Najvyssi sud
Slovenskej republiky 5 Cdo 343/2009

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zlozenom =z predsedu senatu
JUDr. Vladimira Maguru a ¢lenov senatu JUDr. Heleny Haukvitzovej a JUDr. Sone
Mesiarkinovej v pravnej veci zalobcu P. D., proti zalovanému J. B., zastipenému JUDr. M.
B., o splnenie povinnosti z najomnej zmluvy, vedenej na Okresnom side v Rozhave pod
sp.zn.
9C 157/2007, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského sudu v Kosiciach z 5. maja

2009s, sp.zn. 6 Co 19/2009, takto
rozhodol:

Dovolanie zalovaného zamieta.
Zalobcovi nahradu trov dovolacieho konania nepriznava.
Odévodnenie

Zalobca podanou Zalobou sa doméhal uloZenia povinnosti Zalovanému zdrzat sa
realizacie vykopovych prav a nevykonavat’ d’alSie iné prace na nehnutel'nostiach vedenych
na LV ¢ X. kat. uz. G., ktoré st predmetom najomnej zmluvy ¢&. 2005/1 zo dia
28. januara 2005, pocas trvania nadjomného vzt'ahu do ukoncenia platnosti ndjomnej zmluvy
¢. 2005/1 zo dna 28. januara 2005, ktoré by brénili vykonu prava zalobcu vyplyvajiceho
Z ¢lanku 2.2.a) ndjomnej zmluvy a domahal sa tiez ulozenia povinnosti Zalovanému umoznit’

zalobcovi vykon prava vyplyvajuceho z ¢lanku 2.2.a) najomnej zmluvy, konkrétne vyuzivat
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pozemky za ufelom vykonavania P. ¢innosti pri prevadzkovani podniku najomcu pocas

trvania ndjomného vzt'ahu do ukoncenia platnosti ndjomnej zmluvy.

Okresny sud Roznava rozsudkom zo 14. novembra 2008 ¢.k. 9 C 157/2007-90 ulozil
zalovanému umoznit’ Zalobcovi vykonavanie P. ¢innosti pri prevadzkovani podniku ndjomcu
v zmysle ¢lanku 2.2.a/ ndjomnej zmluvy €. 2005/1 zo dna 28. januara 2005 do skoncenia
najmu. Vo zvySnej Casti Zalobu zamietol. Vyslovil, ze ziaden z Gi¢astnikov nemé pravo na
nahradu trov konania. Z vykonaného dokazovania zistil, Zze U. (pravny predchodca
zalovaného) ako prenajimatel’ a zalobca ako najomca uzavreli dia 28. januara 2005 zmluvu
0 ngjme pozemkov v kat.iz. G. vedenych
na LV ¢ X. a X. Spravy katastra R. za G¢elom vykonavania P. ¢innosti pri prevadzkovani
podniku ndjomcu a vykonévania prava pol'ovnictva v zmysle zdkona ¢. 504/2003 Z.z. 0 ndjme
P. pozemkov, P. podniku, lesnych pozemkov a 0zmene niektorych zakonov avzmysle
ustanovenia § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika na dobu neur¢iti. Kiipnou zmluvou z 29.
novembra 2005, spisanou do notarskej zapisnice, Zalovany kupil od svojho pravneho
predchodcu nehnutel’nosti v kat.uz. G., povodne vedené na LV ¢. X. Spravy katastra R. ako
parcela X. - trvalé travnaté porasty s vymerou 1806 m2, parcela ¢. X. - trvalé travnaté porasty
s vymerou 5322 m2, parcela ¢. X. - trvalé trdvnaté porasty s vymerou 5056 m2, parcela ¢. X. -
trvalé travnaté porasty s vymerou 58 644 m2, parcela ¢. X. - orna pdda s vymerou 12 594 m2
a parcela €. X. - trvalé travnaté porasty s vymerou 2170 m2. Vklad vlastnickeho prava k tymto
nehnutel'nostiam v prospech zalovaného bol povoleny Spravou katastra R. pod ¢. X..
Nehnutel'nosti, ktoré boli predmetom kupy, st v sucasnosti vedené na LV ¢. X. kat.az. G. vo
vyluénom vlastnictve zalovaného. Z vypovedi Ucastnikov konania a zZ pisomného oznamenia
U. sud zistil, Ze ndjomna zmluva nebola ukoncena vypoved'ou, ani dohodou medzi t¢astnikmi
konania a ani zo strany U. v ¢ase, kym tento subjekt bol vlastnikom predmetnych pozemkov
a bol uc¢astnikom najomného vztahu. Z uzemného rozhodnutia obce G. zo 14. augusta 2006,
vydaného v konani SP 93/2006 mal sud preukazané, Zze obec G. ako prislusny stavebny urad
v zmysle § 39 a § 39a stavebného zakona vydala rozhodnutie 0 umiestneni stavby ,,B.“ na
pozemkoch, ktoré st predmetom konania. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’ 12.
septembra 2006. Rozhodnutim Krajského pozemkového uradu K. zo 7. jana 2006 ¢.
2006/00156 bol udeleny sthlas na budiice mozné pouzitie P. pody na nepol'nohospodarsky
ucel natrvalo pre stavbu
,,B.““ na pozemkoch, ktoré si predmetom konania. Toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost’

