§5 ZAKON O NAJME POLNOHOSPODARSKYCH POZEMKOV... KOMENTAR

urcité mnozstvo méasa z hospodarskych zvierat alebo produktov z tych hospo-
darskych zvierat (mlieko, syr, jogurt...). Pritom by to malo byt ekvivalentom
vyjadrenia finan¢nych prostriedkov a takto vyjadrena forma platenia ndjom-
ného by mala byt’ dostato¢ne urcitd a zrozumitel'ne vyjadrend, aby z hl'adiska
vykladu nedoslo k pochybnostiam.

Zakon o NPP upravuje vysku najomného v § 10 a v danej Casti definuje
iba termin splatnosti ndjomného (nie kogentne), a to, Ze ak sa najomca a pre-
najimatel’ nedohodli inak, ndjomné z pozemkov prenajatych na pol'nohospo-
darske ucely sa plati ro¢ne pozadu k 1. oktobru kalendarneho roka, t. j. napri-
klad ak zmluvné strany uzavreli platne ndjomni zmluvu a ta je ucinna od
1. januara 2018, najomné za rok 2018, ak sa nedohodli inak, je splatné
1. oktobra 2019. V pripade, ak nie je splatnost’ ndjomného zo strany najom-
cu dodrzana, ten sa nielenze dostane do omeskania a prenajimatelovi vznikne
nedodrzanim splatnosti pravo pozadovat’ aj prisluSenstvo pohladavky (uro-
ky z omeskania) a pravo od zmluvy odstupit’, ale automaticky mu zanikne aj
prednostné pravo na uzatvorenie ndjomnej zmluvy o ndjme pozemku na pol-
nohospodarske ucely po skonceni platnosti zmluvy o ndjme pozemku na pol-
nohospodarske ucely v zmysle § 13 ods. 2 Zakona o NPP.

§5

Ak ide o mimoriadne okolnosti najmé nasledky prirodnych pomerov,
ktoré najomca nesposobil, a nemoZno predpokladat’, Ze by ich odvratil
alebo ich nasledky mohol odvratit’ alebo prekonat’, a v dosledku ktorych
nemohol najomca prenajaty pozemok pouZivat’ na pol’'nohospodarske
ucely alebo nemohol dosiahnut’ Ziadny vynos v prislusnom kalendarnom
roku, nie je povinny platit’ nijomné. Ak z tychto dovodov uzitky z prena-
jatého pozemku klesli pod polovicu beZného vynosu, ma najomca pravo
na primeranu zlavu z nijomného. Nahrady a prispevky z verejnych pro-
striedkov prijaté najomcom v stvislosti s mimoriadnymi okolnost’ami sa
pripo¢itaji k uZitkom z prenajatého pozemku.

Suvisiace ustanovenia:
§laz4,§6

K§5

Zakon o NPP upravuje v § 5 podmienky, kedy najomca ako uzivatel’ po-
zemku na pol'nohospodarske Gcely nie je povinny platit’ ndjomné prenajimate-
lovi a kedy ma najomca pravo na primerant zl'avu z najomného.
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V prvom pripade zanik povinnosti platit’ ndjomné prenajimatel’ovi mozno
priznat’ najomcovi, ak st kumulativne splnené nasledovné podmienky:

1. Vznikla mimoriadna udalost — Zakon o NPP asponn demonstrativne uva-
dza, ze mimoriadnou udalostou st najmé nasledky prirodnych pome-
rov, za ¢o mézeme povazovat napriklad zaplavy, poziare, kalamity a iné.
Kedze ide o demonstrativne vymedzenie, pod pojem ,,mimoriadna uda-
lost™ je potrebné podriadit’ aj napriklad vyhlasenie vojnového, vynimoc-
ného ¢i nidzového stavu zo strany Statu, ked’ dochadza k nutenému obme-
dzeniu zakladnych prav a slobdd.

