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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Dariny Kuchtovej a &lenov
senatu JUDr. Martina MurgaSa a JUDr. Branislava Krala v pravnej veci navrhovatela: MG INVEST
DEVELOPMENT, s.r.0., so sidlom Skultétyho 2A/4720, Topol&any, ICO: 36 715 824, zast. Advokéatskou
kancelariou MAJLING & NINCAK s.r.o., konajuci prostrednictvom JUDr. Jan Majling, advokat, konatel,
so sidlom Palarikova 14, Bratislava proti odporkyni: K.. J. D., R.. XX.XX.XXXX, §tatna ob¢ianka I., bytom
H. XXX, XXXX L., W., posledny pobyt v I.: LW. XX, D., zast. JUDr. Milanom Cibikom, advokatom, AK
so sidlom Tomasikova 4, Bratislava, v konani o zaplatenie 6.638,78 Eur s prisluSenstvom, na odvolanie
navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Bratislava V v Bratislave zo dria 20. novembra 2014, ¢.k.
12C/120/2012-213, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava V v Bratislave zo diia 20. novembra 2014,
¢.k. 12C/120/2012-213, potvrdzuje.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporkyni nahradu trov odvolacieho konania, z titulu trov pravneho
zastupenia vo vyske 229,16 eur, k rukam pravneho zastupcu odporkyne, v lehote 3 dni odo dna
pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia navrh navrhovatela zamietol. Zaroven zaviazal
navrhovatefa zaplatit odporkyni k rukam jej pravneho zastupcu trov prvostupfiového konania
pozostavajluce z trov pravneho zastupenia vo vyske 915,24 eur. Po vykonani dokazovania, vysluchom
uCastnikov konania, vysluchom svedkov, ako aj vykonanim dokazovania predlozenymi listinami zo
strany U&astnikov konania mal za preukazané, Ze medzi u€astnikmi konania doslo k platne uzavretej
zmluve o uzavreti buducej kupnej zmluvy zo difia 11.07.2008. Predmetom zmluvy bola povinnost
buducich predavajucich uzavriet budicu kdpnu zmluvu na tam Specifikované nehnutefnosti a to
pozemok parc. &. XXXX - lesné pozemky o vymere XXX. XXX K. a parc. €. XXXX/X - lesné pozemky
o vymere XXX.XXX K. nachadzajucich sa v katastrdlnom uzemi R., V. R.J., V. T.. Odporkyfia bola
podielovou spoluvlastni¢kou podielu X/X vzhfadom k celku, pricom dohodnutd kupna cena buduce;j
predavajucej odporkyne v 1/ rade bola dohodnuta vo vyske 625.170,- Sk.

Vyzvou zo dna 18.06.2009 navrhovatel pisomne vyzval odporkyfiu na uzavretie kipnej zmluvy na
vySSie uvedené nehnutelnosti, pri¢om termin podpisu zmluvy stanovil na defi 08.07.2009. Nakolko
odporkyfa vyzvu neprevzala, navrhovatel opatovne vyzval odporkyriu na uzavretie kipnej zmluvy listom
s rovhakym obsahom zo dfia 29.06.2009. Na stanoveny termin podpisu kiipnej zmluvy sa odporkyna
bezdévodne nedostavila, ¢im porusila svoje povinnosti vyplyvajuce zo Zmluvy zo dfia 11.07.2008 a
navrhovatelovi vznikol narok na zmluvnu pokutu vo vyske Zalovanej istiny. Navrhovatel vyzval odporkyfu
na zaplatenie pokuty vyzvou zo dfia 13.07.2009 so splatnostou 7 dni od doru&enia vyzvy. Odporkyha
prevzala vyzvu dia 27.07.2009 a zmluvna pokuta sa stala splatnou 04.08.2009. Odporkyfia kupnu



zmluvu na predmetné nehnutelnosti uzavrela s navrhovatelom az po tom, ¢o navrhovatel podal na
prisludny sud v Topol€anoch navrh na nahradenie prejavu véle, nakolko odporkyfa odmietla dobrovolne
spinit’ svoju povinnost vyplyvajucu zo Zmluvy a to na vyzvu navrhovatela uzavriet kipnu zmluvu. Kdpna
zmluva bola odporkyfou podpisana az 05.10.2010, na zaklade ¢oho zobral navrhovatel svoj navrh na
nahradenie prejavu véle spat v konani vedenom pred Okresnym sudom v Topol€anoch pod sp. zn.
4C/135/20009.