28. juna 2006. V zmysle tohto rozhodnutia zalovanému ako buducemu stavebnikovi bolo
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ulozené zabezpeCit nickol'ko podmienok, okrem inych poZziadat' o vydanie rozhodnutia
0 doc¢asnom odnati P. pody podl'a § 17 o ochrane a vyuzivani P. pody. Predmetné rozhodnutie
obsahuje poucenie, ze vydany suhlas podl'a § 15 zdkona ¢. 200/2004 Z.z. na budiice mozné
pouzitie P. pody
na nepol'nohospodarsky ucel natrvalo pre stavbu ,,B.“, nedava Ziadatel'ovi opravnenie na
zahdjenie stavebnej ¢innosti, pokial’ o doCasnom odnati nebude rozhodnuté podl'a § 17 zdkona
¢. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani P. pody v platnom zneni. Pravoplatnym rozhodnutim
Obvodného tradu zivotného prostredia v R. z23. jina 2008 bolo udelené stavebnikovi
(zalovanému) povolenie na uskuto¢nenie vodnej stavby ,,B.- V.“. Z vypovede zalobcu sud
zistil, ze pozemky, ktoré st vo vlastnictve zalovaného, aj v roku 2008 obhospodaroval
zalobca, tieto boli zasiate az na vymeru 0,5 ha, na ktorej Zalovany tazi Strkopiesok.
V jesennom obdobi zalobca nemohol na tychto pozemkoch orat, pretoze na celej ploche,
patriacej zalovanému, prechadzaji nakladné motorové vozidla. Zalovany sa branil tym, Ze na
predmetnych pozemkoch sa vykonavaju iba prieskumné prace tykajuce sa spodnej vody
a ziadne stavebné prace sa nevykonavaju, vzhladom na pravoplatné uznesenie Okresného
stdu Roznava
z 1. jina 2007 o nariadeni predbezného opatrenia. Z vykonaného dokazovania sud uzavrel, Ze
najomny vztah medzi u¢astnikmi trva. Zalovany odkupil nehnutelnosti t.¢. vedené na LV
¢. X. kat.uz. G. od U. kapnou zmluvou a vklad vlastnickeho prava k tymto nehnutelnostiam
bol povoleny. Pred uskuto¢nenim predaja nehnutel'nosti Zalovanému U. neukoncilo ndjomnu
zmluvu so zalobcom vypovedou ani dohodou. V ¢ase prechodu vlastnictva veci na nového
Vlastnika ndjom trval apreto zalovany ohladom odkupenych nehnutelnosti vstipil do
postavenia prenajimatela podla § 680 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika. Samotnd zmena
vlastnictva veci nemd za nasledok skoncenie najmu. Ani zo strany Uc€astnikov nedoslo ku
skonceniu najomnej zmluvy vypoved’ou ani dohodou, a preto ndjomny vztah medzi nimi trva
nad’alej. Pokial' Zalovany v konani namietal, ze v dosledku pravoplatnych rozhodnuti
vydanych v spravnom konani, doSlo k zmene charakteru pozemkov, kzmene druhu
pozemkov, ak tvrdil, Ze bolo vydané rozhodnutie o odnati P. pody a takto zanikol predmet
najmu, sud prvého stupiia uzavrel, ze v konani bolo preukdzané, ze Krajsky pozemkovy urad
v K. podl'a § 15 zakona ¢. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani P. pody vydal pravoplatné
rozhodnutie tykajuce sa nehnutel'nosti vedenych na LV ¢. X. kat.uz. G., ktorym rozhodnutim
udelil sthlas na budiuce mozné pouzitie P. pddy na nepol'nohospodarsky ucel natrvalo pre
stavbu

,»B.“. Z obsahu tohto rozhodnutia, ako aj z § 13 ods. 2 uvedeného zédkona vyplyva, ze stihlas
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na budice mozné pouzitie P. pddy na stavebné zamery je podkladom na vydanie rozhodnutia
0 odnati P. pody podla § 17 citovaného zékona.
Zo spravy vyziadanej od Obvodného pozemkového Uradu v R. vyplyva, Ze neprebicha
konanie o vydanie rozhodnutia o odnati P. pody. Vychadzajic zo zistenych skuto¢nosti std
uzavrel, ze nedoslo k zmene druhu pozemku, nebolo vydané rozhodnutie o odiati P. pody
prislusnym spravnym organom a preto nehnutelnosti, ktoré su predmetom konania, je aj
nad’alej potrebné povazovat za P. pozemky. K zaniku najomnej zmluvy zanikom predmetu
najmu nedoslo. Vzhl'adom na existenciu ndjomného vzt'ahu ucastnici konania st povinni
postupovat podla ndjomnej zmluvy a zalovany je povinny umoznit Zalobcovi uZivanie
prenajatych P. pozemkov na ten tcel, ako to bolo v zmluve dohodnuté az do skon¢enia najmu.
Sud zalobe v tejto asti z uvedenych dévodov vyhovel. Zalobu zamietol v tej ¢asti, v ktorej sa
zalobca domahal, aby std ulozil zalovanému povinnost’ zdrzat’ sa realizovania vykopovych
prac

