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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen, v konani pred sudkyrfiou Mgr. Ludmilou Ostroluckou, v pravnej veci zalobcu
Rolnicke druzstvo Bzovik, ICO: 00 209 643, so sidlom 962 41 Bzovik, pravne zastipeného advokatom
JUDr. Michalom Badinskym, advokatska kancelaria so sidlom CSA 20, 974 01 Banska Bystrica,
proti Zalovanému S. N., I.. XX XX.XXXX, G. Z. G. X, XXX XX G., pravne zasttipenému advokatskou
kancelariou Ulianko & partners, s.r.o., ICO: 36 856 517, so sidlom Nam. SNP 37, 960 01 Zvolen, o
zaplatenie sumy 3.032,- Eur z titulu zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 1.367,- Eur do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.
II. V zvySujucej Casti sud zalobuzamieta.

lll. Zalovany m & nar ok vodi zalobcovi na nahradu trov konania v rozsahu 10 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou zo dfia 12.05.2017, ktora bola doruéena sudu dia 17.05.2017, domahal
vodi Zalovanému zaplatenia sumy 3.032,- Eur z titulu zmluvnej pokuty. Zalobu odévodnil tym, Ze
so Zalovanym uzatvoril Zmluvu €. 2386/2011 o najme pofnohospodarskej pddy (dalej ako ,ndjomna
zmluva®), ktorej predmetom bol okrem iného aj prenajom nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovaného.
Konkrétne to bol prendjom pozemku vedeného na Y. C.. XXX nachadzajuceho sa O. N..U.. G., T. G,,
T.N., B. L. ". B..C.. XXX/X orna pdda o vymere 34135 m2, v podiele 1-tina k celku, éomu zodpoveda
idealna vymera 8533,80 m2 (dalej ako ,nehnutelnost 1*), dalej pozemku vedeného na Y. C.. XXX, I.
M. O.N.U.G, TG, TN,B.L ", B.C.. XXX/X, orna pdda o vymere 26844 m2, v podiele 1/8-
tina k celku, éomu zodpovedd idealna vymera 3355,50 m2 (dalej ako ,nehnutelnost’ 2). V €&l. V. ods.
5/ najomnej zmluvy bola medzi stranami najomnej zmluvy v zmysle § 544 Obcianskeho zékonnika
dojednana zmluvna pokuta a to nasledovne: ,V pripade buduiceho predaja predmetu najmu sa najomné
zmluvy strany dohodli, Ze prenajimatel ponukne na odpredaj pozemky najprv najomcovi. V pripade
poruSenia tejto dohody zaplati prenajimatel zmluvnu pokutu najomcovi vo vyske trhovej ceny pozemkov
ku diiu uzatvorenia kipnej zmluvy.* Zalovany uzavrel s W. Y. ako kupujicim (dalej ako ,kupujaci 1)
kupnu zmluvu zo dfia 20.05.2014, ktorej predmetom bol prevod nehnutelnosti 1, pri€om kupujuci ziskal
v zmysle kipnej zmluvy do svojho spoluvlastnictva spoluvlastnicke podiely k nehnutefnosti 1 vo vyske
spoluvlastnickeho podielu 3-tiny k celku, z €oho 1-tinu spoluvlastnickeho podielu ziskal od Zalovaného
ako predavajuceho. Zalovany zéroven uzavrel s L. S. ako kupujucou (dalej ako ,kupujuca 2¢) ta istd
kipnu zmluvu zo dna 20.05.2014, ktorej predmetom bol prevod nehnutelnosti 2, pri¢om kupujuca
ziskala v zmysle kupnej zmluvy do svojho spoluvlastnictva spoluvlastnicke podiely k nehnutefnosti 2
vo vySke spoluvlastnickeho podielu 17/24-tin k celku, z &oho 1/8-tinu spoluvlastnickeho podielu ziskala
od Zalovaného ako predavajuceho. Vecno-pravne uc&inky prevodu spoluvlastnickych podielov k tymto
nehnutefnostiam 1 a 2 nastali rozhodnutim Okresného uradu Krupina, katastralny odbor, o povoleni



vkladu &. V 717/2014 zo diia 21.06.2014. Vzhladom na skuto&nost, Ze Zalovany neponukol na odpredaj
nehnutefnosti 1 a 2 najskér jemu ako najomcovi, objektivne poruSil svoju povinnost ponuknut pri
buducom predaji prevadzané prenajaté pozemky najprv jemu ako najomcovi. Objektivnym poruSenim
zmluvnej povinnosti mu vznikol narok na zaplatenie dojednanej zmluvnej pokuty v ngjomnej zmluve vo
vyske trhovej ceny prevadzanych pozemkov, teda nehnutefnosti 1 a 2 a to ur€enej ku dfiu uzatvorenia
kupnej zmluvy v rozsahu prevadzaného spoluvlastnickeho podielu Zalovaného. Vyska zmluvnej pokuty
v zmysle zmluvy bola stanovena posudkom ¢&. 18/2017 zo diha 10.05.2017, ktory bol vyhotoveny Ing.
Martou Cabovou, znalcom z odboru: polnohospodarstvo, z odvetvia: odhad hodnoty polnohospodarskej
pbdy, rastlinna produkcia (vSeobecna aj Specialna). Z tychto dévodov podal Zalobu o zaplatenie zmluvne;j
pokuty vo€i zalovanému na sud.

