 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.
V novootvorenom konani dochadzalo predovSetkym k vykonavaniu dékazov navrhovanych Zalobcom.
Dokazovanie bolo zamerané na preukazanie platnosti ndjomnych zmlav v suvislosti s identifikaciou
predmetu ngjmu.

Prvoindtanény sud poc€as tohto novootvoreného konania sa okrem doplnenia dbkazov tykajucich sa
zakladatel'skych zmluv urbarskych spolo€enstiev tejto problematike v predbeznych nazoroch nevenoval
a nezmienil sa o potrebe podrobnejSieho skumania platnosti najomnych zmluv uzavretych Zalobcom.
Sud opomenul spinit’ svoju povinnost a neusmernil Zalobcu pri jeho procesnom postupe, na aké
otazky ma dbkazne reagovat a ktoré su podstatné z pohladu sudu pre nové rozhodnutie. Rozhodnutie
prvoindtanéného sudu ma vSetky znaky tzv. prekvapivého rozhodnutia, ked' az z rozsudku sa Zalovany
(poznamka odvolacieho sudu - zrejme Zalobca) dozvedel, ktoré jeho tvrdenia su podfa sudu udajne
preukazané a ako sud hodnotil skutkovo a pravne situaciu, ktora vo veci nastala. Rozhodnutie
prvoinstanéného sudu Zalobca povaZuje za nepredvidatelné, nejasné a prekvapivé, najma v tej Casti,
kde sud konstatuje neplatnost' a neucinnost najomnych zmlav z dévodu, Ze najomné zmluvy predloZzené
Zalobcom obsahuju predmet najmu, ktorymi su spolo&né nehnutelnosti patriace do spravy urbarskych
spoloCenstiev, a to Urbarska spolo¢nost - pozemkové spolocenstvo Z. K. a X. - pozemkové spoloenstvo
V. K. pre rozpor so zdkonom o urbarskych spoloenstvach. Sud sa od svojho prvotného nazoru odchylil a
nezaoberal sa platnostou najomnych zmlav z pohfadu identifikacie predmetu najmu, ale ziného pohladu,
ktory doposial nebol vysloveny.

Zalobca namietal, ?e dokazovanie vykonané sudom prvého stupria nebolo vedené spdsobom
smerujicim k Uuplnému objasneniu skutkového zakladu podanej zaloby. Predvidatelnost rozhodnutia a
jeho ucginkov je rovnako vyznamna, ako iné procesné postulaty. lde o pojmovy znak pravneho $tatu.
S uc&innostou nového kédexu CSP v ust. § 181 ods. 2 CSP bola uloZena povinnost’ sudu po otvoreni
pojednavania, po predneseni Zaloby a vyjadreni Zalovaného, k prednesu Zalobcu na prvom pojednavani
uviest predbezné pravne posudenie veci. U&elom tohto institutu je zefektivnit, zrychlit, zjednodusit
sporové konanie, vratane prevencie tzv. prekvapivych rozhodnuti. Prvoinstanény sud sa vSak v
odbévodneni rozhodnutia s odklonom oproti predchadzajucemu rozhodnutiu nalezite nevysporiadal.
Sud, pokial chce vec posudit podla iného pravneho ustanovenia, je povinny vyzvat U€astnikov, aby
sa k moznému pouZitiu tohto ustanovenia vyjadrili. Vyzva sudu je plnenim osobitného druhu tzv.
mandukénej (poucovacej) povinnosti opravného sudu. KedZe prvoinstanény sud pri odévodhovani
svojho rozhodnutia pochybil, je naplneny odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. d/ CSP.

Zalobca dalej tvrdil, Ze je dany odvolaci dévod podia § 365 ods. 1 pism. h/ CSP, podla ktorého
rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Tu Zalobca
poukéazal na to, Ze v suvislosti s uzatvaranim najomnych zmluv Zalovanych v 1/, 2/, 3/, 5/ a 6/ rade a
Zalobcu sa Zalovani dopustili konania, ktoré odporuje u¢elu pozemkového spologenstva, a to svojvolne,
mimo rozhodnutia valného zhromazdenia tak, Ze jednotlivé podiely na spolonych nehnutelnostiach
prenechali do najmu Zalobcovi. S tymto ndzorom sa Zalobca nestotoziuje, pretoZze je nesporné, Ze
samotné pozemkové spoloenstva prenechali sporné pozemky do najmu v roku 2002 Zalobcovi a
nasledne v roku 2005 tieto pozemky sa stali su€astou najomnych zmluv medzi Zalobcom a Zalovanymi



v 1/, 2/, 3/, 5/ a 6/ rade. U&elu spolo&enstva by to odporovalo len v pripade, ak by tito vlastnici ponukli
sporné pozemky do najmu inej osobe ako Zalobcovi (tretej osobe). Tym, Ze sa Zalobca stal ngjomcom
pozemkov, ndjomné zmluvy so Zalovanymi boli zhodné ako s predchadzajucim prenajimatefom, su
platné. Tato okolnost nemdze zakladat dévod neplatnosti zmluv.

Ako dalsi dévod pre splnenie podmienok pre odvolanie podfa § 365 ods. 1 pism. a/ CSP Zalobca videl
v tom, Ze prvoinStanény sud skumal moznost oddelit’ East’ najomnej zmluvy, kde Zalovani nezakonne
prenechali do najmu pozemky patriace do spravy urbarskeho spologenstva Zalobcovi od ostatnych
&asti. Prvoinstanény sud tieto okolnosti vyhodnocoval podia vysky najomného. Zalobca nevidi dévod
oddefovat vysku najomného. Je potrebné oddelit sporné pozemky a vo zvySnej €asti ponechat’ ndjomnu
zmluvu platnu v takom rozsahu a v takom obsahu, ako je. Vy3ka najomného v tomto pripade nie je
dolezita, pre ucely oddelenia spornych nehnutelnosti, pretoZze aj keby celkova vymera bola poniZzena
o vymeru pozemkov patriacich do spolonej nehnutelnosti a boli by z ngjomnych zmlav tieto pozemky
vyciarknuté, tak vo zvy3nej Casti by najomna zmluva mohla ostat nezmenena. Podfa Zalobcu je mozné
oddelit tato &ast’ ngjomnej zmluvy, kde vlastnici podla nazoru sudu nezakonnym postupom prenechali
do najmu pozemky patriace do spravy urbarskeho spolo¢enstva Zalobcovi.

Zalobca vidi dévod pre podanie odvolania podia § 365 ods. 1 pism. e/ CSP v tom, Ze sud prvej
indtancie nevykonal navrhnuté dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutognosti, ked Zalobca
Ziadal vykonat dokazovanie v &asti preukazania platnosti podpisu Zalovaného v 3/ rade. Prvoinstanény
sud v tejto asti navrh na doplnenie dokazovania zamietol. Zalobca vyznam tohto dokazovania vidi v
tom, Ze ak by sa predsa len zo zmluvy preukazalo, Ze je neplatna v celom rozsahu a nasledne by si
Zalobca chcel uplatnit’ Zalobou vydanie vyplateného najomného, bezdévodného obohatenia, pripadne
nahrady Skody od Zalovanych v 1/ az 6/ rade, tak je pre Zalobcu viac ako dblezité poznat stav, kto
podpisal samotnu najomnud zmluvu, pripadne kto podpisal preberanie najmu.