Sud prvého stupiia vykonal dokazovanie okrem u&astnikov konania i vysluchom svedka X.. K. K. - K.
konatelky navrhovatela a svedka W. D. - K. odporkyne, oboznamil sa so zmluvou o uzavreti buduice;j
kupnej zmluvy, na zaklade ktorej sa vlastnici nehnutefnosti zaviazali predat svoje spoluvlastnicke
podiely k nehnutelnostiam 3Specifikovany v €&l. Il zmluvy za dohodnutd kupnu cenu 20,- Sk za m2
(0,148 eur), pricom odporkyni mal navrhovatel zaplatit kipnu cenu 625.170,- Sk (20.751,84 eur) v
lehote 15 dni po povoleni vkladu vlastnickeho prava k pozemkom uvedenym v €l. Il zmluvy. V &l. V
zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Zze v pripade, ak neddjde k podpisu zmluvy v stanovenom termine
zo strany ktoréhokolvek z buducich predavajucich, je tento predavajuci povinny zaplatit budicemu
kupujucemu zmluvnu pokutu 200.000,- Sk (6.638,78 eur) . Podla €l. I. ods. 2 a 3 Zmluvy buduci kupujuci
je opravneny pisomne vyzvat buducich predavajicich na podpis kipnej zmluvy, pri€¢om vo vyzve stanovi
datum, miesto a €as podpisu kupnej zmluvy. Buduci kupujuci je opravneny pisomne vyzvat’ buducich
predavajucich na podpis kupnej zmluvy najneskér v lehote 1 roka od podpisu Zmluvy. Termin podpisu
kupnej zmluvy musi byt oznadmeny najneskér 3 dni vopred.

Vyzvou zo dfia 29.06.2009 pravny predchodca navrhovatela vyzval odporkyfiu na uzavretie priloZzenej
kapnej zmluvy. K podpisu malo déjst’ dfia XX. XX XXXX V. XX.XX H.. na S. B.. XXXX/XA C. T.. Uvedena
vyzva bola odporkyni doru¢ena dria 30.06.2009. Na podpisanie kupnej zmluvy sa nedostavila. Listom
zo diia 13.07.2009 pravny predchodca navrhovatela vyzval odporkyfiu na zaplatenie zmluvnej pokuty
6.638,78 Eur v lehote 7 dni od doru€enia vyzvy. Vyzvu odporkyfia prevzala dha 27.07.2009.

Do sudneho spisu bola doru€ena aj Kupna zmluva o prevode vlastnictva k nehnutefnostiam, bez podpisu
u€astnikov zmluvného vztahu a datumu uzavretia (€. I. 151), ktorej znenie nezodpovedéd obsahu znenia
uvedeného v Zmluve (o uzavreti budicej zmluvy). Rozdiel je v kipnej cene a to az o 969,86 eur v
neprospech predavajucich; konkrétne u odporkyni menej 0121,23 eur. Rozdielny obsah je aj v ¢l. IV
Zmluvy a kupnej zmluvy.

Sud prvého stupria vec pravne posudil podfa ust. § 488 a ust. § 489 Ob¢. zak., v spojeni s ust. § 50a ods.
1 Ob&. zak.. Zaroveri poukazal na ust. § 544 ods. 1 a 2 Ob¢. zak., ako aj na ust. § 3 ods. 1 Ob¢. zak..

Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, ze medzi ucastnikmi doslo k platne
uzavretej predbeznej zmluve. V zmysle uvedenej zmluvy navrhovatel vyzval odporkyfiu na podpis
kupnej (hlavnej) zmluvy a odporkyni bola vyzva doruc¢ena dna 30.06.2009, spolu aj s navrhom kupne;j
zmluvy. K podpisu hlavnej zmluvy malo dbjst dria 08.07.2009. K podpisu tejto zmluvy sa vSak odporkyria
nedostavila. Podla jej vyjadrenia to bolo z toho dévodu, Ze obsah kupnej zmluvy nekore$pondoval s
obsahom Zmluvy. Kipnu zmluvu podpisala az ked boli v nej odstranené rozpory a to hlavne v &asti
dohodnutej kiipnej ceny.

V konkrétnom pripade si U€astnici zmluvného vztahu dohodli, Ze v pripade, ak neddjde k podpisu kupnej
zmluvy v stanovenom termine zo strany ktoréhokolvek z predavajucich -€im si tento nesplni povinnost
vyplyvajucu mu z tejto zmluvy, je tento buduci predavajuci povinny zaplatit budicemu kupujucemu
zmluvnu pokutu vo vyske 200.000,- Sk. V danom pripade sa malo jednat o jednostranny zavazok
predavajucich bez toho, aby sa k obdobnému zavazku zaviazal aj buduci kupujuci. Na strane buducich
predavajucich sa jednalo o 7 osob.

V pripade, Ze by ani jeden zo spoluvlastnikov neuzavrel kipnu zmluvu celkovo by navrhovatel mal v
zmysle Zmluvy pravo domahat sa 1.400.000,- Sk. V tomto pripade sa odporkyna zaviazala zaplatit
zmluvnu pokutu vo vySke 6.638,78 eur pri kipnej cene 20.751,84 eur, o je viac ako 1 tretina kipnej
ceny.