na predmetnych nehnutelnostiach a vykondvania dal§ich prac. Zo samotného vyjadrenia
zalobcu vyplyva, Zze vykopové prace zalovany uskutoCiiuje iba na vymere 0,5 ha, teda nie
na celej vymere nehnutelnosti, ktoré st predmetom konania. Zalovany disponuje
pravoplatnymi rozhodnutiami spravnych organov, ktoré mu umoziiuji vykonavat' tieto
vykopové prace, preto sud zalobu v tejto Casti zamietol. O trovach konania rozhodol podla

§ 142 ods. 2 O.s.p.

Krajsky std v KoSiciach na odvolanie zalovaného rozsudkom z 5. méja 2009, sp.zn.
6 Co 19/2009 napadnuty rozsudok stdu prvého stupiia v napadnutej vyhovujicej casti
avo vyroku o trovach konania tdastnikov potvrdil. Ugastnikom nahradu trov odvolacieho
konania nepriznal aproti tomuto rozhodnutiu pripustil dovolanie. Po prejednani veci
na pojednavani v zmysle § 214 ods. 1 pism. a/ O.s.p. dospel k zaveru, ze odvolanim
napadnuty rozsudok sudu prvého stupnia je vecne spravny. KonStatoval, ze spravne sud
prvého stupna na zaklade vykonaného dokazovania uzavrel existenciu najomného vztahu
medzi ucastnikmi konania na zéklade platnej ndjomnej zmluvy uzavretej medzi Zalobcom
a pravnym predchodcom zalované¢ho dna 28. januara 2005 ¢. 2005/1 a z toho vyplyvajicu
povinnost’ zalovaného umoznit’ Zzalobcovi predmet najmu dohodnutym sposobom uZzivat'.
Existencia tohto najomného vztahu bola preukdzana aj ku diiu rozhodovania odvolacieho
sudu. Mal za to, ze kedze ku diiu nadobudnutia vlastnickeho pradva Zalovanym k tymto
nehnutel'nostiam nedoslo k ukonceniu ndjomného vztahu medzi Zzalobcom a pravnym

predchodcom Zzalovaného Ziadnym (dohodnutym, ani zakonnym) spdsobom, v zmysle
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ustanovenia § 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika s poukazom na ustanovenie § 1 ods. 1
zékona €. 504/2003 Z.z. zalovany vstupil do pravneho postavenia prenajimatel’a, teda
do vSetkych prav a povinnosti prenajimatel’a vyplyvajucich mu zo zmluvy o najme vo vztahu
k nehnutel'nostiam, ktorych sa stal vlastnikom, a to priamo zo zakona bez ohl'adu na svoju
volu, & vedomost o existencii tejto zmluvy. Zalovany nepreukézal ani svoje tvrdenie, Ze
K ukon¢eniu najomnej zmluvy doslo odstupenim od zmluvy jeho pravnym predchodcom,
ktoré je obsiahnuté v dodatku ¢. 1 k zmluve 0 najme z 29. marca 2006, pretoze z obsahu tejto
listiny tak, ako bol obozndmeny v konani pred sidom prvého stupiia vyplyva, zZe fiou pravny
predchodca zalovaného iba oznamuje Zalobcovi predaj Casti prenajatych pozemkov. Toto
oznamenie vSak nemozno povazovat za odstupenie od zmluvy, teda jednostranny pravny
ukon smerujici k ukon¢eniu zmluvného vztahu. Z vysSie uvedeného vyplyva povinnost
zalovaného umoznit’ zalobcovi vyuzivat’ prenajaté nehnutel'nosti na dohodnuty tcel v zmysle
Clanku 5.1.pism. a/ nijomnej zmluvy, ktorda koreSponduje prava zalobcu ako ndjomcu
vyuzivat' tieto na dohodnuty Gcéel v zmysle najomnej zmluvy. Toto opravnenie Zalobcu
vyplyva priamo z ustanovenia § 9 ods. 1 zakona ¢. 504/2003 Z.z., v zmysle ktorého najomca
je opravneny vyuzivat prenajaty pozemok riadnym spdsobom na P. Ucely
pri prevadzkovani podniku, primerane druhu pozemku a v sulade s osobitnymi predpismi a je
vyjadrena explicitne aj v zmluve uzavretej medzi Zalobcom a pravnym predchodcom
zalovaného. Této povinnost’ Zalovaného trvala aj ku ditu rozhodovania odvolacieho sudu,
pretoze ani k tomuto diiu nedoSlo k skonceniu najmu medzi G¢astnikmi konania dohodou,
vypoved’ou, odstupenim od zmluvy alebo zniCenim prenajatej veci (v zmysle ustanovenia
§ 676 az 680 Obcianskeho zakonnika a bodu 6 najomnej zmluvy, s poukazom na ustanovenie
§ 1 zékona €. 504/2003 Z.z.) ana existenciu tejto povinnosti nema vplyv ani vydanie
rozhodnutia Obvodného pozemkového tradu v R. z 22. januara 2005 ¢. 2009/00212 KOV
0 odnati P. pody natrvalo pre tcely vystavby ,,B. - V.“ v celkovej vymere 8,2589 ha v kat.uz.
G. z dévodu, Ze zmenu charakteru P. pody na nepol'nohospodarsku nemozno povazovat za
znicenie predmetu ngjmu v zmysle § 680 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika. Zmena charakteru
prenajatych pozemkov z P. pody na nepol'nohospodarsku pddu neznamena znicenie, ¢i zanik
predmetu najmu, pretoZze v zmysle ustanovenia § 1 ods. 1, 2 zakona ¢. 504/2003 Z.z.
predmetom zmluvy 0 najme pozemkov na P. ucely nemusi byt len pozemok, ktory je P.
podou, ale mdze to byt’ aj iny pozemok prenechany na P. Gcely alebo Cast’ tohto pozemku. Na
zaklade uvedeného odvolaci stid dospel k zaveru, Ze k tvrdenému zaniku (zniceniu) predmetu
najomnej zmluvy nedoslo, ndjjomnd zmluva nezanikla ani inym relevantnym spdsobom, preto