Zalobca ako dévod pre podanie odvolania podla § 365 ods. 1 pism. d/ CSP vidi aj v tom, Ze prvoin§tanény
sud Ciasto¢ne Zalobu zamietol aj z dbvodu nedostatku Uplného okruhu ugastnikov, konkrétne doslo k
neuplnému oznaceniu stran v konani v pripade Zalovaného v 1/ rade, 5/ a 6/ rade. Prvoinstan¢ny sud
bol povinny poucit Zalobcu. Ak Zalobca v Zalobe mal nedostatky a sudu boli zname, bol povinny tieto
okolnosti oznamit’ Zalobcovi a poucit ho, aby chyby odstranil.

Zalobca podla § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ vidi odvolaci dévod aj pri odévodneni zamietavého vyroku vodi
Zalovanému v 4/ rade, ked neplatnost zmluvy o ngjme vo vztahu k tomuto Zalovanému prvoindtanény
sud videl v neurgitom uvedeni doby najmu v najomnej zmluve. Zo zmluvy je jednoznacéne zrejmé, na aké
obdobie sa zmluva uzatvorila. Nie je pravdou, Ze obsahuje dva protichodné ¢asové udaje. Zo zmluvy je
jednoznalné, Ze sa zmluva uzatvara na dobu neurcitu.

Zalobca ako odvolaci dévod podia § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP vidi aj v tom, Ze vypoved z najmu
mu Zalovanymi nebola doru¢ena riadne a v€as. Doru€ovanie zasielky nebolo vykonané na adresu sidla
Zalobcu, Zalovany nemal sidlo na doru€ovanie na adrese A. Z. XX, B.. Doru€ovanie malo byt vykonané
na adresu podla najomnych zmlav ul. A. €. X, B., kde sa vypoved mohla dostat do dispozi¢nej sféry
Zalobcu. KedZe vypoved bola doru€ovand na inu adresu nez tu, ktora je uvedena v zmluve, tato je
neplatna a neucinna. Preto doba najmu na zaklade uzatvorenych zmlav plynie nadale;.

Zalobca ako dal$i odvolaci dévod podia § 365 ods. 1 pism. h/ CSP tvrdi, Ze pozemky neuziva, ale
ich ma v najme. Priznal, Ze zakon &. 504/2003 Z.z. v ust. § 12 ods. 5 predpoklada pisomnu najomnu
zmluvu. Zalobca pisomne navrhol Zalovanym uzatvorenie najomnej zmluvy, ktory navrh bol Zalovanym
predloZzeny. Svojim spdsobom vznikla ,ustna“ ndjomna zmluva, €o je vynimka, ktori samotny zakon ¢.
504/2003 Z.z. pripusta, aj ked v Uvode vyZaduje pisomnu formu.

Zalobca ako odvolaci dévod vyplyvajlci z ust. § 365 ods. 1 pism. e/ CSP vidi aj v tom, Ze prvoindtanény
sud nevykonal navrhnuté dbékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti. Nevykonal dékaz
grafolégom a nevypocul svedka Zachardala, ktory ma obdobné zmluvy ako ostatni Zalovani. PovaZzuje
za potrebné tento posudok vykonat’ a taktiez vypolut aj svedka P. I. s tym, Ze u€elom vysluchu by bolo,
aby sa vypocul svedok, ktory nie je zaujaty a aby sa porovnala jeho vypoved s vysluchom Zalovanych
v 1/ az 6/ rade.

Zalobca rozporuje aj nedostatoéne vyhodnoteny naliehavy pravny zaujem na strane Zalobcu vo vztahu k
uplatnenému naroku, ze Zalovany v 7/ rade nie je najomcom pozemkov. Potvrdenim Zalovaného naroku
by z hladiska pravnej istoty mal byt Zalovany v 7/ rade oznadeny, Ze nie je opravnenym najomcom.
Naliehavy pravny zaujem spocCiva v tom, Ze pravna neistota zamedzuje efektivnemu hospodareniu
na pofnohospodarskej pode. Tak Zalobca ako aj Zalovani poberaju podporu na jednotlivé plochy
od polhohospodarskej platobnej agentury. Na tomto zaklade je nutné vysporiadat sa s tym, kto je
opravnenym na poberanie platieb.



Kvéli tomu, Ze Zalovany v 7/ rade brani Zalobcovi hospodarit na pozemkoch, ku ktorym mu brani
pristup, vznika Zalobcovi postupne ujma, ktora ma finanény charakter. Zalobca neméze kompenzovat
naklady, ktoré mu vznikaju pri samotnom neuzivani polnohospodarskej pody. V rozsahu, v akom sa
podla zmliv maju pozemky uZivat, si neméze kompenzovat vzniknuti Skodu polhohospodarskou
ginnostou na tychto pozemkoch, &im v koneénom désledku prichadza aj o usly zisk. Skoda vznika tak,
Ze polnohospodarske zvieratd nemdzu umiestnit na ohradené pozemky a nebudu méct si nahradit tieto
straty ani priamymi platbami, kedZe si zalovany v 7/ rade pozemky ohradil a uplatnil si Ziadosti v PPA aj
Zalovany v 7/ rade. Poukazal aj na okolnost, Ze mbéze dbjst aj k poklesu zamestnanosti.

Za osobitny pripad je nutné povazovat Zalovaného v 3/ rade, kde v ndjomnej zmluve neabsentuje
Specifikacia pozemkov, ako v ostatnych pripadoch. V tomto pripade prvoindtanény sid nevenoval
dostatoCnu pozornost danej najomnej zmluve, ale len skonStatoval jej neplatnost z dévodu
obsahujuceho predmet najmu, vratane spoloénych nehnutelnosti. Zalobca tieto pozemky uviedol do
najomnej zmluvy s vlastnikmi z dévodu pravnej istoty, Ze ich naozaj méze uzivat a Zze aj samotni
vlastnici mu to dali podpisom za pravdu. Preto prvoindtanny sud pri vyhodnoteni tejto najomnej zmluvy
nepostupoval spravne a je tu dany odvolaci dovod podfa § 365 ods. 1 pism. f/ CSP. Neplatnost najomne;j
zmluvy by bola v tomto pripade na Skodu oboch zmluvnych stran.

Na zaver Zalobca uviedol, Ze vstupil do uZivania pofnohospodarskej pddy so Zalovanymi po zaniku
Polnohospodarskeho druzstva U., ktoré malo pocas svojej existencie s totoznymi vlastnikmi najomné
zmluvy s obdobnym obsahom, teda aj Specifikaciou predmetu najmu. Aj preto bolo pre Zalovanych jasné,
urCité a zrozumitelné v ase podpisovania najomnych zmluv so Zalobcom, €o je ich obsahom. Najomné
zmluvy, ktoré predloZil Zalobca, su platné.