2. O Zalobe Zalobcu rozhodol sud platobnym rozkazom sp.zn. 14C/20/2017-38 zo dfia 19.06.2017,
ktorym Zalobe Zalobcu v celom rozsahu vyhovel.

3. Proti platobnému rozkazu Zalovany podal v€as odpor s vecnym odévodnenim. Preto sud
platobny rozkaz sp.zn. 14C/20/2017-38 zo dfia 19.06.2017 zruSil v celom rozsahu uznesenim sp.zn.
14C/20/2017-50 zo dha 01.08.2017, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 26.08.2017, a to podla § 267
ods. 3 prva veta Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*), podla ktorého ak €o len jeden zo
Zalovanych podéa v&as odpor s vecnym oddvodnenim, sud zrusi platobny rozkaz v celom rozsahu a
nariadi pojednavanie.

4. Zalovany v odpore zo dia 14.07.2017, ktory bol doruéeny stdu dia 14.07.2017 uviedol, Ze Ziada
Zalobu v celom rozsahu zamietnut. Nedévodnost naroku Zalobcu videl Zalovany v tom, Ze ustanovenie
o zmluvnej pokute dojednané v najomnej zmluve povazoval za neplatné. Poukazal na to, Ze dojednanie
zmluvnej pokuty musi byt dohodnuté ur&ito a zrozumitefne. V &l. V. ods. 5/ najomnej zmluvy nie je vSak
jednoznadne a zrozumitelne uvedené, k poruSeniu ktorej zmluvnej povinnosti sa zmluvna pokuta viaze.
To znamena, Ze prejav vole je v tomto pripade neurc€ity, nakolko nie je zrejmé, ktora zmluvna povinnost
ma byt zmluvnou pokutou zabezpe&ena. Pokial sa takouto zmluvnou povinnostou rozumie dojednanie
spredkupného prava“, €o v8ak nemozno z textu uvedeného znenia najomnej zmluvy jednoznaéne vyvodit
mal za to, Ze takto dojednané ,predkupné pravo* je samo o sebe formulované nejednoznacne a neurdito,
a to v nadvaznosti na naslednu formulaciu zmluvnej pokuty, ktora je zadefinovana ,vo vyske trhovej
ceny pozemkov“. Z formulacie zmluvnej pokuty nie je mozné vyvodit, ktoré konkrétne povinnosti maju
byt zabezpe&ené zmluvnou pokutou. Dalej namietal, Ze takto formulovana zmluvna pokuta, pokial by
aj nebola neplatna v zmysle jeho predoS$lej argumentéacie spésobuje podla neho zna&nu nerovnovahu
v pravach a povinnostiach zmluvnych stran, nakolfko dopad zmluvnej pokuty na neho je podstatne
vy$8i, nez dopad poruSenia nedostato¢ne a neurcito definovanej, zabezpec€enej povinnosti na Zalobcu.
Preto zmluvnu pokutu povaZzoval za neplatnu aj pre rozpor s dobrymi mravmi. Ustanovenie o zmluvne;j
pokute je nevyvazené a predstavuje znacny nepomer medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran,
pricom toto ustanovenie ho ma dondutit odpredat Zalobcovi predmet najmu, t.j. vykonat povinnost,
ktora ani nesuvisi s vykonom prav a povinnosti vyplyvajucich z najomného vztahu. Ugelom Zalobcom
formulovanej zmluvnej pokuty je len donutit ho pod hrozbou majetkovej sankcie odpredat’ Zalobcovi
predmet najmu, na €o by za beznych okolnosti nemal Zalobca ako najomca polnohospodarskej pody
pravny narok. NavySe podanie Zaloby s odstupom takmer 3 rokov od prevodu predmetu najmu je
mozné povazovat len za Spekulativne. Tiez vyCislenie zmluvnej pokuty povaZoval za nespravne.
Poukazal na to, Ze svoje spoluvlastnicke podiely k nehnutelnostiam podfa kupnej zmluvy previedol
za kupnu cenu 1.520,- Eur, tj. za cenu nepomerne niz8iu oproti ,trhovej cene* urenej znaleckym
posudkom, z ktorého Zalobca vychadzal pri vy€isleni zmluvnej pokuty. Tento znalecky posudok v
otazke ur€enia trhovej ceny len podla neho simuluje urcitu skuto€nost’ (,trhovd cenu®), €o nakoniec
vyplyva aj z nepomeru vychodiskovych ,trhovych® cien uvedenych v znaleckom posudku. Sdm Zalobca
podla udajov uvedenych v znaleckom posudku nakupuje polnohospodarsku pédu v cene 0,11500
Eur/m2, ¢o je menej ako 50 % z ceny urCenej znaleckym posudkom, pricom vSak realnou trhovou
cenou, t.j. cenou ,vygenerovanou* trhovymi podmienkami je cena (objektivizovana v kipnej zmluve), za
ktoru nehnutelnosti skuto&ne previedol. NemozZno od neho spravodlivo oCakavat aby uhradil Zalobcovi
zmluvnud pokutu viac ako dvojnasobne prevySujucu kupnu cenu za predmetné nehnutelnosti. Tiez
podotkol, Ze prevodom vlastnickeho prava k predmetu najmu nedochadza ani k oslabeniu alebo zmene
pravnej pozicie zalobcu ako najomcu, nakolko zmenou vlastnika predmetu najmu dochadza ex lege aj
k zmene v osobe prenajimatela v ngjomnom vztahu v zmysle § 680 Obc&ianskeho zakonnika. Preto v
tejto suvislosti nemohla Zalobcovi vzniknut Ziadna ujma na jeho pravach. Postavenie Zalobcu nebolo