2. Mimoriadnu udalost nesposobil ndjomca, ¢o znamena, ze ak aj nastala
mimoriadna udalost’, ta musela vzniknat’ nezavisle od vole a konania na-
jomecu, teda na zéklade vis maior (vy$$ia moc), ktora sa nemohla predvi-
dat, nedala sa odvratit’ a nevznikla zavinenim a jej vysledkom je vznik
Skody. Ak napriklad poziar ako mimoriadnu udalost’ zavinil najomca vy-
palovanim travnatych porastov, nemozno v danom pripade aplikovat’ § 5
Zakona o NPP.

3. Nebolo mozné predpokladat, Ze by najomca mimoriadnu udalost odvratil
alebo jej nasledky mohol odvratit alebo prekonat, ¢o znamena, ze pri po-
sudzovani tejto podmienky je potrebné vziat’ na vedomie vsetky okolnosti
vzniku mimoriadnej udalosti, a ¢i boli vykonané také kroky zo strany na-
jomecu, ktoré by mohli vzniku mimoriadnej udalosti zabranit’, resp. aspon
jej nasledky prekonat’.

4. V dosledku mimoriadnej udalosti nemohol ndjomca prenajaty pozemok
pouzivat na polnohospodarske ucely alebo nemohol dosiahnut’ ziadny vy-
nos v prislusnom kalendarnom roku. 1de o poslednti podmienku, z ktorej
vyplyva, Zze z dovodu vzniku mimoriadnej udalosti najomca nemohol bud’
pozemok uzivat’ na pol'nohospodarske tcely (napr. z dovodu zaplav ne-
mohol orat’), alebo nemohol dosiahnut’ Ziadny vynos v prislusnom kalen-
darnom roku (napr. v pripade zemetrasenia nemohol vykonat sejbu, pri-
¢om sejbu nemohol vykonat’ pocas celého kalendarneho roka).

V druhom pripade ide o pravo ndjomcu na primerant zl'avu z najomné-
ho vtedy, ak budu kumulativne splnené podmienky v bodoch 1 az 4 a Gzitky
z prenajatého pozemku klesli ndgjomcovi pod polovicu bezného vynosu. Uzit-
kami treba rozumiem vysledok ¢innosti ndjomcu na pol'nohospodarskom po-
zemku — napriklad obilniny. Pojem ,,bezny vynos®™ nie je v Zakone o NPP
blizSie definovany, ale z hl'adiska pravnej teérie ho mozno vykladat’ ako prie-
merny vynos najomcu za urcité obdobia (niekol’ko kalendarnych rokov). Ak
teda taky vynos klesol pod polovicu, ndjomca si méze uplatnit’ narok na pri-
meranu zl'avu z najomného u prenajimatel’a, pricom jej vyska by mala reflek-
tovat’ pomer medzi poklesom vynosu a najomnym.
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Je potrebné poukazat’ na to, Ze na aplikaciu obidvoch instititov zo strany
najomcu je potrebné aplikovat’ vSeobecnu upravu § 675 OZ, ktory ustanovu-
je, ze pravo na odpustenie alebo na poskytnutie zl'avy z najomného si musi
najomca uplatnit’ u prenajimatel’a bez zbyto¢ného odkladu. Pravo zanikne, ak
sa neuplatni do Siestich mesiacov odo dia, ked” doslo ku skuto¢nostiam, kto-
ré toto pravo zakladaju. Z hladiska pravnej tedrie treba rozliSovat’ tri lehoty:
1. tzv. poriadkovii lehotu. V Obéianskom zakonniku ju definuje § 675 ako

povinnost’ ndjomcu uplatnit’ naroky u prenajimatel’a bez zbyto¢ného od-
kladu, teda este v ¢ase, ked’ je moznost’ dolozit’ relevantné dokazy, na pod-
klade ktorych mozno vyvodit’ zaver, ze boli naplnené podmienky na zanik
povinnosti platit’ ndjom, resp. vzniklo pravo na primerant zl'avu z najom-
ného. Nesplnenim tejto lehoty nie je ndjomca nijak sankcionovany, treba
mat vSak na pamiti, Ze jej nesplnenim sa znizuju Sance v pripade dokazo-
vania preukazat’ opravnenost’ narokov;