Sud dospel k zaveru, Ze navrh je nedévodny. V prvom rade sud skumal, ¢i zo strany odporkyne doslo
k neodbévodnenému neuzavretiu kupnej zmluvy. Predlozenymi listinnymi dokladmi ako aj vypovedou
odporkyne a svedka - K. odporkyne takuto skuto&nost’ preukdzanu nemal. Navrhovatel s vyzvou na
dostavenie sa k podpisu kupnej zmluvy odporkyni zaslal zmluvu, ktord nebola identickd s obsahom
uvedenym v zmluve o buducej kupnej zmluve a ako vyplyva z obsahu spisu odporkyfia s takymto
obsahom kupnej zmluvy nesuhlasila, t. j. az do uzavretia kdpnej zmluvy dfia 05.10.2010 nedoslo
k dohode o zmene obsahu hlavnej zmluvy a teda navrhovatel obsah tejto hlavnej zmluvy zmenil



jednostranne, ¢o je nepripustné. Sud prvého stupfia je aj toho nazoru, Ze dojednana zmluvna pokuta
dohodnutd len pre pripad porusenia zmluvnych povinnosti predavajucimi je aj vzhfadom na jej vySku
(vySe jednej tretiny kupnej ceny) v rozpore s dobrymi mravmi. Tvrdenie svedka K., Ze vzhladom na
investicie 9 mil. Sk dohodnuta zmluvna pokuta predstavuje len 2,2 %, sud povaZuje za zavadzajlce,
pretoZe i$lo o investicie, ktoré s priamym zmluvnym vztahom medzi u€astnikmi nemali ni¢ spolo¢né
(geologicky prieskum, urbanisticka Stadia...). Sud sa stotoznil aj s nazorom zastupcu odporkyne, Ze
jednostrannym dojednanim zmluvnej pokuty navrhovatel mal zaujem znizit kipnu cenu &o vyplyva
aj s navrhu navrhovatefa na zapocitanie pohladavok (zmluvnej pokuty a kupnej ceny). Vzhfadom na
uvedené sud navrh zamietol.

O nahrade trov konania sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 O.s.p., v spojitosti s §§ 149 ods. 1 a 151 ods.
1 a 8 O.s.p.. Navrhovatel bol v konani neuspedny, preto je povinny odporkyni nahradit’ trovy konania
pozostavajuce z odmeny pravneho zastupenia vo vySke 915,24 eur.

Proti tomuto rozsudku v zdkonom stanovenej lehote podal odvolanie navrhovatel a Ziadal, aby odvolaci
sud rozsudok sudu prvého stupfia zmenil tak, Ze zaviaze odporkynu zaplatit navrhovatelovi Zalovanu
sumu spolu s urokom z omeskania, ako aj trovy konania vo vySke 398,- eur z titulu sudneho poplatku
a trovy pravneho zastipenia vo vySke 2.195,09 eur, ako aj nahradu trov odvolacieho konania vo vyske
274,99 eur.

Navrhovatel mal za to, Ze sud prvého stupfia nevychadzal z vykonaného dokazovania, rozsudok
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a odévodnenie rozsudku trpi vadou nedostatku
odbévodnenia, ked sa sud sustredil iba na argumenty odporkyne.

Uviedol, Ze s odporkyfou uzatvoril zmluvu o uzatvoreni buducej kipnej zmluvy, pricom s jej obsahom
odporkyria bez vyhrad suhlasila a tuto bez pripomienok i podpisala. V zmysle €l. 1 budicej zmluvy sa
odporkyrfia zaviazala, Ze na vyzvu kupujiceho sa dostavi na ur€ené miesto v uréeny €as a datum k
podpisu kupnej zmluvy. Navrhovatel odporkyriu vyzval listom z 18.06.2009, aby sa dria 08.07.2009 o
13.00 hod. dostavila na nim uvedenu adresu v T.. Zaroven spolu s vyzvou zaslal odporkyni i navrh kipnej
zmluvy v dobrej viere, na pripadné v€asné odstranenie technickych a obsahovych nedostatkov zmluvy.
Odporkyna pred podpisom kupnej zmluvy vzniesla iba dve vyhrady: 1. ustanovenie o splnomocneni na
konanie pred Spravou katastra a 2. splatnost’ kipnej ceny, ked Ziadala vyplatit kipnu cenu pri podpise
kupnej zmluvy a nie az po povoleni vkladu. Iné vyhrady pred podpisom kupnej zmluvy odporkyha
nevzniesla. Navrhovatel upravil zmluvu a zohfadnil vSetky vyhrady bududcich predavajucich. Pretoze
k uzavretiu kupnej zmluvy napokon nedoslo, navrhovatel podal na sud prvého stupria v Topol€anoch
navrh o nahradenie prejavu vlle, pricom Krajsky sud v Nitre rieSil otazku, kto zavinil, Ze sa konanie
o nahradenie prejavu vble muselo zacat, pri€om podla odvolacieho sudu - Krajského sudu v Nitre je
zrejmé, Ze sud prvého stupnia, ako aj odvolaci sud, mal za preukazané, Ze navrhovatel bol pripraveny
pred podanim navrhu, ako aj po podani navrhu Zaloby o nahradenie prejavu vble odstranit vsetky
vzniknuté nezhody. Pre navrhovatela je zahadny uvedeny rozpor posudenia rovnakej skutkovej otazky
tunaj8im sudom a Krajskym sudom v Nitre. Navrhovatel v liste zo dia 03.07.2009 bezodkladne
reagoval na pripomienky a vyhrady buducich predavajucich k zneniu zmluvy tykajice sa ustanovenia o
splnomocneni s tym, Ze uvedené ustanovenie odstrani, ak na tom Zalovani trvaju. Zaroven navrhovatel
poukazal na podfa neho nemiestne spravanie odporkyne, ktorym vzbudila v navrhovatelovi znaénu
nedéveru a to najma daldimi vyhrazkami, Ze neddjde k uzavretiu zmluvy, ak navrhovatel nepristipi na
nové podmienky splatnosti kiipnej ceny, pri€om sa odporkyfia vyhrazala aj zvySenim kupnej ceny, ako
vyplynulo z koreSpondencie medzi stranami, ¢o potvrdil i svedok D., ktory priznal, Ze pred podpisom
kupnej zmluvy pozadoval od navrhovatela zvySenie kupnej ceny na 1,- eur za 1 m2. Nasledne
navrhovatel poukazal na predloZzenu emailovd koreSpondenciu buducich predavajucich a to email zo
dria 03.07.2009, zo dna 08.07.2009, zo dna 09.07.2009 a zo dria 10.07.2009. Odporkyna si podla
navrhovatela neuvedomovala, Ze budicou zmluvou je viazana a Ze tato je zavazna ako kazda ind zmluva
a pravdepodobne zacitila moznost a Sancu vyjednavat lepSie podmienky a vyhodnejSiu kupnu cenu (1,-
eur za 1 m2 v rozpore s budicou zmluvou) a to zastraSovanim navrhovatela. Uviedol, Ze nie prepocet
na euro, ale splatnost’ a vy3ka kuipnej ceny bola dovodom, pre€o sa odporkyra nedévodne nedostavila
k podpisu kupnej zmluvy. Ked' navrhovatel vyhovel vSetkym znamym pripomienkam odporkyne, ktoré
boli v sulade s buducou kiipnou zmluvou a napriek tomu sa odporkyfia nedostavila k podpisu zmluvy,
vykonala tak v rozpore s budicou zmluvou a navrhovatelovi preto prinalezi narok na zmluvna pokutu.