predajom predmetu najmu ziadnym sp6sobom oslabené. Z najomnej zmluvy nevyplyva zaujem Zalobcu
na plneni zabezpe€enej zmluvnej povinnosti (navysSe povinnosti neurCito formulovanej). Ustanovenie
o zmluvnej pokute v ndjomnej zmluve opomina akukolvek reparaénu (uhradzovaciu) funkciu, ktorej
zmyslom ma byt reparovanie ujmy na strane Zalobcu, ktora mu vznikne v désledku poruSenia zmluvnej
povinnosti. Tvrdil, Ze v danom pripade zmluvna pokuta ma len ,zarobkovu*“ funkciu pre Zalobcu, ktory je
sam autorom znenia ,predkupného prava“ aj ,zmluvnej pokuty“. Za danych podmienok je vSak formulacia
zmluvnej pokuty jednostranna, nevyvazend a jednoznacne len na prospech Zalobcu.

5. Zalobca vo vyjadreni zo dfia 06.09.2017, ktoré bolo doru¢ené sudu dia 08.09.2017 uviedol, Ze
zmluvna povinnost, ku ktorej sa zmluvna pokuta viaze je v najomnej zmluve definovana jednoznacne,
urcito a zrozumitefne. lde o povinnost Zalovaného ako prenajimatefa pri budicom predaji predmetu
najmu najprv ponuknut predmetné pozemky na odpredaj jemu ako najomcovi. Z takejto formulacie je
nepochybne zrejmé, Ze ide o predkupné pravo najomcu k predmetu najmu. Bez pravneho vyznamu je aj
vyhrada Zalovaného, Ze predkupné pravo je v ngjomnej zmluve formulované nejednoznacne a neurcito.
Podla § 602 ods. 1 Obgianskeho zakonnika ,Kto preda vec s vyhradou, Ze mu ju kupujuci ponukne na
predaj, keby ju chcel predat, ma predkupné pravo“. Podla § 602 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika ,Také
pravo mozno dohodnut aj pre pripad iného scudzenia veci nez predajom®. Predkupné pravo je teda
pravo na prednostnu kupu veci v pripade jej budiceho predaja a mbze byt dohodnuté aj v inej, ako v
kupnej zmluve, teda aj v ndjomnej zmluve. V najomnej zmluve je jasne definované, Ze zmluvna pokuta
sa viaZe na poruSenie povinnosti prenajimatefa ponuknut’ na odpredaj pozemky najprv najomcovi. lde
o urcitu a jednoznacnu formulaciu prava na prednostnu kipu nehnutefnosti. Pokial Zalovany v odpore
povazuje zmluvnu pokutu za neplatnu pre rozpor s dobrymi mravmi, s tymto sa nestotoznil. Pripustnost
zakotvenia predkupného prava v najomnej zmluve pripustil aj Najvy3si sud SR v rozsudku zo dna
27.04.1999 sp.zn. 1Cdo7/99. Tiez ako vyplyva aj z ustalenej judikatury, okruh povinnosti, ktorych plnenie
mozno zabezpedit zmluvnou pokutou nie je nijako obmedzeny. V tomto smere poukazal na rozsudok
Krajského sudu Zilina sp.zn. 13Cob/375/2011 zo dia 30.01.2013. V najomnej zmluve zmluvna pokuta
bola stanovena vo vyske trhovej ceny pozemkov ku diu uzatvorenia kipnej zmluvy. VySka zmluvne;j
pokuty nemusi byt stanovena vopred pevnou sumou. Tu poukazal na rozsudok NajvySsieho sudu SR zo
dna 26.07.2002 sp.zn. 26Cdo1109/2000. V zmysle ustalenej judikatury vySka zmluvnej pokuty tak musi
byt zistitelna ku dfiu porudenia zmluvnej povinnosti, na ktoru sa viaZze. Presna suma nemusi byt uvedena
v zmluve, v zmysle zakona spdsob uréenia zmluvnej pokuty musi umoziiovat jej vy&islenie jednorazovou
sumou v okamihu porusenia zmluvnej povinnosti. Vy8ka zmluvnej pokuty bola stanovena znaleckym
posudkom, ktory pripojil k Zalobe. Na zaklade tychto skuto&nosti mal za to, Ze predkupné pravo ako aj
zmluvna pokuta boli formulované v ndjomnej zmluve jasne, zrozumitelne a urcito, Zalovany porusil svoju
povinnost’ ponuknut predmet najmu na odpredaj najskér jemu ako najomcovi, &im mu vznikol narok na
zmluvnu pokutu, ktorej vyska je primerane uréena znaleckym posudkom, pri€om Zalovany sa zaviazal
na uhradu zmluvnej pokuty v najomnej zmluve.