2. tzv. prekluzivnu lehotu. V Obc¢ianskom zadkonniku ju § 675 definuje ako
povinnost’ ndjomcu uplatnit’ si svoj narok u prenajimatela v lehote naj-
neskor do Siestich mesiacov odo dia, kedy doslo k mimoriadnej udalos-
ti, ktord mala za nasledok vznik opradvnenia nezaplatit’ ndjom, resp. vznik
prava na primeranu zl'avu z ndjomného. Je potrebné si uvedomit’, ze z hl'a-
diska vSeobecnych ustanoveni o pocitani ¢asu sa bude aplikovat’ pravny
predpis hmotného prava (Obciansky zakonnik), a teda uvedené opravne-
nia musia byt uplatnené zo strany najomcu u prenajimatel’a najneskor po-
sledny den lehoty a nepostacuje napriklad podanie postovej zasielky na
poste. V pripade, ak narok najomcu nie je uplatneny, jeho vymoziteInost
marnym uplynutim lehoty zanika;

3. tzv. premlcaciu lehotu. Podla § 101 a § 102 OZ pri pravach, ktoré sa mu-
sia najprv uplatnit’ u fyzickej alebo pravnickej osoby, zacina plynat pre-
mlcacia doba odo dna, ked’ sa pravo takto uplatnilo, tato premlcacia doba
je trojro¢na a plynie odo dna, ked’ sa pravo mohlo vykonat’ po prvy raz,
t. j. odo dna preukazatelného uplatnenia naroku najomcu u prenajimate-
'a ma najomca tri roky na podanie zaloby na prislusny sud v pripade, ak
jeho naroky nebudu zo strany prenajimatel’a akceptované a neddjde medzi
stranami ku konsenzu.

Predmetné opravnenia ndjomcu (zanik povinnosti platit’ ndjom, resp. vznik
prava na primeranu zl'avu z ndjomného) zanikni (obmedzia sa) nielen ne-
preukézanim splnenia podmienok, resp. nedodrzanim procesného postupu, ale
aj ndhradou skody alebo inymi prispevkami prijatymi ndjomcom z verejnych
zdrojov z dovodu vzniku mimoriadnych okolnosti, napriklad prispevky, aké
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boli poskytnuté ovocinarom zo $tatneho rozpoctu v pripade mrazov, ich rozsah
a vyska sa povazuje za uzitok najomcu.

§6
Zmluvu o najme pozemku na pol’nohospodarske ucely dohodnuti

na neurcity ¢as mozno vypovedat’ k 1. novembru. Vypovedna lehota
je jeden rok, ak sa nedohodne inak.

Stvisiace ustanovenia:
§lazs

K§é6

Zakon o NPP v tejto Casti upravuje dva druhy nagjomnych zmliv o najme
pozemku na pol'nohospodarske ucely z hl'adiska ich trvania. Prvy typ je zmlu-
va na dobu ur€itd, a to v pripade, ak ndjomna zmluva o najme pozemku na
pol'nohospodarske ucely je dojednand na urcity cas (napr. 5 rokov). Druhym
typom je zmluva na dobu neurcit, pricom pod tento typ podradime najomné
zmluvy pozemku na polnohospodarske ucely, ktoré bud’ neobsahuju ¢asové
ohranicenie platnosti ndjjomnej zmluvy, alebo na strane druhej obsahuju pre-
jav vble zmluvnych stran uzavriet’ zmluvu na dobu neurcitu slovnym vyjadre-
nim, teda v texte zmluvy je jednoznac¢ne vyjadrené, Ze zmluva sa uzatvara na
dobu neurditu.

Institat vypovede mozno definovat’ ako jednostranny pravny tkon, prejav
vole jednej zo zmluvnych stran pravneho vztahu, ze dany pomer bude v bu-
dtcnosti zruseny. Vyskytuje sa spravidla v zmluvach na dobu neurcita. Poda-
nim vypovede jednou zo zmluvnych stran druhej pravny vztah nezaniké auto-
maticky, ale az uplynutim tzv. vypovednej lehoty.