Navrhovatel nesuhlasil s nazorom sudu, Ze dojednana zmluvna pokuta je v rozpore s dobrymi mravmi.
Vyska zmluvnej pokuty nie je v Ob&ianskom z&konniku upravena a neustanovuje sa tu ani spdésob jej
uréenia. Dojednanie jej vysky, &i spdsobu uréenia je vecou dohody ugastnikov. Udelom zmluvnej pokuty
(§ 544 a § 545 ObC. zak.) je donutit diznika hrozbou majetkovej sankcie k riadnemu splneniu zavazku.
Zmluvnd pokuta nebola dojednana v rozpore s dobrymi mravmi, strany s uvedenym dojednanim
zmluvnej pokuty suhlasili. Tiez navrhovatel zdéraznil nutnost’ prihliadat na vyznam zabezpe&ovanej
povinnosti zo strany odporkyne, ked navrhovatel kupoval pozemky, s ciefom tieto zveladit v prospech
verejnosti, s umyslom vybudovat na tychto pozemkoch Sportovo oddychovy areal pre mladez a seniorov.
Prave z dévodu na strane odporkyne doSlo k oddialeniu uzavretia zmluvy a znaénym ¢asovym prestojom
pri vybudovani arealu. K vy8ke zmluvnej pokuty navrhovatel uviedol, Ze tato bola dojednana fixnou
sumou, ktord nemozZno povazovat za rozpornu s dobrymi mravmi. Poukazal na sudnu prax, ktora
pripusta pokutu aj vo vySke 0,1 % denne. Zmluvnu pokutu je nutné hodnotit osobitne vzhladom
na okolnosti kazdého pripadu. Predmetna zmluvna pokuta je primerana a to vzhfadom na hodnotu
zabezpecfovanej povinnosti a predovSetkym vzhfadom na spravanie sa odporkyne. Opatovne zdéraznil
a poukazal na predchadzajuce sudne konanie pred Okresnym sudom v Topol&anoch pod sp. zn.
4C/135/2009, ako i uznesenia Krajského sudu v Nitre 8Co/294/2014. Hypotéza sudu vo vyske 7
x 200.000,- Sk, t.j. 1.400.000,- Sk nie je namieste, pretoZe je iba dohadom. Navrhovatel nemohol
vediet’ ani predpokladat, Ze dbjde k prietahom pri uzavreti kipnej zmluvy. NavySe traja z buducich
predavajucich pristupili k predaju bez akychkolvek problémov a v riadnom termine.