bolo povinnostou ucastnikov konania tato reSpektovat’ a plnit’ si povinnosti z nej
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vyplyvajice. Zalovany, hoci disponuje stavebnym povolenim, v zmysle ktorého mu bolo
povolen¢ prisluSnym organom realizovat' stavebné prace na nehnutelnostiach, ktoré
opravnene vyuZziva zalobca
na P. vyrobu, nemdze svoje vlastnicke pravo zneuzit' na ujmu prav zalobcu. Takéto konanie
zakazuje priamo Ustava Slovenskej republiky v &l. 20 ods. 3, ako aj ustanovenie § 3 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. Za situacie, kedy ndjomny vzt'ah medzi ucastnikmi trva, méa najomca
pravo na ochranu svojich prav vyplyvajlcich z ndjomnej zmluvy a pravo na ich neruSeny
vykon a ako opravneny uzivatel' predmetnych nehnutelnosti je v zmysle ustanovenia § 4
Obcianskeho zakonnika chraneny proti neopravnenym zasahom rovnako ako vlastnik a moze
sa domahat’ aj ich stdnej ochrany tak, ako tomu bolo aj v tomto pripade. Zalovany je povinny
reSpektovat tieto prava zalobcu a umoznit’ mu ich vykon az
do skoncenia nijjomného vztahu tak, ako o tom vecne spravne rozhodol sud prvého stupiia.
Preto rozhodnutie sidu prvého stupna vzmysle § 219 O.s.p. potvrdil as poukazom
na ustanovenie § 238 ods. 3 O.s.p. vo veci pripustil dovolanie na dovolaciu otdzku, ¢i zmenou
charakteru prenajatych pozemkov z P. pddy na nepol'nohospodarsku pédu doslo K znic¢eniu
prenajatej veci (K zaniku predmetu najmu) atym k zaniku najomnej zmluvy o najme
pozemkov Vv zmysle ustanovenia § 680 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. O trovach konania

rozhodol podla § § 224 ods. 1 O.s.p. v spojeni s ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p.

Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sidu podal dovolanie Zalovany, ktory ho
navrhol zruSit’ a vratit’ odvolaciemu sudu na d’al$ie konanie. Poukazoval na ta skuto¢nost’, Ze
rozhodnutie odvolacieho sidu vychddza znespravneho postdenia veci v otazke zéaniku
predmetu najmu. Namietal, Ze odvolaci sud neprihliadol spravne na zmenu skutkového stavu
veci, ato najmé na rozhodnutie Obvodného pozemkového tradu v R. ¢. 2009/00212 KOV
z 22. januara 2009, ktorym tento trad rozhodol, Ze natrvalo odnima podu vo vymere 8,2589
ha z P. uzivania. Odvolaci sid na uvedené rozhodnutie o zmene charakteru pody neprihliadol
a stymto skutkovym stavom sa vysporiadal tak, Ze vo vyroku svojho potvrdzujuceho
rozsudku vyslovil, Ze ide o rozhodnutie, ktoré mé po pravnej stranke zasadny vyznam. Mal za
to, ze zuvedeného je uplne jasné, ze tu dosSlo k zaniku predmetu ndjmu ako bol podla
najomnej zmluvy. Zalobca si totiz pddu prenajal na to, aby na nej prevadzal P. ¢innost
a Vv suvislosti s tym sa mohla v tomto priestore vyuZzivat' aj loveckd ¢innost. Ak teda toto
zaniklo, tak tu predsa doslo k zaniku predmetu najmu.
Na zaklade toho doslo aj k vydaniu stavebného povolenia a predtym aj k rozhodnutiu Obce G.
¢. SP 91/2006-02 zo 14. augusta 2006 0 umiestneni stavby ,,B.“. Dovolatel’ poukdzal d’alej na
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to, ze predmetné pozemky kupil bez vecnych bremien a zaloznych prav. Pripomenul, ze
Vv spoloc¢enskych vztahoch mimo dodrziavania zasady dobrych mravov, je nevyhnutne
potrebné reSpektovat preukazané zmeny, ktoré nastali aje treba reSpektovat prava
a povinnosti, ktoré zaCastnenym strandm vznikli ztitulu pravoplatnych rozhodnuti
vV spravnom konani, ale najmi je treba reSpektovat skutkovy stav. Zaverom navrhol pred