6. Zalovany vo vyjadreny zo dfia 31.10.2017, ktoré bolo doruené sudu diia 03.11.2017 uviedol, Zze
zotrvava na svojich tvrdeniach uvedenych nim v odpore proti platobnému rozkazu a od tychto sa
neodchyfuje ani po vyjadreni Zalobcu k odporu proti platobnému rozkazu. Opéatovne zdéraznil, Ze
postavenie Zzalobcu nebolo predajom spoluvlastnickych podielov k nehnutefnostiam Ziadnym spésobom
zhor$ené a Zalobcovi nevznikla Ziadna ujma. Zalobca nim nejasne formulované ustanovenie o zmluvnej
povinnosti a jej zabezpelenie zmluvnou pokutou len zneuziva za uc€elom svojho obohatenia sa.
Uvedenému nasvedcuje aj fakt, Ze pokial Zalobca tvrdi, Ze doslo k porudeniu zavazkového ,predkupného
prava“, Zalobca sa nedomaha voc&i nemu uloZenia povinnosti ponuknut Zalobcovi vec na kupu, &im len
potvrdzuje, Ze v skuto€nosti nemal a ani nema zaujem na dodrZzani nim formulovanej zmluvnej povinnosti
- ponuknut pozemky na predaj, a teda nemal a nema zaujem na nadobudnuti vlastnickeho prava k nim.

7. Zalobca vo vyjadreni zo dita 09.01.2018, ktoré bolo doru¢ené sudu dia 09.01.2018 uviedol, Ze sa
v plnom rozsahu pridrziava zaloby a vSetkych doterajSich vyjadreni. NavySe poukazal na to, Zze ak
Zalovany namieta neplatnost’ dojednania o zmluvnej pokute z dévodu jej neurcitosti a nezrozumitelnosti,
mal by pristupit' k vykladu predmetného pravneho ukonu. Predovietkym je v otazke vykladu pravneho
Ukonu potrebné prihliadnut na zakladny princip formulovany aj v zmysle Nalezu Ustavného stdu
Slovenskej republiky zo diia 03.07.2008 sp.zn. 1.US242/07-29, ktory hovori o preferencii vykladu
v prospech platnosti pravneho ukonu. Za pouZzitia vykladovych metéd namietané pouzitie pojmu
,pozemky“ a ,predmet najmu” nie je neurcité nakofko zmluva o najme polnohospodarskeho pozemku
podla zakona €. 504/2003 Z.z., sliZi na prengjom pofnohospodarskej pody, pri¢om nehnutefnostami sa