K odvolaniu sa pisomne vyjadrila odporkyfia a Ziadala, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu
prvého stupria ako vecne spravny potvrdil a zaviazal navrhovatela na nahradu trov odvolacieho konania
v celkovej vyske 229,16 eur. Uviedla, Ze sud prvého stupria dostatoCne zistil skutkovy stav a vec aj
spravne pravne posudil. Uviedla, Ze navrhovatel proti nej a trom dalSim surodencom vedie spory v
Styroch r6znych konaniach, z toho jedna vec sa znovu prejednava po zruSeni a vrateni veci odvolacim
sudom na sude prvého stupfia - Okresny sud Martin pod sp. zn. 8C/14/2013. Uviedla, Ze mala zaujem
uzatvorit s navrhovatelom kudpnu zmluvu, tak ako to bolo dohodnuté v zmluve o buducej kupne;j
zmluve zo diia 11.07.2008. Ak by navrhovatel zaslal identicki zmluvu hned, nebol by dévod na jej
nepodpisanie. Navy$e, ak by navrhovatel neuznal jej poziadavku na Gpravu kipnej ceny v zmysle zmluvy
o buducej kupnej zmluve, nedoslo by ani k uzavretiu zmluvy dna 05.10.2012. Az tato kupna zmluva
plne re$pektovala obsah zmluvy o budicej kiipnej zmluvy zo dfia 11.07.2008 a teda odporkyria nemohla
skér porusit povinnost uzavriet’ kipnu zmluvu. K odvolacej namietke navrhovatela, ze odporkyna kupnu
zmluvu uzatvorila az po tom, ¢o bol na sud prvého stupfia podany navrh na nahradenie prejavu véle
pod €.k. 4C/135/2009, navrhovatel opomenul uviest déleziti skutonost, Zze pokial zaslal odporkyni
vyzvu na uzatvorenie kupnej zmluvy, tak navrh zmluvy nebol totoZzny so znenim zmluvy o buducej
kupnej zmluve. Kipna zmluva uzatvorena medzi ucastnikmi konania po zac&ati sudneho konania na
sude prvého stupria v Topol&anoch, naopak uz koreSpondovala so znenim zmluvy o buducej kupnej
zmluve. Odporkynia sa nie nedévodne branila uzatvoreniu kipnej zmluvy a to najma v €asti kipnej ceny a
splnomocnejucich ustanoveni. NavySe z uznesenia sudu prvého stupfia Topol€any sp. zn. 4C/135/2009,
zo dna 17.02.2011 sa v odévodneni konstatuje, Ze k uzatvoreniu kipnej zmluvy nedo$lo aj zavinenim zo
strany navrhovatefa, ktory odporcom zaslal kiipnu zmluvu v takom zneni, Ze sa Uplne nezhodovala so
znenim zmluvy dohodnutej zmluvou o uzavreti buducej kipnej zmluvy a preto zo strany odporcov boli
vznesené vyhrady vodi tejto kupnej zmluve opravnene a v dohodnutej lehote nemohlo déjst k uzavretiu
kupnej zmluvy. K namietke navrhovatela v suvislosti s rozhodnutim odvolacieho sudu v Nitre sp. zn.
8C0/294/2011 odporkyna uviedla, Ze predmetné konanie bolo zastavené z dévodu spatvzatia Zaloby
zo strany navrhovatela, ktory akceptoval pripomienky k obsahu zmluvy ohlfadne kupnej ceny. Navyse v
odvolacom konani sa nevykonavalo Ziadne dokazovanie. Odporkyfia opatovne poukéazala na €l. IV bod
2 zmluvy o uzavreti buducej zmluvy tykajucej sa ceny a spdsobu Uhrady s tym, Ze v tomto ¢lanku bola
presne uréena suma pripadajuca na odporkyhu, ktora vSak nebola uvedena v navrhu kipnej zmluvy,
ktoru zaslal navrhovatel odporkyni. Tam bola uvedena suma vo vyske 20.630,61 eur v zmysle €l. IV bod
2 pism. d/ navrhu kupnej zmluvy. Navrhovatel musel vediet, Ze meni tito sumu v navrhu kdpnej zmluvy
jednostranne, bez akejkolvek predchadzajucej dohody zmenil tuto kiipnu cenu v neprospech buducich
predavajucich, a teda i odporkyne. Rozdiel celkovej kupnej ceny bol nizsi o0 969,85 eur, ¢o u odporkyne
predstavovalo sumu 123,13 eur. Cena je podstatnou nalezitostou kupnej zmluvy a navyse jej nesulad
so zmluvou o uzavreti buducej kipnej zmluvy bol v neprospech odporkyne vo vyske 121,23 eur. Kipna
zmluva zo dna 05.10.2010 uz obsahovala kiipnu cenu vo vysSke poZzadovanej odporkyriou a to vo vySke
20.751,84 eur v zmysle ¢&l. lll, bod 2 pism. d/ zmluvy.