rozhodnutim o dovolani odlozit’ vykonateI'nost’ napadnutého rozhodnutia.

Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu oznadil rozsudok odvolacicho sudu za vecne
spravny a ziadal dovolanie ako neddévodné zamietnut. Poukazal na to, Zze az do skoncenia
najmu ma ako najomca pravo na ochranu svojich prav vyplyvajucich z predmetnej najomne;j
zmluvy, t.j. pravo vyuzivat’ pozemok za ucelom podla bodu 2.2.a) ndjomnej zmluvy a pravo
na jeho neruseny vykon, ana druhej strane zalovany je povinny reSpektovat’ tieto prava
a umoznit’ ich vykon az do skoncenia najomného vztahu, ato inapriek tomu, ze zalovany
disponuje pravoplatnymi stavebnymi povoleniami. Rozhodnutie odvolacieho sudu preto
povazoval za vecne spravne aV celom rozsahu sa stotoznil sjeho dovodmi. Nesuhlasil
s navrhom Zalovaného, aby Najvyssi sud Slovenskej republiky v zmysle ustanovenia § 243
O.s.p. pred rozhodnutim o predmetnom dovolani odlozil vykonatelnost’ napadnutého

rozhodnutia.

Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sid dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, Ze
dovolanie podal v¢as ucastnik konania (§ 240 ods. 1 O.s.p.), proti rozhodnutiu, ktoré mozno
napadnat’ tymto opravnym prostriedkom (§ 238 ods. 3 O.s.p.), bez nariadenia dovolacieho
pojednavania (§ 243a ods. 1 O.s.p.), preskimal rozsudok odvolacicho sudu v rozsahu
vyplyvajicom z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. a dospel k zaveru, ze dovolanie zalovaného

nie je dovodné.

V danom pripade je dovolanie pripustné podl'a § 238 ods. 3 O.s.p., t.j. len preto, ze
jeho pripustnost’ vyslovil vo svojom potvrdzujucom rozsudku odvolaci sud.

Pred samotnym posudenim spravnosti napadnutého rozsudku krajského sudu
z hl'adiska jeho vecnej spravnosti treba uviest, Ze vyslovenim pripustnosti dovolania v zmysle
§ 238 ods. 3 O.s.p. vymedzuje odvolaci sid zaroven aj pravnu otazku zasadného vyznamu,
pre vyrieSenie ktorej v dovolacom konani vytvoril priestor. Dovolanie v takomto pripade,
okrem vad naplnujtcich znaky dovolacich dovodov podl'a § 241 ods. 2 pism. a/ a b/ O.s.p.,

mobze byt odovodnené vyluéne len nespravnym pravnym nazorom zaujatym V napadnutom
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rozhodnuti, a to prave v tej pravnej otdzke, ktora viedla k pripustnosti dovolania. Dovolaci
sud sa potom obmedzuje len na dovody dovolania, ktoré spadaju do ramca pripusteného

dovolacieho dovodu (§ 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p.),

Z ustanovenia § 242 ods. 1 O.s.p. vyplyva, Ze dovolaci sud je viazany tak rozsahom
dovolania, ako aj uplatnenym dovolacim dovodom, vratane jeho obsahového vymedzenia. Ak
nejde o vady uvedené v § 237 O.s.p., neprihliada na vady konania, ktoré neboli uplatnené

Vv dovolani, ibaze tieto vady mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Uvedené zakonné ustanovenie § 237 O.s.p. pripusta dovolanie proti kazdému
rozhodnutiu (rozsudku alebo uzneseniu) odvolacieho stidu, ak konanie, v ktorom bolo vydané,
je postihnuté niektorou zo zavaznych procesnych vad vymenovanych v pismenach a/ az g/
tohto ustanovenia (ide tu o0 nedostatok pravomoci stidu, sposobilosti G¢astnika, prekazku veci
pravoplatne rozhodnutej alebo uz prv zacatého konania, ak sa nepodal navrh na zacCatie
konania, hoci podl'a zdkona bol potrebny, pripad odnatia moznosti Ucastnika pred sudom
konat' a pripad rozhodovania vyli¢enym sudcom alebo nespravne obsadenym sidom).
Existencia niektorej z vyssie uvedenych vad vsak nebola dovolacim sidom v konani zistena

a dovolatel’ ani vo svojom dovolani nenamietal, Ze by v konani k uvedenym vadam doslo.