6. K odvolaniu zaujali pisomné stanovisko Zalovani. Ziadali, aby odvolaci sid rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdil ako vecne spravny a uplatnili si trovy odvolacieho konania v celom rozsahu. Uviedli,
Ze ani jeden odvolaci dévod, ktory uviedol Zzalobca podfa § 365 ods. 1 pism. b/, e/, f/ a h/ neobstoji.
Podla § 365 ods. 1 pism. b/ CSP zalobca vytykal sudu prekvapujuce rozhodnutie, ked si nesplnil
svoju poucovaciu povinnost a porusil pravo na spravodlivy sudny proces. Zalovani povazuju tento
odvolaci argument za neopodstatneny. Sudu zo Ziadneho pravneho predpisu ani ustanovenia CSP
takato poucCovacia povinnost nevyplyva. Aj ked nepriamo, argumentacia Zalobcu vyplyva z ust. §
181 ods. 2 CSP, ide o rozsudok v poradi druhy prvoinstanéného sudu po tom, €o prvy rozsudok
bol zrudeny odvolacim sudom. Predbezné pravne posudenie veci je su€astou prvého pojednavania,
ktoré sud vo veci nariadil. Predbezné pravne posudenie nasleduje po predneseni Zaloby a vyjadreni
Zalovanych k nej. Po zruSeni rozsudku prvoinstanéného sudu Zalobca tvrdil, Ze iSlo o novootvorené
konanie. Toto tvrdenie nezodpoveda skuto€nosti, pretoZze odvolaci sud zruSenim rozhodnutia neotvaral
nové konanie, ale iSlo o inStanény postup, kde odvolaci sud vytkol prvoinstanénému sudu nielen
nedostatotocné oddévodnenie a nepreskumatelnost jeho rozsudku, ale vytkol aj dalSie okolnosti uvedené
v uzneseni, okrem iného odporucil skumat opravnenie disponovat s majetkom Zalovanych z hladiska
jeho $pecifikacie a spoloénej nehnutelnosti. Dalej sa mal prvoindtanény sud vysporiadat s namietkami
Zalovanych. Napadnuty rozsudok nie je prekvapivy, pretoZe o najomnych zmluvach a o ich platnosti sa
Zalovani vyjadrili podrobne v podani zo dfia 1.2.2017, kedy poukazali aj na okolnost, Ze ide o spolo¢né
nehnutelnosti, ktoré su predmetom najmu. Dalej poukazali aj na to, Ze za najomné Zalobcom nie je
uhradzané riadne a v€as. Minimalne z uznesenia odvolacieho sudu Zalobca mal vedomost o skuto€nosti,
akymi dékazmi sa bude sud dalej zaoberat. Dokonca sud poskytol Zalobcovi taki pomoc, ktora
presahuje limity spravodlivého sudneho konania v jeho prospech. Mandukéna (poucovacia) povinnost
sudu nebola porusena, pretoZze moznost vyjadrenia sa k inému pravnemu ustanoveniu, ktoré doposial
nebolo pouzité sa nevztahuje na prvoindtanéné konanie.

K odvolaciemu dévodu podla § 365 ods. 1 pism. e/ CSP Zalovani uviedli, Ze na jednej strane Zalobca
tvrdi, ze mu nenariadenim znaleckého dokazovania znalcom z odboru pismoznalectvo sid znemoznil,
aby Zalobca poznal, kto podpisal najomnu zmluvu v pripade, Ze by si chcel nasledne Zalobou uplatnit’
vydanie bezddévodného obohatenia. Dokazovanie sa vykonava na preukazanie skuto€nosti, ktoré su
podstatné pre rozhodnutie sudu a nie pre potreby stran v eSte neexistujuicom,no Zalobcom teoreticky
zamySfanom sudnom spore.

Pokial sa tyka vysluchu svedka Zachardalu, dbkazom ktorym malo byt Zalobcom preukazané, Ze
uzatvarané zmluvy boli dostatocne jasné, zrozumitefné a urcité, jeho svedeckd vypoved sa netykala
zmlav, ktoré boli predmetom konania.

Pokial zalobca namietal odvolaci dévod vyplyvajuci z ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP, zalovani
uviedli, Ze sa sice nestotoZfiuje s pravnym nazorom prvoinstanéného sudu, Ze napadnuté pravne ukony
su ur€itymi pravnymi ukonmi, pretoze zmluvy, ktoré boli predmetom prieskumu sudmi neobsahuju vo



vztahu k prenajatym pozemkom parcelné Cisla a vymery jednotlivych parciel, pri absencii oznaenych
nalezitosti nemozno povazovat tieto zmluvy za platné pravne ukony. Bez ohfadu na uvedené vsak
rozsudok sudu prvej inStancie je spravny, vSetky dévody uvedené v rozsudku su nalezitym spésobom
vyargumentované, vratane nedostatku naliehavého pravneho zaujmu na strane Zalobcu vo vztahu k
Zalovanému v 7/ rade. Skutkové zavery sudu prvej inStancie vychadzaju z vykonaného dokazovania a su
nasledkom logického hodnotenia dokazov. Jeho pravne zavery su konzistentné, sud prvej inStancie na
vec aplikoval spravne ustanovenia pravnych predpisov a tieto v sulade s obsahom a G&elom aj spravne
vyloZil. Preto Ziadali, aby odvolaci sud rozsudok prvoin§tanéného sudu potvrdil.

7. Zalobca vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovanych na odvolanie uviedol, Ze aplikacia § 181 ods. 2 CSP
sa vykonava na kazdom pojednavani. Sud po&as konania po zrudeni prvého rozsudku prvoin§tanéného
sudu sa predbezne ani raz nevyjadril, €¢o sa tyka pravneho posudenia spornej veci. Preto doslo k
naplneniu odvolacieho dévodu. Po zruSeni rozsudku odvolacim sudom prvoindtanény sud nevykonal
Ziadne dalSie dokazovanie okrem zadovazenia zmluv o zaloZenych pozemkovych spolo€enstvach. Tieto
zmluvy boli Zalobcovi predloZené, avSak konkrétnejSie rozobratie daného problému sud nevykonal.
Nikdy sa nezmienil o myslienke, Ze v tom vidi dovod neplatnosti najomnych zmlav Zalobcu s vlastnikmi,
nikdy sa nezaoberal moznostou oddelenia mozZnej neplatnej asti ndjomnej zmluvy od ostatnej jej Casti.
Zalobca nema vedomost ani o tom, aby sa otazkou, ktorl v rozsudku rozobera sud dost konkrétne,
a to vypoctom najomného, zaoberal, pripadne aby sa doZadoval predloZenia nejakych matematickych
vzorcov, ako dochadzalo k vypoctu najomného. Namiesto toho v rozsudku konstatuje, Ze sud nedokaze
oddelit tuto &ast’ najomnej zmluvy, aj ked skuSal ngjst rieSenie sam. Takéto konstatovanie je zmato¢né,
sud nemal by hodnotit' ddkaz, v ktorom nema jasno a od ktorého zavisi podstatna ¢ast rozsudku o uréeni
platnosti najomnych zmlav bez toho, aby poziadal Zalobcu o objasnenie tejto skuto&nosti. Zalobca nemal
vedomost o tom, Ze sa sud bude zaoberat’ vyskou najmu.

Aj ked' sud povazuje najomné zmluvy za neplatné pre samotné porusenie zakonného ustanovenia
Zakona o pozemkovych spolo€enstvach, tie by podla Zalobcu mohli byt vtedy, ak by obe pozemkové
spologenstva mali uzatvorenu ngjomnu zmluvu k pozemkom s tretou osobou. To, Ze ich mali uzatvorené
so zalobcom nepovaZuje Zalobca za také konanie, ktorym by doSlo k poruSeniu zakona a ktoré
by malo mat' v takom rozsahu dopad na uzatvorené zmluvy s vlastnikmi a uréovat’ ich neplatnost.
KedZe Zzalobca sa domaha ur&enia platnosti najomnych zmlav a ur€enia, Zze Zalovany v 7/ rade nie
je opravnenym najomcom pozemkov, nakofko Zalovany v 7/ rade s tymi istymi osobami uzatvoril
duplicitné najomné zmluvy. V Zalobe dorugenej sudu dfia 28.6.2016 Zalobca predloZil najomné zmluvy,
ktorych urenia platnosti a u€innosti sa doZaduje. V podaniach doru¢enych sudu Zalobca preukazal
existenciu uzivacieho prava, plnenie si zakonnych povinnosti podla najomnych zmluv, najma vyplacania
najomného. Zmluvy su platné, Zalobca jednoznaéne uviedol, v €om vidi porusenie prava Zalovanym v 7/
rade. O pOdu, na ktorej Zalobca hospodaril, nikto neprejavil zaujem aj preto, Ze v tom ¢ase neexistovali
dotacie pre polnohospodarov. Preto Ziadal, aby odvolaci sid rozsudok zmenil a Zalobe vyhovel.