Odporkynia poukazala na ust. § 39 a § 41 Ob¢. zak. s tym, Ze zmluvu o buducej zmluve pripravoval
navrhovatel a odporkyfia ju podpisovala na chodbe na notarskom urade na rychlo, pricom jej tato zmluva
nebola doposial odovzdana, €i doru€ena. Napriek tomu, Ze odporkyna namietala zmluvu o buduce;j
kupnej zmluve aj v €asti kipnej ceny, navrhovatel hned na to zaslal vyzvy buducim predavajucim na
zaplatenie zmluvnej pokuty, priom vyzva na zaplatenie zmluvnej pokuty zo dfia 13.07.2009 bola dana
len 5 dni po ,termine“ na uzavretie zmluvy, z ¢oho vyplyva, Ze navrhovatel sa Ziadnym spésobom
nechcel dohodnut' na uprave - zosuladeni kupnej ceny so zmluvou o buducej kipnej zmluve. Po
uzatvoreni kupnej zmluvy bol zaslany aj navrh zapo&tu zmluvnej pokuty na kupnu cenu. Zdéraznila,
Ze predmetom predaja malo byt odkupenie nehnutefnosti zo strany navrhovatela v celosti, avSak len v
dosledku nedostatku finanénych prostriedkov prave na strane navrhovatela doslo k odpredaju pozemkov
v dvoch €astiach, priCom pévodna zmluva o buduicej kiipnej zmluve neobsahovala ziadne ustanovenie
o zmluvnej pokute. Uviedla, Zze v danom pripade ide o zjavne neprimerane vysoku zmluvnu pokutu,
pretoZe predstavuje sumu vo vySke 1/3 kupnej ceny. NavySe Ziadna Skoda navrhovatelovi nevznikla.
Tiez ide 0 znaCnu nerovnovahu a nevyvazenost zmluvy v €asti zmluvnej pokuty, ktora je jednostranna
v neprospech odporkyne, pri¢om poukazala na rozhodovaciu prax odvolacich sudov - Krajského sudu
v Nitre a Krajského sudu v Ziline.

Krajsky sud v Bratislave, ako sud odvolaci (§ 10 ods. 10 O.s.p.), prejednal odvolanie navrhovatela v
sulade s ust. § 212 ods. 1 O.s.p., v spojeni s ust. § 214 ods. 2 O.s.p., v spojeni s ust. § 156 ods. 3 O.s.p.
a dospel k zaveru, Ze odvolaniu navrhovatefa nie je mozné vyhoviet z nasledovnych dévodov.

Z obsahu spisu ma odvolaci sud za preukazané, Ze medzi u€astnikmi konania doslo k platne uzavretej
zmluve o buducej zmluve o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam dria 11.07.2008. Na zaklade
tejto zmluvy sa vlastnici nehnutelnosti zaviazali predat svoje spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam,
ktoré boli Specifikované v €l. Il zmluvy za dohodnutu cenu 0,148 eur za 1 m2, priCom odporkyni mal
navrhovatel zaplatit' kipnu cenu 625.170,- Sk (20.751,84 eur) v lehote 15 dni po povolani vkladu
vlastnickeho prava k pozemkom Specifikovanym v €l. Il zmluvy. V &l. V zmluvy sa zmluvné strany dohodli,
Ze v pripade, ak neddjde k podpisu zmluvy v stanovenom termine zo strany ktoréhokolvek z buducich
predavajucich, je tento predavajuci povinny zaplatit budicemu kupujucemu zmluvnu pokutu 200.000,-
Sk (6.638,78 eur). Podla €l. | ods. 2 a 3 zmluvy buduci kupujuci je opravneny pisomne vyzvat buducich
predavajucich na podpis kupnej zmluvy, priom vo vyzve stanovi datum, miesto a ¢as podpisu kupne;j
zmluvy. Buduci kupujuci je opravneny pisomne vyzvat buducich predavajucich na podpis kipnej zmluvy
najneskér v lehote jedného roka od podpisu zmluvy. Termin podpisu kipnej zmluvy musi byt oznameny
najneskér tri dni vopred. Prvy krat pravny predchodca navrhovatela vyzval odporkyriu vyzvou zo dha
29.06.2009 na uzatvorenie kdpnej zmluvy s miestom terminu S. B. XXXX/XA C. T., priom odporkyfia
sa na podpis kupnej zmluvy nedostavila, hoci vyzva jej bola doru¢ena 30.06.2009. Nasledne listom z
13.07.2009 pravny predchodca navrhovatela vyzval odporkyfiu na zaplatenie zmluvnej pokuty v lehote
7 dni od doru€enia vyzvy, ked vyzvu odporkyfia prevzala 27.07.2009.

Sud prvého stupria uzavrel, Ze navrhovatel spolu s vyzvou na dostavenie sa k podpisu kipnej zmluvy,
odporkyni zaslal i zmluvu, ktora nebola identickd s obsahom, ktory bol uvedeny v zmluve o buducej
kupnej zmluve, pricom odporkyna s takymto obsahom kupnej zmluvy nesuhlasila. Tym, Ze navrhovatefl
obsah tejto hlavnej zmluvy zmenil jednostranne a z dévodu, Ze dojednana zmluvna pokuta bola len pre
pripad porusenia zmluvnych povinnosti zo strany predavajucich a tiez i vzhladom na jej vySku 1/3 kupne;j
ceny je v rozpore s dobrymi mravmi, navrh navrhovatela zamietol.