Kedze dovolatel je opravneny napadnut’ rozhodnutie odvolacieho sudu, proti ktorému
bola pripustnost’ dovolania zalozena vyrokom odvolacieho sudu len z dovodu uvedeného
V ustanoveni § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p., preskimal dovolaci sud napadnuty rozsudok len

Z hl'adisk tohto uplatnené¢ho dovolacieho dovodu.

Nespravnym pravnym posudenim veci je v zmysle § 241 ods. 2 pism. ¢/ O.s.p. omyl
sudu pri aplikécii prava na zisteny skutkovy stav. O mylna aplikaciu pravnych predpisov ide
vtedy, ak sud pouzil iny pravny predpis, ako mal spravne pouzit, alebo aplikoval sice spravny
pravny predpis, ale nespravne ho vylozil. O takyto pripad vSak v prejednavanej veci nejde.

V danom pripade odvolaci sud pripustil proti svojmu rozhodnutiu dovolanie za Gi¢elom
posudenia otazky, ¢1  zmenou charakteru prenajatych pozemkov zP. pody
na nepolnohospodarsku podu doslo k zni¢eniu prenajatej veci (k zaniku predmetu najmu),
atym k zaniku ndjomnej zmluvy 0 najme pozemkov v zmysle ustanovenia § 680 ods. 1

Obcéianskeho zakonnika.
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Odvolaci sud vyriesil nastolenti pravnu otazku zasadného pravneho vyznamu tym
sposobom, ze zmena charakteru prenajatych pozemkov z P. pody
na nepolnohospodarsku pddu neznamend znicenie, ¢i zanik predmetu ndjmu, pretoze
Vv zmysle ustanovenia § 1 ods. 1, 2 zakona ¢. 504/2003 Z.z. predmetom zmluvy o najme
pozemkov na P. ucely nemusi byt len pozemok, ktory je P. pddou, ale mdze to byt aj iny
pozemok prenechany na P. udely alebo ¢ast’ tohto pozemku. Zalovany, hoci disponuje
stavebnym povolenim, v zmysle ktorého mu bolo povolené prislusSnym organom realizovat’
stavebné prace na nehnutel'nostiach, ktoré opravnene vyuziva zalobca na P. vyrobu, nemoze
svoje vlastnicke pravo zneuzit' na ujmu prav zalobcu. Takéto konanie zakazuje priamo Ustava
Slovenskej republiky v ¢l. 20 ods. 3, ako aj ustanovenie § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika. Za
situacie, kedy najomny vzt'ah medzi G€astnikmi trva, méa ndjomca pravo na ochranu svojich
prav vyplyvajicich znajomnej zmluvy apravo na ich neruSeny vykon aako opravneny
uzivatel predmetnych nehnutelnosti je v zmysle ustanovenia § 4 Obcianskeho zakonnika
chrdneny proti neopravnenym zasahom rovnako ako vlastnik a moze sa doméhat’ aj ich stidne;j
ochrany tak, ako tomu bolo aj v tomto pripade. Zalovany je povinny re$pektovat’ tieto prava
zalobcu a umoznit’ mu ich vykon az do skon€enia najomného vztahu tak, ako o tom vecne

spravne rozhodol sud prvého stupna.

Po preskimani veci dovolaci sud dospel k zaveru, Ze pravne postdenie veci odvolacim
sidom v tejto pravnej otazke zasadného pravneho vyznamu, ktoré ho viedlo k potvrdeniu

rozhodnutia sudu prvého stupna, treba povazovat’ za spravne.

Podl'a § 663 Obcianskeho zdkonnika ndjomnou zmluvou prenajimatel’ prenechava
za odplatu najomcovi vec, aby ju docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj

uzitky.

Podl'a § 1 ods. 1 zakona ¢. 504/2003 Z.z. o najme P. pozemkov, P. podniku a lesnych
pozemkov a o zmene niektorych zdkonov ndjomna zmluva o ndjme pozemku na P. ucely sa
Spravuje ustanoveniami osobitného predpisu o najomnej zmluve, ak tento zakon neustanovuje
nak; rovnako sa to vztahuje

na podnajom.

Najom P. pozemkov sa spravuje vsSeobecnou Upravou najomnej zmluvy

V ustanoveniach § 663 az 684 Obcianskeho zdkonnika, ako aj zakonom ¢. 504/2003 Z.z.
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0 najme P. pozemkov, P. podniku a lesnych pozemkov a 0 zmene niektorych zakonov v zneni

neskorsich predpisov.