Zakon o NPP v § 6 ustanovuje, akym sposobom je mozné zmluvu o ndjme
pozemku na pol'nohospodarske t¢ely na dobu neurciti ukoncit. Zakon o NPP
jednoznacne ustanovuje, Ze zmluvu o najme pozemku na polnohospodarske
ucéely na dobu neur¢iti mozno ukoncit’ vypoved'ou, pricom vSak neupravu-
je formu a obsahové nalezitosti takejto vypovede. V ramci v§eobecnej Gpravy
zaniku zaviazkov moze skoncenie najmu nastat’ aj na zaklade niektorych z d’al-
Sich skutocnosti, napriklad splynutim podl'a § 584 OZ (t. j. ak najomca prena-
jata vec kapi od prenajimatel’a) a d’alSie.

Aj ked Zakon o NPP neustanovuje formu, z hladiska pravnej praxe by
mala byt jednoznacne v pisomnej forme, ¢o sa osved¢i najmi v ramci preuka-
zovania v sudnom konani, resp. v konani pred inymi organmi verejnej moci.
Z hladiska obsahu Zakon o NPP opitovne neupravuje obsahové nalezitosti
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vypovede, a teda vypoved nemusi obsahovat’ dovod, postac¢uje samotny pre-
jav vole jednej zo zmluvnych stran, Zze chce po uplynuti vypovednej doby
ukoncit’ platnost’ zmluvného vztahu. Je na mieste v pripade obsahovych na-
lezitosti uviest’, Ze pokial’ mali zmluvné strany uzavreti zmluvu o najme po-
zemkov/pozemku na pol'nohospodarske ucely, a ta obsahovala podmienky, za
splnenia ktorych bolo mozné podat’ vypoved,, aby sa skoncila platnost’ zmluvy
0 najme pozemkov/pozemku na pol'nohospodarske ucely, je potrebné takéto
ustanovenia v zmluve povazovat’ za neplatné. Obdobne je to aj v pripade, ak
mali zmluvné strany uzavretu zmluvu o najme pozemkov/pozemku na pol'no-
hospodarske ucely, a td obsahovala sankciu (napr. zmluvnu pokutu) za to, ak
niektord zo zmluvnych stran vyuzila svoje pravo zmluvu o najme pozemkov/
pozemku na pol'nohospodarske ucely vypovedat’, ked’ze obidvoma institiitmi
sa popiera zmysel institutu vypovede ako pravneho tikonu sliziaceho na ukon-
¢enie zmluvného vztahu na strane jednej a na strane druhej je tu aj moralne
hladisko a hl'adisko otazky dobrych mravov, ¢i by bolo pripustné, aby zmlu-
va o ngjme pozemkov/pozemku na pol'nohospodarske tc¢ely na dobu neurcita
bola v podstate nevypovedatelna.

Zakon o NPP vsak predsa len obmedzuje niektort zo zmluvnych stran, a to
tym, ze ustanovuje presny termin, kedy musi byt’ vypoved’ tej-ktorej zmluv-
nej strane dorucend, a tym je 1. november kalendarneho roka. Podotykame, ze
z hl'adiska vSeobecnych ustanoveni o pocitani ¢asu sa bude aplikovat’ pravny
predpis hmotného prava, a teda uvedena vypoved’ musi byt dorucena tej-kto-
rej zmluvnej strane najneskor posledny den lehoty a nepostacuje napriklad po-
danie postovej zasielky na poste. V pripade, ak sa termin 1. november kalen-
darneho roka premeska, povazuje sa takato vypoved’ za dorucent nasledujici
rok k 1. novembru, &im sa, pravdaze, prediZi aj vypovedna lehota.

Ako sme uviedli, doru¢enim vypovede zmluvny vztah vyplyvajici zo
zmluvy o najme pozemkov/pozemku na polnohospodarske ucely medzi na-
jomcom a prenajimatelom nezanikd. Zanik pravneho vztahu je podmieneny
uplynutim vypovednej lehoty, ktora Zékon o NPP urcuje na obdobie jedné¢ho
roka, nejde vSak o kogentné ustanovenie Zakona o NPP, a preto si zmluvné
strany m6zu dohodnut’ aj dlhsiu (nie kratSiu) vypovednu lehotu.
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