v zmysle zakona myslia len pozemky a stavby. Vzhfadom na taxativne stanoveny predmet zakona &.
504/2003 Z.z., mb6zu byt predmetom najmu len pozemky. Predmetom najomnej zmluvy v zmysle &l. |. su
pozemky. Zaroven z logického hladiska vyplyva, Ze pozemky o ktorych sa pojednava v ustanoveniach
najomnej zmluvy su vyluéne pozemky tvoriace predmet najmu, a nijaké iné pozemky, nakofko tieto v
zmluve nie su prejavom véle identifikované. Ak sa dojednanie zmluvnej pokuty dotyka predmetu najmu
(pozemkov) ako celku definovaného v zmluve a Specifikovaného v prilohe, tyka sa dojednanie aj len
pomernej Casti predmetu najmu/pozemkov, teda aj len pozemkov/nehnutelnosti, ktoré boli predmetom
prevodu na tretiu osobu. Je teda celkom zjavné, Ze narok na zmluvnu pokutu vznikne bud v celku, alebo
aj len v pomernej €asti pozemkov, ktoré budu dotknuté buducim predajom. K namietanej otazke urcitosti
stanovenia vypo¢tu zmluvnej pokuty povazoval toto za Uplne urcité a presné. Zmluvné strany si dojednali
vySku zmluvnej pokuty ako trhovej hodnoty nehnutelnosti, a to ku dfiu uzatvorenia kupnej zmluvy.
Za pravne irelevantné povazoval tvrdenia o zméato¢nosti dojednania o dni ku ktorému sa stanovuje
zmluvna pokuta a polemizovanie Zalovaného o hmotnopravnych u&inkoch prevodu, nakolko ide o Gplne
presné a jasné stanovenie spésobu urenia datumu, ku ktorému sa bude posudzovat’ trhova hodnota
nehnutelnosti. To, Ze k prevodu vlastnickeho prava dbjde az rozhodnutim o povoleni vkladu je len snahou
Zalovaného o tvorbu zmluvného ustanovenia ad post, ktoré vS8ak nema pre posudzovanie vykonaného
pravneho ukonu vyznam. Vzhladom na jednoznacnost ur€enia diia, ku ktorému sa bude zmluvna pokuta
pocitat mal za to, Ze taktieZ jej spdsob stanovenia je stanoveny jednoznacéne. Trhovu cenu je potrebné
vnimat v zmysle rozsudku Najvy$Sieho sudu SR sp.zn. 2Cdo8/2007 zo dna 29.04.2008 ,Trhova cena
veci Ci prava je ekvivalent, za ktory mozno ziskat' vec, ¢&i pravo rovnakej kvality a kvantity do svojej
dispozicie, lebo predstavuje hodnotu, v ktorej sa ponuka a dopyt stretni“. Na preukazanie tejto trhovej
hodnoty predloZil k Zalobe sukromny znalecky posudok. V zmysle tohto bola riadne znalecky stanovend
trhova cena nehnutefnosti, a teda aj vySka zmluvnej pokuty. K otdzke rozporu s dobrymi mravmi a
vySky zmluvnej pokuty a sankénému charakteru sa uz vyjadril. NavySe poukazal v tomto smere aj na
rozsudok Najvyssieho sidu CR zo dfia 24.11.2005 sp.zn. ,957/2003¢, ktory zvyrazfiuje prave sankény
charakter institatu zmluvnej pokuty a objektivnu zodpovednost za nesplnenie zabezpe&enej zmluvnej
povinnosti. Ohradzuje sa voc&i tvrdeniam Zalovaného, Ze zabezpe€ovana povinnost' je v nepomere s
vyskou zmluvnej pokuty, ked sa tieZz ohradil vo&i deklamanému stanovisku Zalovaného o tom, Ze
by nemal zaujem na dodrzani zmluvne stanoveného postupu. Je vyluéne jeho volbou a nie vyberom
vhodnosti Zalovaného, aky narok si vo svojom hmotnopravnom postaveni uplatni. Zaroven Zalovany
si musi byt vedomy nezmyselnostou svojho vyjadrenia s prihliadnutim na skutoCnost, Ze narok na
ponuku na predaj vyplyva len z predkupného prava majuceho charakter vecného prava registrovaného v
katastri nehnutelnosti, a nie obligaéného predkupného prava tak, ako to bolo dojednané v tomto pripade.
Dalej poukéazal na to, Ze prave kontrola a moznost nadobudnutia polnohospodarskej pody pred inymi
subjektami prostrednictvom ponukovej povinnosti upravuju moznost buduceho nadobudnutia pédy ako
vyrobného prostriedku do jeho vlastnictva, ktory nehnutelnosti dihé roky obhospodaroval, investoval do
nich prostriedky, chémiu a energiu a predchadza stratam obhospodarovatefnej pédy, nardSaniu p6dnych
blokov a priamych platieb od Polnohospodarskej platobnej agentury priCom tieto z dlhodobého hladiska
rychlo prevy$ia aj trhovu cenu pody.

8. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, ked zistil tento skutkovy a pravny stav:

9. Diia 12.10.2011 bola medzi Zalobcom ako najomcom a Zalovanym ako prenajimatelom uzatvorena
pisomna Zmluva €. 2386/2011 o najme polnohospodarskej pody podla § 663 az § 684 Obcianskeho
zdkonnika (dalej len ako ,najomna zmluva“). Podla €l. I. ods. 1/ najomnej zmluvy predmetom najmu
sU pozemky vo vlastnictve prenajimatela uvedené v prilohe tejto zmluvy, ktora je jej neoddelitelnou
sucastou. Medzi zmluvnymi stranami doba najmu bola dojednana v &l. Il. ndjomnej zmluvy. Najom vznikol
od 01.01.2011 s tym, Ze ndjomna zmluva bola uzatvorena na dobu urciti od 01.01.2011 do 31.12.2021.
Ugel najmu bol $pecifikovany v &l. Ill. ndjomnej zmluvy. Z ods. 1/ tohto &lanku najomnej zmluvy vyplyva,
Ze pozemky sa prenajimaju na ucely vykonavania polnohospodarskej Einnosti pri prevadzkovani podniku
najomcu podla § 7 a nasl. zdkona ¢&. 504/2003 Z.z.. Podmienky najmu boli dojednané v €l. V. najomne;j
zmluvy. Z €l. V ods. 5/ ndjomnej zmluvy vyplyva, Ze zmluvné strany sa dojednali na zmluvnej pokute:
.V pripade buduceho predaja predmetu najmu sa najomné zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel
ponukne na odpredaj pozemky najprv najomcovi. V pripade porusenia tejto dohody zaplati prenajimatef
zmluvnu pokutu najomcovi vo vyske trhovej ceny pozemkov ku dfiu uzatvorenia kupnej zmluvy“.
Pozemky, ktoré boli predmetom najmu boli Specifikované v prilohe k najomnej zmluve. Z tejto vyplyva, Ze
okrem inych predmetom najmu bol i spoluvlastnicky podiel Zalovaného k pozemkom nachadzajucim sa



v N;.L'J.. G.,F. G. X/X-G.N.B.B..C.. S. XXX/X, o celkovej vymere 26844 m2 (Y. C.. XXX) F. 0. 1.-G. N. B.
B..C.. S. XXX/X, o celkovej vymere 34135 m2 (Y. C.. XXX). Druhovo pozemky predstavovali ornd pddu.