8. V priebehu odvolacieho konania Zalobca odvolaciemu sudu oznamil, Ze svoju Zalobu v Casti
tykajuceho sa Zalobného navrhu vo vztahu k Zalovanym v 1/ az 6/ rade berie spat. Vo vztahu k
Zalovanému v 7/ rade na zalobe zotrvava.

V spatvzati Zalobca uviedol, Ze sa Zalobou nedoméaha ur€enia, Ze Zalovany v 7/ rade nie je najomca
pozemkov vo vztahu medzi zalovanymi v 1/ az 6/ rade a Zalovanym v 7/ rade, ¢o zrejme sud prve;j
inStancie nespravne vyhodnotil, ale domaha sa uréenia, Ze Zalovanému v 7/ rade nepatri pravo najmu,
teda Ze nie je ngjomcom tychto pozemkov, ktoré vo svojom podani zo dha 18.12.2018 Specifikoval a
ktoré vo svojej podstate tvoria predmet zmluv o najme uzavretych medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1/
aZ 6/ rade. Zalobcu sa netyka hmotnopravny vztah medzi Zzalovanymi v 1/ az 6/ rade a Zalovanym v
7/ rade, ale vztah medzi Zalobcom a Zalovanym v 7/ rade, ktory taktiez aplikuje na pozemky, ktoré su
predmetom najomného vztahu medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade prava charakteristické pre
vykon najomného vztahu. Je preto nevyhnutné v rozhodnuti ustalit, Ze Zalovanému v 7/ rade toto pravo
nepatri, pretoZe vykon prava najmu k pozemkom bolo zaloZené najomnymi zmluvami medzi Zalobcom a
Zalovanymi v 1/ az 6/ rade. Preto Ziadal, aby odvolaci sud pripustil spatvzatie Zaloby, konanie vo vztahu
k Zzalovanymi v 1/ az 6/ rade zastavil a Zalovanym v 1/ az 6/ rade nahradu trov konania voci zalobcovi
s poukazom na ust. § 257 CSP nepriznal.

9. Odvolaci sud vyzval Zalovanych, aby sa pisomne vyjadrili k spatvzatiu Zzaloby. Vo vyjadreni zo dfia
11.1.2021 Zalovani uviedli, Ze maju vazny dévod so spatvzatim nesuhlasit, kedZze maju vazny zaujem na
tom, aby Zalobe Zalobcu, Ze najomné zmluvy uzatvorené medzi nimi, resp. ich pravnymi predchodcami



a Zalobcom su platné a ucinné, bolo meritérne rozhodnuté, priCom Zalovani povazuju za zakonné a
spravodlivé rozhodnutie prvoinstanéného sudu, ktory predmetnu Zalobu vo&i nim zamietol. Uviedli, Ze
Zalobcovia, resp. ich pravni predchodcovia boli alebo su vlastnici, resp. spoluvlastnici pozemkov, vo
vztahu ku ktorym sa Zalobca domaha Zalobou urenia, Ze tieto ndgjomné zmluvy su platné a ucinné,
pricom po opatovnom zamietnuti Zaloby prvoin§tanénym sudom viac nez rok po vyneseni rozsudku
prvoindtanéného sudu Zalobca bez akéhokolvek oddvodnenia zobral Zalobu spat. V pripade, Ze by
sud spatvzatie Zaloby pripustil, doSlo by k zruSeniu rozhodnutia prvoinstanéného sudu 1C 172/2016 zo
dria 3.10.2019, medzi zalobcom a Zalovanymi v 1/ aZ 6/ rade by zastavenim konania nastal stav, kedy
Zalobca tvrdi, Ze najomné zmluvy, ktoré boli predmetom konania su platnymi a u€innymi zmluvami a
Zalovani zastavaju nazor, Ze so Zzalobcom nie su v Ziadnom zmluvnom vztahu, z ktorého by Zalobcovi
vyplyvalo pravo najmu k predmetnym pozemkom, ich uzivanie a ktoré by zaroven ich obmedzovalo v ich
zmluvnej volnosti pri nakladani s predmetnymi pozemkami vo vztahu k ich prenechaniu do uzivani tretim
osobam tak, ako ich prenechali do uZivania Zalovanému v 7/ rade. Spatvzatie Zaloby voci Zalovanym
zo strany Zalobcu je postupom, ktorym sa Zalobca snazi vyhnut neuspechu v predmetnom spore a
zaroven si zachovat agumentaciu o tom, Ze je najomcom pozemkov, na ktoré sa podla jeho tvrdenia
predmetné najomné zmluvy vztahuju. Preto Zalovani v 1/ az 7/ rade povazuju za dévodny svoj nesuhlas
so spatvzatim Zaloby, Ziadaju, aby spatvzatie Zaloby voci Zalovanym v 1/ aZ 6/ rade sud nepripustil.

10. Odvolaci sud zaslal vyjadrenie pravnej zastupkyne Zalovanych zastupcovi Zalobcu.

11. Odvolaci sud skor, nez prejedna odvolanie Zalobcu, je povinny sa vysporiadat s &iastoénym
spatvzatim Zaloby v odvolacom konani.

Podla § 370 ods. 1 CSP ak je zaloba vzata spat po rozhodnuti sudu prvej instancie, ale skor, ako
rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia.

Podla § 370 ods. 2 CSP sud spatvzatie Zaloby nepripusti, ak s tym protistrana z vaznych dévodov
nesuhlasi. Ak spatvzatie Zaloby pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie sudu prvej inStancie a konanie
zastavi.

V priebehu odvolacieho konania proti zamietavému vyroku rozsudku prvoinstanéného sudu, ktorym
bola zamietnuta Zaloba Zalobcu o uréenie, ze najomné zmluvy o uzivani pofnohospodarskej pody
medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade su platné a nadalej u€inné a dalej ze Zalovany v 7/
rade nie je najomcom pozemkov, ktoré si obsahom najomnych zmluv prvej €asti petitu bola Zaloba
zamietnuta. Proti tomuto rozsudku podal Zalobca v celom rozsahu odvolanie, teda sud napadnuté
odvolanim oba zamietavé vyroky prvoinstanéného sidu. Zalobca v ase, nez odvolaci sud o odvolani
rozhodol, €iastotne zobral Zalobu spat len vod&i Zalovanym v 1/ - 6/ rade. Ponechal spornym narok voci
Zalovanému v 7/ rade.