Predmetom (objektom) najomného vzt'ahu pri najme P. pozemkov je pozemok. Co je
pozemok Obciansky zadkonnik vyslovne nedefinuje. Vyslovné vymedzenie pojmu pozemok
obsahuju predpisy o evidencii nehnutelnosti o evidencii nehnutelnosti. Podl'a § 3 ods. 1
zékona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a 0 zdpise vlastnickych a inych vecnych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon), pozemkom sa rozumie cCast’ zemského povrchu
oddelena od susednych casti hranicou uzemnej spravnej jednotky, katastrdlneho uzemia,
zastavaného Uzemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutelnosti, hranicou drzby
alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku. Pozemky ako
predmet obc¢ianskopravnych vztahov, mozno vo vSeobecnosti charakterizovat’ ako odmerané
Casti zemského povrchu, t.j. pozemky v urcitych hraniciach. Geometricky zobrazeny pozemok

sa nazyva parcelou, ktora je zobrazena parcelnym ¢islom.

Na ucely zékona ¢. 504/2003 Z.z. je pozemok chépany uzSie - ako pozemok, ktory je
P. podou alebo cast  tohto  pozemku, pozemok  zastavany  stavbou
na P. ucely do 24. jina 1991, ako a iny pozemok prenechany

na P. ucely alebo cast’ tohto pozemku.

Vsetky pozemky su evidované v §tatom vedenej evidencii nehnutel'nosti — Katastri
nehnutelnosti. Z pravneho hl'adiska dolezitymi su udaje evidované v katastri nehnutel'nosti
o druhoch pozemkov — je to ich kategorizacia a ucelové urcenie (§ 9 katastralneho zakona).
Na tato evidenciu nadvdzuju pravne rezimy jednotlivych druhov pozemkov, napr. rezim
stavebnych pozemkov, rezim ochrany P. pddneho fondu. P. podny fond tvoria P. pozemky,
ktoré su ako P. poda vyuzivané na P. vyrobu a ktoré su v kategorii nehnutelnosti ¢lenené na
ornt pddu, chmelnice, vinice, zdhrady, ovocné sady a trvalé travnaté porasty, okrem toho aj
pozemky, ktoré sice bezprostredne nesluzia P. vyrobe, ale st pre fiu nenahraditel'né. S cielom
ochrany pddy bol prijaty zakon ¢. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani P. pody a o zmene
zakona
¢. 245/2003 Z.z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania zivotného prostredia
a ozmene a doplneni niektorych zakonov, predmetom ktorého je v principe ochrana
a vyuzivanie P. pody vo vztahu k vlastnostiam a funkcidm pody, zabezpecenie jej trvalo

udrzatel'ného obhospodarovania a P. aj nepol'nohospodarskeho vyuzivania. V ustanoveni § 17
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sa uvadza, ze na nepol'nohospodarske ucely mozno pouzit’ P. pddu len na zaklade rozhodnutia
0 odnati P. pddy, ktoré vydava organ ochrany P. pddy. P. p6du mozno odiiat’ natrvalo, pricom
odnatim natrvalo sa rozumie trvala zmena spdsobu pouzitia pddy s trvalou zmenou druhu
pozemku v katastri nehnutelnosti. Mozno konsStatovat, ze rozhodnutim o odnati

nepolnohospodarskej poddy dochédza k trvalej zmene spdsobu jej uzivania.

K zaniku nidjomnej zmluvy v zmysle § 680 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika dochadza
zni¢enim prenajatej veci. Pokial’ sa tu hovori o znifeni veci, rozumie sa tym zanik jej
podstaty. ZniCenie veci nastava az vtedy, ked’ vec zanikne ako vec v pravnom slova zmysle,
tj. ak sa hmotny substrat veci stane neupotrebitelnym. Nestaci, ze sa jeho kvalitativna
pozemok, je potrebné za jeho zniCenie povazovat jeho fyzicky zanik, tj. Ze uvedeny
pozemok, ako odmerana Cast’ zemského povrchu, prestane fakticky existovat. Okolnost’, ze
rozhodnutim administrativneho organu sa zmeni jeho ucelové urCenie (charakter pozemku)
nie je vyznamna. Rozhodujtce je, ¢i pozemok ako c¢ast zemského povrchu v uréitych
hraniciach reédlne existuje. Uvedeny zéaver je aj v stulade s ustanovenim § 1 ods. 2 zédkona
¢. 504/2003 Z.z.. Systematickym vykladom tohto ustanovenia mozno dospiet’ k zaveru, Ze pre
sukromnopravne ucely nie je rozhodujuce administrativnopravne zaclenenie pozemku, ani
druh pozemku evidovany v katastri nehnutelnosti, ale pozemok - skuto¢né hospodarske

vyuzitie.