Odvolaci sud, po oboznameni sa s obsahom spisu mal za to, Ze sud prvého stupna v dostatoénom
rozsahu vykonal dokazovanie a vec aj spravne pravne posudil v sulade s ust. § 544 ods. 1 Ob¢. zak., v
ktorom je upravena zmluvna pokuta, ktora predstavuje dohodou uréenu pefiazni sumu, ktoru je diznik
povinny zaplatit veritelovi v pripade poruSenia povinnosti, ktorej spinenie vyplyva zo zabezpefovace;j
zmluvy. V praxi ide o naj¢astejSie pripady, ked dIZnik vlastnym zavinenim dlh nesplini vObec alebo nie
v€as, ale nie riadne. Zmluvna pokuta v prvom rade pini prevenénu (zabezpec&ovaciu) funkciu, ale plni
aj reparacnu funkciu a v kone€nom désledku i sankénu funkciu, ked' predstavuje sankciu pre toho, kto
porusil povinnost. Zmluvna pokuta predpoklada riadne uzavretu hlavnua zmluvu, platne uzavretu.

Sud prvého stupfia v odévodneni svojho rozhodnutia konstatoval, Ze do sudneho spisu bola doru¢ena
aj kupna zmluva o prevode vlastnictva, avSak bez podpisu u€astnikov zmluvného vztahu a datumu
uzavretia, nachadzajuca sa na €.l. 151, ktorej znenie nezodpoveda obsahu znenia uvedeného v zmluve



o uzavreti budicej zmluvy, pricom konstatoval, Ze rozdiel bol v kipnej cene az 0 969,86 eur v neprospech
predavajucich, konkrétne u odporkyne o menej o sumu o 121,23 eur. Zaroven sud prvého stupha
konstatoval, Ze v zmysle predbeznej zmluvy navrhovatel vyzval odporkyfu na podpis kipnej zmluvy,
pricom odporkyni bola vyzva doru€ena spolu aj s navrhom kudpnej zmluvy. Odporkyha v priebehu
prvostupriového konania sa branila tym, Ze k podpisu hlavnej zmluvy malo déjst’ sice dria 08.07.2009,
avSak k podpisu zmluvy sa nedostavila z dévodu, Ze obsah zaslanej kipnej zmluvy nekoreSpondoval s
obsahom zmluvy o uzavreti buducej zmluvy. Z takto zistenych skuto€nosti sud prvého stupfia uzavrel,
Ze navrhovatel s vyzvou na dostavenie sa k podpisu kupnej zmluvy, odporkyni zaslal zmluvu, ktora
nebola identicka s obsahom uvedenym v zmluve o buducej kiipnej zmluve, pri¢om odporkyfia s takymto
obsahom kupnej zmluvy nesuhlasila az do uzavretia kipnej zmluvy zo dria 05.10.2010, pri€om do tohto
datumu nedo$lo k dohode o zmene obsahu hlavnej zmluvy. Pokial doslo k zmenam oproti zmluve o
uzavreti buducej zmluvy, sud prvého stupria konstatoval, Ze zmenu hlavnej zmluvy menil jednostranne
prave navrhovatel, ¢o sud prvého stupna povazoval za nepripustné. Navrhovatel v odvolani uviedol,
Ze pred stanovenym podpisom kupnej zmluvy, odporkynia vzniesla iba dve vyhrady, ktoré pred prvym
stanovenym podpisom kupnej zmluvy upravil v kipnej zmluve a zohfadnil tieto vyhrady buducich
predavajucich, pricom iSlo o namietku v suvislosti s ustanovenim o splnomocneni na konanie pred
spravou katastra a so splatnostou kupnej ceny. Navrhovatel nerozporoval vykonané dokazovanie zo
strany sudu tykajuce sa kupnejzmluvy s €.1. 151, ktorej znenie nezodpovedalo obsahu znenia uvedeného
v zmluve o uzavreti buducej zmluvy v Easti tykajucej sa kupnej ceny, ktora bola zo strany navrhovatela
upravena v neprospech predavajucich az o 969,86 eur. Prave z vyjadrenia odporkyne vyplynulo, Ze
napriek vyzve, ktora jej bola doru€ena, sa k podpisu kupnej zmluvy nedostavila z dévodu, Zze obsah
kupnej zmluvy nekoreSpondoval s obsahom zmluvy. Navrhovatel neuviedol, pre€o zaslal odporkyni
kupnu zmluvu v zneni, ktora sa uplne nezhodovala so znenim zmluvy dohodnutej na zaklade zmluvy
o uzavreti buducej kipnej zmluvy a preco tuto kipnu cenu jednostranne upravil. Pokial teda zo strany
odporkyne boli vznesené vyhrady vodi tejto kiipnej zmluve, boli vznesené opravnene a v dohodnutej
lehote, preto nemohlo déjst k uzavretiu riadnej kipnej zmluvy. Preto zavery sudu prvého stupia, ktory
sa zaoberal i namietkou odporkyne v suvislosti so zmenou obsahu hlavnej zmluvy len zo strany jednej
zmluvnej strany, spravne povazoval za nepripustné. Obc&iansky zakonnik neustanovuje maximalnu
vySku zmluvnej pokuty, avdak sucasne v ust. § 545a OZ urCuje, Ze neprimerane vysoku zmluvnu pokutu
mdze sud znizit's prihliadnutim na vyznam a hodnotu zabezpe&ovacej povinnosti. V pripade, Ze zmluvné
strany nedohodnu zmluvnu pokutu v primeranej vy8ke vzhfadom na vyznam a hodnotu zabezpe€eného
zavazku, pripadne na vy8ku Skody, ktora by jeho poruSenim hrozila, je potrebné prihliadnut a zvazit i
funkciu zmluvnej pokuty (preventivnu, uhradzovaciu a sankénu), pricom primeranost dohodnutej vysky
zmluvnej pokuty je potrebné posudit' s prihliadnutim na celkové okolnosti Ukonu, jeho pohnutky a ucel,
ktory sa sledoval. Sud prvého stupria uviedol, Ze dojednana zmluvna pokuta je vzhladom na jej vySku
1/3 kupnej ceny, v rozpore s dobrymi mravmi.