10. Diia 20.05.2014 bola medzi Zalovanym ako predavajucim a Z.. W. Y., .. XX.XX.XXXX ako
kupujucim uzatvorena kipna zmluva. Predmetom kupnej zmluvy bol okrem iného i spoluvlastnicky podiel
Zalovaného v 1-tine k pozemku parc.&. S. XXX/X, orna pdda o celkovej vymere 34135 m2 O. N..U..
G. (Y. C.. XXX). Tato ista kipna zmluva bola uzatvorena tiez medzi Zalovanym ako predavajucim a L.
S., L. XX.XX.XXXX ako kupujucou. Predmetom kupnej zmluvy bol okrem iného i spoluvlastnicky podiel
Zalovaného v 1/8-tine k pozemku parc.€. S. XXX/X, T. péda o celkovej vymere 26844 m2 v k.u. G. (Y.
C.. XXX). Zalovany predal spoluvlastnicke podiely k tymto pozemkom za dohodnutt kiipnu cenu spolu
1.520,- Eur.

11. Ze vecno-pravne Uginky predmetnej kipnej zmluvy nastali vyplyva z Y. C.. XXX F. E. Y. C.. XXX
B. N..U.. G., zo dna 03.05.2017, ked kupujici Z.. W. Y. je zapisany ako podielovy spoluvlastnik v 3-
tinach k pozemku B..C.. S. XXX/X, orn pdda o vymere 34135 m2 titulom kupnej zmluvy &. V717/2014
s uginkami vkladu od 21.06.2014 a kupujlca L. S. je zapisana ako podielova spoluvlastni¢ka v 17/24-
tinach k pozemku parc.€. S. XXX/X, orna péda o vymere 26844 m2 titulom kdpnej zmluvy €. V717/2014 s
ucinkami vkladu od 21.06.2014. K obidvom pozemkom na predmetnych LV je zapisany i uzivaci stav pre
najomcu Rolnicke druzstvo Bzovik, 962 41 Bzovik, teda pre Zalobcu na zéklade Zmluvy €. 2386/2011
o najme polnohospodarskej pody.

12. Zo znaleckého posudku &. 18/2017 zo dhia 10.05.2017 vyhotoveného Ing. Martou Cabovou,
Camovce 16, 986 01 Filakovo, znalkyfiou s odboru: polnohospodarstvo, z odvetvia: odhad hodnoty
polnohospodarskej pbdy, rastlinna produkcia (vSeobecna aj Specialna), ktory bol vyhotoveny na Ziadost
Zalobcu vo veci uréenia trhovej hodnoty polnohospodarskej pody vedenej na Y. C.. XXX F. Y. C..
XXX, N..U.. G., B..C.. S. XXX/X F. XXX/X ku dfiu 20.05.2014 vyplyva, Ze znalkyha ustalila hodnotu
spoluvlastnickych podielov Zalovaného k predmetnym pozemkom ku dfiu 20.05.2014 na sumu 3.032,-
Eur, a to podfla priemernej trhovej ceny pddy v roku 2014 vypocitanej podla udajov ziskanych z RD
Bzovik, Cerovo, AGRA Litava, z realitnej kanceléarie S&K AGRO real, z Vyskumného ustavu ekonomiky
polnohospodarstva - ¢asopis Ekonomika Polnohospodarstva - Ekonomika Polnohospodarstva ro¢nik
XVI. 2/2016, autori: Stefan Buday, Gabriela Grausova, Michal Buday.

13. Podla § 544 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

14. Podla § 544 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

15. Podra § 680 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak dbjde k zmene vlastnictva k prenajatej veci, vstupuje
nadobudatel do prdvneho postavenia prenajimatela a najomca je opravneny zbavit sa svojich zavazkov
voci prvSiemu vlastnikovi, len €o mu bola zmena oznamena alebo nadobudatelom preukazana.

16. Podla § 602 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, kto preda vec s vyhradou, Ze mu ju kupujuci ponukne
na predaj, keby ju chcel predat, méa predkupné pravo.

17. Podla § 602 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, také pravo mozno dohodnut aj pre pripad iného
scudzenia veci nez predajom.

18. Podla § 603 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, predkupné pravo uklada povinnost iba tomu, kto sfubil
vec ponuknut na predaj.

19. Podla § 603 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, predkupné pravo mozno dohodnut' aj ako vecné pravo,
ktoré pdsobi aj voci nastupcom kupujuceho. Zmluva sa musi uzavriet pisomne a predkupné pravo sa
nadobuda vkladom do katastra nehnutelnosti. Ak predavajuci nekupil vec ponuknutu kupujicim, zostava
mu zachované predkupné pravo aj voci jeho pravnemu nastupcovi.



20. Podla § 603 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ak sa predkupné pravo porusilo, méze sa opravneny
bud’ od nadobudatela domahat, aby mu vec ponukol na predaj, alebo mu zostane predkupné pravo
zachované.

21. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna vodi
Zalovanému v Casti o zaplatenie zmluvnej pokuty v sume 1.367,- Eur a neddévodna v €asti o zaplatenie
zmluvnej pokuty v sume 1.665,- Eur.