Vo vztahu k Zalovanému v 7. rade uviedol, Ze vo¢i tomuto sa nedomahala uréenia, Ze zalovany v 7. rade
nie je najomca pozemkov vo vztahu k Zalovanym v 1/ az 6/ rade a Zalovanym v 7/ rade, ale urlenia, Ze
Zalovanému v 7/ rade nepatri pravo najmu, teda nie je najomcom tych pozemkov, ktoré tvoria predmet
zmldv o najme medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade, ked Zalovany v 7/ rade taktiez aplikuje
na tieto pozemky prava charakteristické pre vykon najomného vztahu. Toto pravo Zalovanému v 7/ rade
nepatri, lebo bolo zaloZzené zmluvami o najme v prospech Zalobcu.

Vzhladom na to, Ze Zalobca je panom sporu a svojimi ukonmi sam modze procesne ovplyviiovat
smerovanie sporu pred sudom,méze disponovat’ so Zalobou v $tadiu prvoinstanéného, ale aj odvolacieho
konania. V ¢ase odvolacieho konania mdze disponovat Zalobou len za podmienok uvedenych v ust. §
370 CSP, a to stanoviskom druhej procesnej strany k spatvzatiu Zaloby a su€asne existenciou (alebo
neexistenciou) vaznych dbvodov, ktoré preukazuju v tomto spore Zalovani, pre ktoré so spatvzatim
Zaloby nesuhlasia.

V prejednavanej veci Zalovani odvolaciemu sudu oznamili vazne dévody, pre ktoré so spatvzatim Zzaloby
v odvolacom konani nesuhlasia. Poukazali jednak na skutkové okolnosti pripadu, na uplatnené naroky
Zalobcu voci zalovanym a na situaciu, ktora po Ciastoénom spatvzati Zaloby nebude medzi stranami
sporu vyrieSena, pricom Zalobca si svoje naroky voci Zalovanym nebude uplatfiovat’ sudnou cestou, ale
bude vychadzat z pravnych ukonov, ktorymi Zalovani nechcu byt viazani a ktoré ukony maju také vady,
Ze ich je potrebné povazovat' za neplatné. Tym, Ze Zalovani budud v zmluvnom vztahu so Zalobcom aj
nadalej, ktory zmluvny vztah bude sporny, nebudd moct v ramci zmluvnej volnosti s nehnutelnostami
nakladat a nebudu ich méct prenechat’ do uzivania inym osobam, pripadne Zalovanému v 7/ rade.
Odvolaci sud vyhodnotil nesuhlas Zalovanych v 1/ az 6/ rade s Ciastoénym spéatvzatim Zaloby ako
dévodny. Zalobca aktualne uz nema zaujem na vysloveni nedévodnosti Zaloby, ktorou sa domahal
uréenia platnosti, ale aj u€innosti najomnych zmliv medzi nim a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade. Zastavenim



konania by hmotnopravne postavenie Zalovanych v 1/ az 6/ rade ostalo sporné a nebol by vyrieSeny
sporny pravny vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade, prava Zalovanych by boli aj nadalej
vo vztahu k Zalobcovi ohrozené.

Zalovani v 1/ az 6/ rade nemienia byt zmluvne viazani so Zalobcom, tento postoj dali jasne najavo
tym, Ze si za zmluvného partnera pri uzatvarani ngjomného vztahu zvolili iny subjekt a Zalobcovi
dorucovali vypoved z najmu. Rozhodnutim o Zalobe, kde Zalobca sa domahal uréenia platnosti a
uginnosti najomnych zmliv sa pre zalovanych definitivne vyrieSi ich neisté postavenie vo vztahu k
Zalobcovi, ktory sa nebude moct voci Zalovanym v 1/ az 6/ rade spravat ako ngjomca a realizovat s tym
spojené prava a povinnosti. Aj postavenie Zalobcu sa definitivne upravi a nebude moct vogi zalovanym
v 1/ az 6/ rade ako ngjomca z titulu ,platnych a ucinnych® zmlav.

Ak by v8ak tento sporny stav nebol odstraneny a jednoznacne by Zalobcovi nebolo odpovedané na
otazku platnosti a u€innosti zmluv o najme so zalovanymi v 1/ az 6/ rade, bolo by pripustené v tomto
rozsahu v odvolacom konani spatvzatie Zaloby, Zalovani v 1/ az 6/ rade by nemali svoje pravne
postavenie vyrieSené voci zalobcovi, boli by v pravnej neistote. V takom pripade by museli Zalovani v 1/
az 6/ rade viest nové spory vo vztahu k Zalobcovi, aby dospeli k pravnej istote v sposobe a moznostiach
realizacie svojho vlastnickeho prava k nehnutefnostiam. Preto odvolaci sud spéatvzatie Zaloby zalobcom
v odvolacom konani voci zalovanym v 1/ az 6/ rade nepripustil, nesuhlas Zalovanych povazoval za vazne
dovody uz aj s poukazom na modifikovanie naroku voci zalovanému v 7/ rade v spatvzati a konal o
odvolani zalobcu proti napadnutému rozsudku prvoinstanéného sudu.

12. Odvolaci sud v ramci kompetencii vyplyvajucich z ust. § 34 CSP po tom, ¢o nepripustil spatvzatie
Zaloby Zalobcom voci Zalovanym v 1/ az 6/ rade, preskimal napadnuty rozsudok prvoinstanéného sudu
podla zasad uvedenych v ust. § 379 a nasl. CSP, bez nariadenia pojednavania podla § 385 CSP a
contrario a zistil, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie je spravne. Prvoinstanény sud v zmysle pokynov
odvolacieho sudu, ktorymi pokynmi bol viazany podfa § 391 ods. 2 CSP, ako aj pravnym nazorom
odvolacieho sudu, prejednal uplatneny narok zalobcom a dospel k spravnemu zaveru. Odvolaci sud sa
stotoZruje s pravne zistenym skutkovym stavom, z ktorého odvolaci sud vychadzal aj pri preskimani
prvoinstanéného rozsudku (§ 383 CSP), odvolaci sud sa stotoZfiuje aj s pravnym posudenim veci
prvoindtanéného sudu a je potrebné skonstatovat, Ze rozhodnutie prvoinstanéného sudu je spravne.

V prvom rade odvolaci sud musi uviest, Ze odvolaci sud je viazany odvolacimi dévodmi, ktoré v
odvolani $pecifikoval Zalobca (§ 380 CSP) a rozsahom odvolania (§ 379 CSP). Odvolaci sud sa neméze
vyjadrovat k dal$im otazkam, ktoré nastolili vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovani vo vztahu k
urCitosti predmetu najmu Specifikovaného v najomnych zmluvach, ktoré boli predmetom prieskumu
prvoinstanéného sudu.

Odvolaci sud nezistil, Ze by na preskiumanie prvoinstanéného rozsudku bolo potrebné nariadit
pojednavanie a ani nezistil dévody, pre ktoré by bolo potrebné doplinit’ dokazovanie.

13. Zalobca v odvolani $pecifikuje zakonné odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. b/, e/, f/ a h/ CSP.
Podfla § 365 ods. 1 pism. b/ CSP odvolanie mozno oddvodnit len tym, Ze sud nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces.

Podfa § 365 ods. 1 pism. e/ CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze sud prvej inStancie nevykonal
navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti.

Podla § 365 ods. 1 pism. f/ CSP odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze sud prvej inStancie dospel na
z&klade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam.

Podla § 365 ods. 1 pism. h/ CSP dévodom odvolania je, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci.