Odvolaci sud uvadza, Ze zmluvna pokuta medzi uastnikmi bola uzavreta po jej vzajomnom prerokovani,
slobodne, urlite, vazne a zrozumitelne, nie v tiesni a ani za napadne nevyhodnych podmienok,
€o ucastnici potvrdili svojimi podpismi. TaktieZ nejde o Specificki zmluvu, nejedna sa ani o zmluvu
spotrebitelsku. Odporkyha s dojednanim zmluvnej pokuty suhlasila.

Dalsie dévody uvadzané v oddvodneni sudu prvého stupfia, tak ako uZ bolo uvedené, su spravne.
Navrhovatel jednostranne zmenil obsah kdpnej zmluvy a odporkyni zaslal zmluvu, ktora nebola identické
s obsahom uvedenym v zmluve o buducej zmluve a podstatne znevyhodfiovala odporkyfiu, ked bola
uvedena rozdielna kupna cena, priCom v kupnej zmluve bola uvedena suma (ktord sa mala tykat
odporkyni) o 121,23 eur menej, oproti podpisanej a uzavretej zmluve o buducej zmluve. Odporkyna
preto neporusila povinnost’ a nebola povinna zmluvna pokutu uhradit’.

K namietke navrhovatela, Ze rozhodnutie sudu prvého stupfia trpi vadou nedostatku oddévodnenia je
neddvodné.

Podfla § 157 ods. 2 O.s.p. v odévodneni rozsudku sud uvedie, Coho sa navrhovatel domdahal a z akych
dévodov, ako sa vo veci vyjadril odporca, pripadne iny U€astnik konania, stru€ne, jasne a vystizne
vysvetli, ktoré skutoCnosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, z ktorych dékazov vychadzal a akymi
Uvahami sa pri hodnoteni dbkazov riadil, pre¢o nevykonal daldie navrhnuté dbkazy a ako vec pravne
posudil. Sud dba na to, aby odévodnenie rozhodnutia bolo presveddivé.



Odvolaci sud po preskimani napadnutého rozhodnutia dospel k zaveru, Ze napadnutym rozhodnutim
nebolo porudené pravo ucastnikov konania na spravodlivy proces, ktory zahriiuje, okrem iného, i pravo
na riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia. Sud prvého stupfia sice struéne, ale jasne a zrozumitelne
vysvetlil, aké a v akom rozsahu vykonal dokazovanie, ako vec posudil po pravnej strane a svoje
zavery dostato¢ne aj odévodnil. Odvolaci sud na zdbraznenie spravnosti rozhodnutia sudu prvého
stupfia uvadza, ze rozhodnutie sudu, ako organu verejnej moci, nemusi byt totoZzné s o€akavaniami a
predstavami U&astnika konania, ale z hiadiska odévodnenia musi spifiat limity zakonného rozhodnutia v
zmysle uz cit. ust. § 157 ods. 2 O.s.p., pricom ucastnikovi konania musi byt dana odpoved na podstatné
otazky a namietky, ktoré spochybiiuju z&very namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné
rozhodnutie ovplyvriujucich suvislostiach. NavySe v zmysle judikatury Eurépskeho sudu pre ludské
prava sa nevyzaduje, aby na kazdy argument strany (U&astnika) bola dana odpoved v odévodneni
rozhodnutia, je potrebné odévodnenie takého sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitefne déava
odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t.j. s
uplatnenim narokov a obranou proti takému uplatneniu.

Vzhladom na vy3Sie uvedené preto odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny
potvrdil v zmysle § 219 ods. 1 O.s.p..

O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v sulade s ust. § 224 ods. 1, v spojeni s ust. § 142
ods. 1 O.s.p. Odporkyni, ktora mala v odvolacom konani plny Uspech vo veci priznal trovy odvolacieho
konania pozostavajuce z trov pravneho zastupenia a to 1 x vyjadrenie k odvolaniu vo vySke 220,77 eur
+ 1 x pausdal vo vyske 8,39 eur, celkom v sume 229,16 eur, ktoré je navrhovatel povinny uhradit’ k rukam
advokatskej kancelarie JUDr. Milana Cibika v zmysle § 149 ods. 1 O.s.p..

Toto rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je mozné podat’ odvolanie.