22. Vo veci nepochybne dokazovanim bolo zistené, Ze dha 12.10.2011 uzatvorili Zalobca ako najomca
a Zalovany ako prenajimatel Zmluvu €. 2386/2011 o najme pofnohospodarskej pédy podla § 663 a
nasl. Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,najomna zmluva®). Ndjomna zmluva bola uzatvorena na dobu
urditd do 31.12.2021 tak ako to vyplyva z &l. Il. ods. 2/ najomnej zmluvy. U&el najmu bol dojednany
v &l. Ill. ndjomnej zmluvy. Zalovany ako prenajimatel na zaklade najomnej zmluvy prenajal Zalobcovi
ako najomcovi pozemky na uc€ely vykonavania pofnohospodarskej ¢innosti pri prevadzkovani podniku
najomcu podfa § 7 a nasl. zakona €. 504/2003 Z.z.. Predmetom najmu, tak ako to vyplyva z €&l. I. ods. 1/
najomnej zmluvy boli pozemky vo vlastnictve Zalovaného ako prenajimatefa uvedené v prilohe najomne;j
zmluvy, ktora tvorila neoddelitefni sucast najomnej zmluvy. Predmetom najmu tak okrem iného bol
spoluvlastnicky podiel Zalovaného k pozemkom B..C.. S. XXX/X, orna pdda o vymere 34135 m2 v 1-tine,
vN..U.. G. (Y. C.. XXX) F. B..C.. S. XXX/X, orna pdda o vymere 26844 m2 v 1/8-ine, O. N..U.. G. (Y. C..
XXX). V E&l. V. ods. 5/ strany zmluvy sa dojednali na zmluvnej pokute tak, Zze ,V pripade buduceho predaja
predmetu najmu sa najomné zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel ponukne na odpredaj pozemky
najprv najomcovi. V pripade poruSenia tejto dohody zaplati prenajimatel zmluvnu pokutu najomcovi vo
vySke trhovej ceny pozemkov ku dfiu uzatvorenia kipnej zmluvy®“. Najomna zmluva véitane dojednania
o zmluvnej pokute bola uzatvorena pisomne.

23. Pre zmluvnu pokutu je typické, Zze ju mozno dohodnut len pre pripad porusenia zmluvnej
povinnosti, t.j. povinnosti, ktora vznikla z dvojstranného alebo multilateralneho pravneho ukonu - zmluvy.
Najvy$8i sud SR v rozsudku z 25.06.2002, sp.zn. 25Cdo182/2001, uverejneného v Subore rozhodnuti
Najvy88ieho sudu SR, vydavanom nakladatefstvom C.H.BECK pod & C1274 vyjadril ndzor, podla
ktorého okruh povinnosti, ktoré mozno zmluvnou pokutou zabezpecit, nie je obmedzeny, pretoze kazda
platne dohodnuta povinnost méze byt tymto spdsobom zabezpedena.

24.\ posudzovanom pripade strany najomnej zmluvy si dojednali zabezpec&enie povinnosti Zalovaného
ako prenajimatela v pripade buduceho predaja predmetu najmu ponuknut’ na odpredaj pozemky tvoriace
predmet najmu najprv najomcovi, teda Zalobcovi. V pripade poruSenia tejto povinnosti sa strany dojednali
na tom, Ze Zalovany ako prenajimatel zaplati Zalobcovi ako najomcovi zmluvnu pokutu vo vyske trhove;j
ceny pozemkov ku dfiu uzatvorenia kupnej zmluvy.

25. Zmluvna pokuta bola dojednana v najomnej zmluve pisomne, &im je splnena formalna nalezitost
platného dojednania zmluvnej pokuty, ked v zmysle § 544 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, zmluvnu
pokutu mozno dojednat’ len pisomne. Ako sud uz dbvodi, okruh povinnosti, ktorych plnenie mozno
zabezpedit zmluvnou pokutou, nie je nijako obmedzeny. Zavisi len od dohody zmluvnych stran, spinenie
ktorej povinnosti zabezpecia zmluvnou pokutou. V tomto smere nie je obmedzujuca ani sudna judikatura,
o ¢om svedCi uz uvedeny rozsudok NajvysSieho sidu SR z 25.06.2002 sp.zn. 25Cdo182/2001. Pri
vybere povinnosti, ktora ma byt zabezpe&ena zmluvnou pokutou, nie je rozhodujuce, ktord zmluvnu
stranu zatazuje zabezpe&ena povinnost.

26. Zalovany v konani namietal, Ze v ¢&l. V. ods. 5/ najomnej zmluvy nie je jednoznaéne a zrozumitelne
uvedené, k poruSeniu ktorej zmluvnej povinnosti sa zmluvna pokuta viaZze. S touto argumentaciou
Zalovaného sa sud nestotoZfiuje ked z dojednania o zmluvnej pokute v &l. V. ods. 5/ najomnej
zmluvy jednoznacne vyplyva, Zze zmluvné strany sa dohodli na zmluvnej pokute pre zabezpeclenie
povinnosti Zalovaného v pripade buduceho prenajatia predmetu najmu ponuknut na odpredaj pozemky
tvoriace predmet najmu najprv Zalobcovi. Z takéhoto dojednania a formulacie jednoznacne vyplyva, aka
konkrétna povinnost ma byt zabezpe€ena zmluvnou pokutou, je to povinnost Zalovaného v pripade, Ze
sa v buducnosti rozhodne odpredat’ pozemky tvoriace predmet najmu ponuknut ich najskdr na predaj
Zalobcovi, teda zmluvna pokuta bola dohodnutd na zabezpec€enie ponukovej povinnosti Zalovaného
ponuknut na odkupenie pozemky tvoriace predmet najmu najomcovi. Sud pri takomto dojednani
nevzhliadol Ziadnu neurcitost a nezrozumitelnost povinnosti, ktora bola zabezpefena zmluvnou