Zakon pri naplneni odvolacieho dévodu podfa § 365 ods. 1 pism. b/ CSP predstavuje poruSenie
prava strany sporu na spravodlivy proces, ktory predstavuje poruSenie prava na pristup k sudu,
pravo na sud zriadeny zakonom, pravo na nezavisly a nestranny sud, pravo na zakonného sudcu,
pravo na prejednanie sporu v primeranej lehote, pravo na riadne poucenie o procesnych pravach a
povinnostiach, pravo byt vypoluty, pravo navrhovat dékazy a vyjadrovat sa k nim, kontradiktérnost
konania, rovnost’ zbrani, zdkaz prekvapivych rozhodnuti, zakaz lubovble, pravo na vyporiadanie sa so
vSetkymi relevantnymi skuto&nostami v konani zo strany sudu, pravo na riadne odévodnenie rozhodnutia
a pravo na preskumanie rozhodnutia. PoruSenie ktoréhokolvek z tychto prav predstavuje poruSenie
prava odvolatela na spravodlivy sudny proces.

Pri poruSeni prava vyplyvajuceho z ust. § 365 ods. 1 pism. e/ CSP je namietkou spocivajucou v
nevykonani relevantnych navrhnutych dékazov prvoinstanénym sudom. Ci sud pripusti vykonanie



nejakého dékazu a ho vykona alebo vykonanie takéhoto dokazu nepripusti, je na rozhodnuti sudu. Sud
pochybi, ak zamietne navrh na vykonanie dokazu, ktory je spésobily priniest dalSie relevantné skutkové
zistenia v prejednavanej veci. Sud je vSak sam kompetentny posudit, ¢i navrhovany dbkaz je potrebné
vo veci na zistenie skutkovych okolnosti vykonat a i vykonanie takéhoto dokazu nie je nadbyto¢né, a
teda nehospodarne.

Odvolaci dévod nespravnych skutkovych zisteni z vykonanych ddkazov vyplyva z ust. § 365 ods. 1
pism. f/ CSP, priamo vyplyva z predchadzajuceho odvolacieho dévodu, kedy prvoins§tanény sud skutkové
zistenia nema uplné, pretoZze nevykonal vSetky navrhnuté ddkazy stranou sporu, v danom pripade
Zalobcom. Nespravne skutkové zistenia spocivaju aj v nespravne vyhodnotenych uz ziskanych dékazov
v prejednavanej veci. Kazdy dékaz, ktory je vo veci vykonany, sa hodnoti jednotlivo a vSetky vo vzajomnej
suvislosti a vyhodnotenie a skutkové zistenia prvoinstanény sud uvedie v odévodneni rozhodnutia.
Ak prvoinStanény sud nespravne vyhodnoti dbkazy, alebo ak vyhodnoti dokazy len individualne a bez
nalezitého odévodnenia ich déleZitosti alebo pravdivosti a pri porudeni pravidiel formalnej logiky, vystavi
sa riziku nespravnych skutkovych zisteni z vykonanych dékazov.

Vada vytykand Zalobcom spogivajuca z nespravneho pravneho posudenia veci vychadza z ust. § 365
ods. 1 pism. h/ CSP, kedy nespravne pravne posudenie veci predstavuje pravnu vadu rozhodnutia.
Nastava v pripade, ak na zisteny skutkovy stav sud neaplikoval prislusnu pravnu normu, alebo aplikoval
nespravnu pravnu normu, alebo obsah spravnej pravnej normy nespravne interpretoval, alebo spravne
zvolenu a spravne interpretovanu pravnu normu nespravne aplikoval.

Odvolaci sud sa preto zaoberal vSetkymi odvolacimi dévodmi vytykanymi zalobcom v odvolani, ktoré
presne aj popisal vo vztahu k napadnutému rozsudku prvoinstanéného sudu a individualne uvedené
vady vytkol.

14. Zalobca v odvolani tvrdi, Ze rozhodnutie prvoingtanéného sidu vo vztahu k uréeniu, Ze najomné
zmluvy su absolutne neplatné, pretoZe iSlo o spolo&né pozemky, ktoré Zalovanymi nemohli byt prenajaté
Zalobcovi. Prvoindtanény sud sa touto otazkou spoloénych nehnutelnosti urbarskej spolo¢nosti -
Pozemkové spolodenstvo Z. K. a X. - pozemkové spolo€enstvo V. K. v priebehu prvoinstanéného konania
vébec nezaoberal a svoj pravny nazor ani pred stranami sporu nevyjadril, aby sa k celej zalezitosti mohli
vyjadrit najma Zalobcovia a aby mohli preukdzat dévodnost najomnych zmliv s poukazom aj na tu
okolnost, Ze iSlo o spoloéné pozemky.

Zalobca v odvolani v prvom rade namieta nedodrzanie povinnosti vyplyvajicej z ust. § 181 ods. 2 CSP
a dalej okolnost, Ze k pou€ovacej povinnosti sudu nedoslo po novootvorenom konani, za ktoré Zalobca
povazuje konanie po zruSeni rozhodnutia odvolacieho sudu.

Skér, nez odvolaci sud k tejto namietke zaujme stanovisko je potrebné povedat, Ze kazdé rozhodnutie
sudu musi byt predvidatelné. Predvidatelné je také rozhodnutie, ktorému predchadza predvidatefny
postup pri konani a rozhodovani. Strany sporu nemali by byt zaskolené mozZnym inym pravnym
posudenim veci sudom bez toho, aby nim bolo umozZnené tvrdit skutonosti vyznamné z hfadiska
sudcovho pravneho nazoru a navrhnat k ich preukazaniu dokazy.

Sudca mdOze stranam sporu svoj pravny nazor oznamit, a to postupom v prvoinstanénom konani podla
§ 181 ods. 2 CSP a dalej pre pripad odvolacieho konania plati ust. § 382 CSP. Tu zalobca namietal
nedodrzanie postupu podfa § 181 ods. 2 CSP, ked vec predbezne pravne neposudil pred stranami sporu.
Postup podla § 181 ods. 2 CSP nastupuje podfa zakona po predneseni Zaloby a po vyjadreni sa
Zalovaného k Zalobe. Vtedy sud méze vykonat predbezné pravne posudenie veci, aby strany sporu
mali moznost’ zaujat’ procesny utok a procesnu obranu v spore. Po tom, ¢o sa vykona dokazovanie
méze predbezné pravne posudenie sud zmenit, o musi byt objektivne predvidatelné z vykonaného
dokazovania. Sud svojim prvotnym predbeznym pravnym posudenim nie je viazany a mézZe sa od neho
odklonit' a svoj odklon nalezitym spdsobom v sudnom rozhodnuti vo veci aj vysvetlit.

V prejednavanej veci Zalobca namietal nevedomost okolnosti v suvislosti s charakterom ¢asti pozemkov,
ktoré mali byt predmetom najmu a predstavovali tzv. spoloénu nehnutelnost. Zakonny sudca predbezné
pravne posudenie veci na prvom pojednavani nevykonal, avSak svoj nazor uz vo forme pravneho
posudenia veci vyjadril v prvom napadnutom rozsudku prvoinstanéného sudu.

Vo vyjadreni k Zalobe Zalovani uz prvykrat namietali nedévodnost’ uplatneného naroku Zalobcom a
poukazali na okolnost, Ze nehnutelnosti CiastoCne, ktoré mali byt predmetom najomnych zmldv, maju
charakter tzv. spolo&nych nehnutelnosti.

Tato okolnost bola znama aj odvolaciemu sudu, ktory zrusil pdvodné rozhodnutie prvoin§tanéného sudu
a okrem iného zistil absenciu odpovede aj otazku preskimania charakteru nehnutefnosti, ¢i sa na ne
vztahuje rezim tzv. spolo&nych nehnutefnosti.