Ak neddjde k zaniku predmetu najmu pri zmene vlastnictva prenajatej veci, vstupuje
nadobudatel’ do pravneho postavenia prenajimatel’a a ndjomca je opravneny zbavit’ sa svojich
zavéazkov voci prvSiemu vlastnikovi, len ¢o mu bola zmena ozndmena alebo nadobudatel'om
preukdzand. Ak dojde ku zmene vlastnictva k nehnutelnej veci, méze z tohto dovodu
vypovedat’ ndjomna zmluvu iba najomca, a to aj vtedy, ak bola zmluva uzavretd na dobu
urcit; vypoved vSak musi podat’ v najblizSom vypovednom obdobi, pokial’ je zdkonom alebo
dohodou ustanovené (§ 680 ods. 2 a ods. 3 Obcianskeho zakonnika). Citované ustanovenie
upravuje zvlastny pripad pravneho néstupnictva, s ktorym je spojeny ten dosledok, ze
na nadobudatel'a prechadzaju prava a povinnosti prenajimatela z najjomného vzt'ahu priamo
zo zadkona (ex lege), ak nastane skutocnost, s ktorou zakon uvedeny doésledok spdja, t.j.

nadobudnutie vlastnickeho prava k prenajatej veci.
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Zmyslom tohto ustanovenia je zaistit' kontinuitu najomného vztahu na strane
prenajimatel’a pre pripad, ak nastane pravna skuto¢nost’ - zmena vlastnictva k prenajatej veci.
Néjomcovi sa tymto poskytuje prdvna ochrana v situaciach, ktoré nemohol ovplyvnit.
Osobitne pri najme P. pozemkov, ako sa uvadza aj v dovodovej sprave k zdkonu ¢. 504/2003
Z.2., P. njjomné pravo je zamerané hlavne na vyuzitie predmetu ndjmu v podnikani najomcu.
Investi¢né vklady do pddy majua zivotnost’ 15 - 20 rokov, P. technika 6 - 12 rokov, trvalé
porasty 12 rokov od prvého roku plodnosti, stavby pre P. vyrobu sa danovo odpisuju 20
rokov. S prihliadnutim na to v pripade, Ze prenajaty pozemok ma sluzit' na vykonavanie P.
¢innosti pri prevadzkovani podniku ndjomcu, sa stanovila minimalna doba trvania ndjmu na 5
rokov, pricom ak bola ndjomnd zmluva uzavretd na dobu neurcitl, nemozno ju vypovedat
pred uplynutim tejto lehoty (§ 8 ods. 1 zadkona €. 504/2003 Z.z.). Je zrejmé, Ze stanovenim
minimalnej doby najmu, resp. jej vypovede zakon usiluje o zohl'adnenie Specifik predmetu
aucelu P. pozemkov. S prihliadnutim na posilnenie stability podnikatel'ského prostredia pri
hospodareni na pdde, ak dojde k zmene osoby prenajimatela, uzatvorend najomnd zmluva
viaze d’alSieho prenajimatel’a aj vtedy, ak dojde k zmene ucelového urcenia pozemku, pretoze
predmet najmu - pozemok nezanikol, zmenil sa len jeho charakter (z P. pozemku sa stal

administrativnym rozhodnutim stavebny pozemok).

Dovolaci sud dospel k zaveru, Zze za znienie veci (pozemku) v zmysle ustanovenia
§ 680 ods. 1 Obcianskeho zakonnika treba povaZzovat’ jeho zanik ako veci v pravnom slova
zmysle, nie zmenu jej ucelového urcenia. Odvolaci sud spravne posudil otdzku zasadného
pravneho vyznamu, ked’ vyslovil, ze zmena charakteru prenajatych pozemkov z P. pddy na
nepol'nohospodarsku pédu neznamena znicenie, ¢i zanik predmetu najmu, pretoze v zmysle
ustanovenia § 1 ods. 1, 2 zédkona ¢. 504/2003 Z.z. predmetom zmluvy o ndjme pozemkov na
P. ucely nemusi byt len pozemok, ktory je P. podou, ale mdze to byt aj iny pozemok
prenechany

na P. ucely alebo cast’ tohto pozemku.

Z uvedeného vyplyva, Ze dovolanie Zalovaného bezdovodne vytykalo odvolaciemu
sudu, ze jeho rozhodnutie nie je spravne. Ked'Zze dovolaci sud nezistil vady konania podla
§ 237 O.s.p., ani iné v ustanoveni § 237 O.s.p. neuvedené vady, ktoré by mali za nasledok

nespravne rozhodnutie vo veci, uvedeny opravny prostriedok rozsudkom zamietol (§ 243b

ods. 1. O.s.p.).
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V dovolacom konani procesne uspesnému zalobcovi vzniklo pravo na nahradu trov
konania proti zalovanému, ktory tspech nemal (§ 243b ods. 4 O.s.p. v spojeni s § 224 ods. 1
O.s.p. a § 142 ods. 1 O.s.p.). Zalobca viak nepodal navrh na uloZenie povinnosti nahradit

trovy konania (§ 151 ods.1 O.s.p.), a preto mu ich dovolaci sud nepriznal.
P ou ¢ enie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 23. februara 2011

JUDr. Vladimir Magura, v.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia: Dagmar Falbova