Nasledne prvoinstanény sud vo veci zistil, a to z listov vlastnictva, ktoré sa nachadzali v spisoch, Ze
realne ast nehnutelnosti, ktoré boli predmetom najmu, maju charakter tzv. spolo€nych nehnutefnosti a
dalej bolo zistené, Ze tieto spolo¢né nehnutelnosti obhospodaruju dve pozemkové spolo¢enstva, ktoré
realne existuju.

Uvedené dbkazy boli pred prvoindtanénym sudom nalezitym spésobom vykonané, Zalobca k tymto
dbékazom nezaujal Ziadne stanovisko a vébec sa k veci nevyjadril. Nie je chybou sudu, a to ani
prvoindtanéného a ani odvolacieho, Ze zalobca na pravne vyznamnu okolnost nereagoval, aj ked tato
okolnost bola jednou z dévodov, ktoré bolo potrebné v zmysle pravneho nazoru odvolacieho rozhodnutia
prvoindtanénym sudom vysvetlit. Preto nie je moZné povaZovat postup prvoindtanéného sudu v
preskumavanom rozhodnuti za konanie, ktorym dos$lo k poruSeniu prava Zalobcu na spravodlivy proces,
ked malo byt podfa Zalobcu rozhodnutie prekvapivé. Rozhodnutie nie je prekvapivé, z vykonaného
dokazovania je predvidatelné. To, ako sud posudil vykonané dékazy, ku ktorym Zalobca nezaujal Ziadne
stanovisko, neméze predstavovat poruSenie prava zalobcu na spravodlivy sudny proces. Je vecou
bdelosti Zalobcu v konani pred sidom vyhodnotenie dbkazov. Opomenutie ma vSak za nasledok okrem
inych dévodov neuspech zalobcu v spore. Postup sudu bol zretelny a jeho rozhodnutie predvidatelné aj
pri navrhoch Zalobcu na doplnenie dokazovania, ked Zalobca Ziadal preukazovat také skuto&nosti, ktoré,
vzhladom na vykonané dbkazy, by preukazovali skuto&nosti pre rozhodnutie pravne bezvyznamné.
Aplikacia ust. § 382 CSP, kde sud je povinny v pripade, ked' vec chce inak pravne posudit, na zaklade
iného zdkonného ustanovenia, vyzvat strany sporu na vyjadrenie sa k moznej aplikacii nového pravneho
predpisu, je pre ucely prvoins§tanéného konania a postupu prvoinstanéného sudu nepouzitelna. Plati len
pre odvolacie konanie.

Naviac, je mozné uviest, Ze rozhodnutim sudu v prejednavanej veci, aj pokial sud pri prvom pojednavani
vo veci pochybil, ked nepostupoval podla § 181 ods. 2 CSP, je konvalidacia tohto postupu.

To, Ze konanie podla Zzalobcu malo byt ,novootvorené® je pojem, ktory procesny poriadok nepozna. Po
zru$eni prvoinstanéného rozhodnutia odvolacim sidom sa v konani pokracuje, pojednavanie nezacina
opatovne, ale je potrebné pokracovat v pdvodnom konani s tym, Ze vSetky dékazy z pévodného konania
a procesné ukony z pdvodného konania su v pokratovanom konani platné a uc€inné. Po zruSeni veci
odvolacim sudom sa pokracuje v zmysle pokynu odvolacieho sudu v p6vodnom konani.

15. Zalobca namietal aj skuto&nost, Ze duplicita tykajuca sa predmetu najmu, ktorym st pozemky
v sprave pozemkovych spologenstiev zazmluvnené medzi Zalobcom a pozemkovymi spoloCenstvami
a sucasne medzi zalobcom a Zalovanymi v 1/ az 6/ rade neméze zakladat neplatnost’ pre najomné
zmluvy Zalobcu a Zalovanych v 1/ az 6/ rade. Tato okolnost namietana Zalobcom je nespravna. VzZdy je
podstatné, aby bolo zistené, ktory subjekt a za akych okolnosti, vzhfadom na charakter nehnutefnosti,
mdbze s takouto nehnutelnostou disponovat. KedZe zakon o pozemkovych spoloCenstvach stanovuje
Specialny rezim pre nakladanie so spolo&nymi nehnutelnostami, neméze s takymito nehnutefnostami
nakladat’ jednotlivy spoluvlastnik, v opaénom pripade su takéto ukony neplatné. S touto otadzkou sa
prvoindtanény sud velmi podrobne vo svojom rozhodnuti vysporiadal.

16. Namietka Zalobcu ohfadne skumania vysky najmu za prenajom nehnutefnosti Zalobcom nie je
dovodna. Prvoinstanény sud jednoznacne v svojom rozhodnuti uviedol, Ze v zaujme aspori Ciastoéného
zachovania platnosti najomnych zmluav vo vztahu k pozemkom, ktoré je mozné Zalovanymiv 1/ az 6/ rade
prenechat do najmu Zalobcovi snaZzil sa oddelit absolutne neplatnu East zmluvy, ktora sa tyka spolo€nych
nehnutelnosti a platnej €asti zmluvy. KedZe kazda &ast takto oddelenej zmluvy musi realne obsahovat
riadne nalezitosti perfektnej zmluvy (s vynimkou absolutne neplatného ukonu) prvoinstanény sud skumal
néleZitosti takéhoto vztahu aj v rozsahu ceny za prengjom, ako podstatnej naleZitosti najomnej zmluvy.
KedZe cena za prenajom bola v preskimavanych zmluvach uvedena za celu vymeru v8etkych pozemkov
vcelku, bez moznej identifikacie ocenenia najmu za m2 ornej pddy a trvalych travnatych porastov, nebolo
mozné pristupit k takémuto od&leneniu jednotlivych Casti zmluvy ani prostrednictvom vykladovych
pravidiel vyplyvajucich z Obc&ianskeho zakonnika. Preto prvoinstanény sud bol nateny povaZovat tieto
zmluvy ako celok absolutne neplané. Preto akékolvek dodatoéné vysvetlovanie o tom, ako sa tvorila
cena za prenajom pozemkov, pripadne kolko stal pozemok v tom €ase v jednotlivych pripadoch najmu,
je bez pravneho vyznamu. Tieto okolnosti musia priamo vyplyvat’ z pravneho Ukonu zmluvy o najme,
akékolvek daldie dokazovanie o vySke ndgjomného za m2 konkrétnej prenajatej nehnutelnosti len svedgi
o tom, Ze zmluva v tejto Casti je nedelitefna a nie je mozné aj kvoli nedostatoénej Specifikacii ceny ngjmu
oddelit platnu €ast’ zmluvy od neplatne;.



17. Zalobca v odvolani namietal nevykonanie dékazu, a to grafologického postdenia podpisu
Zalovaného v 3/ rade na spornej zmluve. Zalobca vykonanie tohto dékazu podla odvolania Ziadal
preto, aby v buducnosti si mohol pre pripad vyhlasenia tychto zmluv za absolutne neplatné, vodi
osobam, ktoré podpisali zmluvy, uplatfiovat spat’ vratenie bezdévodného obohatenia, ktoré im uhradil
za uzivanie pozemkov. Tato okolnost sa pre vykonanie dokazovania pred prvoinstanénym sudom a
zistenie skutkového stavu javi ako pravne bezvyznamné. Prvoinstanény sud sa jednoznacne vysporiadal
s okolnostou, pre¢o nevykonal dékaz grafologickym dokazovanim k podpisu Zalovaného v 3/ rade.
Pokial potrebuje Zalobca na preukazanie svojich pripadnych dalSich narokov takyto dékaz do buducna,
ni¢ mu nebrani, aby si ho obstaral sam mimo tohto sporu. Nakoniec, Zalobca mal k dispozicii zmluvu so
Zalovanym v 3/ rade a pokial takyto dékaz nebol vykonany sudom, ni¢ mu nebranilo obstarat sukromny
znalecky posudok a posudit' pravost podpisu Zalovaného v 3/ rade na najomnej zmluve. Okolnost,
Ze zalobca bude takyto znalecky posudok potrebovat v budicnosti, nembdze zataZovat konanie v
prejednavanej veci, pokial nesuvisi so zistovanim skutkového stavu prvoinstanéného sudu.

Je pravdou, Ze prvoinstan¢ény sud zamietol aj dalSie vykonanie dékazu, a to vypoCutim svedka I., ktory
mal svedCit o okolnosti uzatvérania vlastnych zmluv so Zalobcom, nie zmluv Zalovanych. Preto ani
vykonanie tohto dékazu by neprispelo k zistovaniu skutkového stavu v prejednavanej veci.

18. Zalobca dalej v odvolani namietal nedostatoéné pougenie zo strany sidu vo vztahu k osobam, ktoré
maju byt pasivne vecne legitimované v spore.

Ulohou stdu nie je poudovat strany sporu o hmotnom prave. Ulohou sidu je pougit strany sporu o
nalezitostiach Zaloby, teda o nalezitostiach napriklad aj ozna&enia fyzickych &i pravnickych osdb. Sud
pri odstrafiovani procesnych vad zaloby neskuma, ¢i Zalovana osoba je pasivne vecne legitimovana v
spore. Skuma len, ¢&i je riadne oznagena podla § 132 CSP. To, Zze koho zaZaluje Zalobca a ¢&i zazaluje
vSetkych, ktori maju byt stranou sporu s poukazom na hmotné pravo, alebo len niektoré osoby, zavisi
od Zalobcu. Od rozsahu, v akom uplatni Zalobca svoj narok, zavisi aj rozhodnutie vo veci. Sud zdsadne
neposkytuje poudenia stranam sporu o hmotnom prave. Zalobca je zodpovedny za svoj uplatneny narok
a vysledok v spore.

Vecnu legitimaciu ma ten z u€astnikov, komu sved¢i stav z hmotného prava, teda kto je nositefom
subjektivnej povinnosti v danom pripade vyplyvajucej z hmotného prava, o ktorych sa rozhoduje. V
prejednavanej veci Zalovani tak, ako to uviedol prvoinstanény sud v svojom rozhodnuti, v 1/ rade, 6/
rade a 5/ rade nie su nositelmi prava vyplyvajuceho z najmu. Pri nehnutefnosti stranou sporu musia byt
vSetci ti pasivne vecne legitimovani, ktorym tieto prava k danej nehnutelnosti svedcia.

19. Pravny zaver sudu prvej indtancie vo vztahu k neplatnosti zmluvy uzatvorenej medzi Zzalobcom a
Zalovanym v 4/ rade je spravny, ma zaklad vo vykonanom dokazovani, skutkové okolnosti svedCiace o
tom, Ze zmluva o najme je v rozpore so zakonom boli jednoznacne preukazané.

20. Pri doru€ovani vypovede z najmu prvoinstanény sud jednoznaéne zaujal stanovisko o spravnosti
postupu doru€ovania. Je potrebné poukazat' na okolnost, Ze vypoved doru€¢ovana na adresu Zalobcu A.
Z. XX, B. sa dostala do dispozi¢nej sféry adresata, o Eom sveddi jeho peciatka a podpis na doru¢ovanej
zasielke, ktoru odmietol prevziat. Je preto v tomto pripade bez vyznamu, Ze adresa nie je totozna
s adresou z najomnej zmluvy. PostaCuje adresa, na ktorej sa uvedena osoba, ktorej bola zasielka
doru€ovana, zdrziava. Preukazatelne vSak je potrebné zabezpedlit moznost oboznamenia sa s touto
listovou zasielkou adresata. V danom pripade adresat (Zalobca) sam potvrdil, Ze zasielka mu bola
odovzdavana, avSak jej prevzatie odoprel. Tento ukon mé za nésledok u¢inné dorucenie listiny, aj ked
sa o0 jej obsahu nedozvedel (§ 45 ods. 1 OZ).

21. Navrh Zalobcu na vykonanie dalSieho dokazovania pred odvolacim sidom v suvislosti s preukazanim
dalSich skutkovych okolnosti pripadu v danom pripade nie je pripustné. Novoty v odvolacom konani
nespinaju nalezitosti vyplyvajice z ust. § 366 CSP.

22. Zalobca rozporoval aj nespravne posutdenie naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu vo&i Zalovanému
v 7/ rade na urCeni, Ze nie je najomcom nehnutelnosti v zmysle najomnych zmliv so Zalovanymi. Tu je
potrebné uviest, Ze prvoindtanény sud touto okolnostou sa nalezitym spésobom vysporiadal a dospel k
zaveru, Ze takyto rozsudok prvoinstanéného sudu by bol vo vztahu k Zalobcovi neuzitony. Ak Zalobca
tvrdi, Ze ma nérok uzivat pozemky, ktoré uziva zalovany, ma zakonnud moznost domahat sa svojich prav
Zalobou na plnenie. Jeho neisté pravne postavenie Zalobou o ur€enie, Ze Zalovany nie je najomcom
pozemkov pravne postavenie Zalobcu Ziadnym spdsobom neovplyvni. Naopak, Zaloba na plnenie by



bola pre Zalobcu v tomto pripade uZito€na a v pripade uspechu po prejudicialnom posudeni, ¢i Zalovany
v 7. rade je alebo nie je najomcom spornych pozemkov by odstranila stav jeho pravnej neistoty.

23. Preto odvolaci sud povazoval rozsudok prvoinstanéného sudu za spravny, odvolacie namietky za
nedévodné. Podla § 387 ods. 1, 2 CSP napadnuty rozsudok prvoinstanéného sudu potvrdil, vratane
vyroku o trovach konania.

24. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1
CSP a § 262 ods. 1, 2 CSP. V odvolacom konani boli Zalovani ispednou stranou sporu v celom rozsahu,
preto im patri narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu vodi Zalobcovi. Vychadzajuc
z hmotného prava podla predmetu sporu tento narok patri kazdému zalovanému samostatne. O vySke
tejto nahrady rozhodne prvoinstanény sud samostatnym rozhodnutim po pravoplatnosti veci.

25. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Podla § 420 CSP, dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sidu vo veci same;j
alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

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

Podla § 421 ods. 1 CSP, dovolanie je 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 sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Podla § 421 ods. 2 CSP, dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud
rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n).

Podla § 423 CSP, dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné.
Podla § 424 CSP, dovolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Podla § 427 ods. 1 CSP, dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od dorucenia 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.

Podla § 427 ods. 2 CSP, dovolanie je podané v¢as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom
odvolacom alebo dovolacom sude.

Podla § 428 CSP, v dovolani 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).



Podla § 429 ods. 1 CSP, dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a
iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom.

Podla § 429 ods. 2 CSP, povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoSkolské pravnické
vzdelanie druhého stupnia,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo ¢&len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia.