pokutou. Pri vyklade pravnych Ukonov treba predovietkym vychadzat z legalnej definicie pravneho
ukonu ako prejavu vble smerujuceho najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav, alebo povinnosti,
ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju, €o vyplyva z ustanovenia § 34 Obcianskeho
zakonnika. Urcitost prejavu vble v dohode o zmluvnej pokute je rozhodujuca z hladiska pravnej istoty
vo vztahu k zabezpeleniu zavazku. Tato urcitost’ prejavu vble musi byt zrejma aj tretim osobam. V
posudzovanom pripade z dojednania o zmluvnej pokute jednoznacne vyplyva povinnost, ktora bola
zabezpefena zmluvnou pokutou, pri vyhodnoteni urcitosti prejavu véle v dohode o zmluvnej pokute
v tomto smere nebolo dévodné ani uplatfiovat vykladové pravidla sudom uvedené v § 35 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika, podla ktorého pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat’ nielen podla
ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla vble toho, kto pravny Ukon urobil, ak tato véla nie
je v rozpore s jazykovym prejavom. Zalovany v konani Ziadnym spdsobom nedoloZil svoje tvrdenia o
tom, Ze by z dojednania o zmluvnej pokute nemalo byt zrejmé na zabezpeclenie akej povinnosti tato
bola dojednana. Zo Ziadneho zakonného ustanovenia nevyplyva, Ze by zmluvnou pokutou nemohla
byt zabezpe€ena povinnost’ Zalovaného ponuknut prenajaté pozemky v pripade ich budiceho predaja
najskor na kupu Zalobcovi. Tiez neobstoji obrana Zalovaného v tom, Ze zmluvna pokuta bola neurc¢ito
a nezrozumitelne dojednana aj pokial ide o zadefinovanie jej vysky. Zalovany spravne poukazal na
skuto€nost a zakonnu nalezitost zmluvnej pokuty v tom, Ze spdsob uréenia vySky zmluvnej pokuty
musi byt jednoznacny, aby v pripade poruSenia povinnosti, ktoré je zmluvnou pokutou zabezpecena,
bolo mozné zistit, ak& vySka zmluvnej pokuty povinny subjekt postihne. Obc&iansky zakonnik v § 544
ods. 2, ktoré ustanovenie ma kogentnu povahu ustanovuje povinnost ur€it bud vySku zmluvnej pokuty
alebo spdsob jej uréenia. Ide o obligatérnu obsahovu nalezitost dojednania o zmluvnej pokute. Zalovany
spravne v tomto ohfade poukazal na rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp.zn. M Obdo V 4/2003. Mozno
prisvedCit Zalovanému i v tom, Ze ak by dojednanie o zmluvnej pokute pokial ide o spdsob jej uréenia
bol neurcity a nezrozumitelny, zakladalo by to neplatnost dojednania o zmluvnej pokute podla § 37
ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v zmysle ktorého pravny ukon sa musi urobit' uréite a zrozumitelne,
inak je neplatny. Z dojednania o zmluvnej pokute v posudzovanom pripade vyplyva, Ze uréenie vysky
zmluvnej pokuty bolo v danom pripade zmluvnymi stranami ustalené prostrednictvom dohody o spdsobe
jej uréenia. Zmluvna pokuta bola dojednana vo vyske trhovej ceny pozemkov ku diiu uzatvorenia kupne;j
zmluvy, ktorou prenajimatel preda pozemky, ktoré st predmetom najmu. Z takéhoto dojednania podla
nazoru sudu vyplyva jednoznacny spOsob uréenia zmluvnej pokuty. Teda napriek tomu, Ze zmluvna
pokuta nebola dojednana konkrétnou vyskou zmluvnej pokuty v podobe ustalenej pevnej pefiaznej sumy,
spbsob jej uréenia z dohody o zmluvnej pokute vyplyva zrozumitefne, preto neobstoji obrana Zalovaného
ani v tom, Ze dohoda o zmluvnej pokute je neurcita a teda neplatna aj pre nie jednoznaéné dojednanie
urCenia spdsobu ustalenia vySky zmluvnej pokuty.

27. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalovany diia 20.05.2014 previedol svoje spoluvlastnicke
podiely ako predavajuci k predmetnym pozemkom na nadobudatelov tychto spoluvlastnickych podielov
k pozemkom uvedenych v tejto kipnej zmluve za kupnu cenu 1.520,- Eur. V konani tato skuto&nost
nebola medzi stranami sporna, ked nebolo sporné ani tvrdenie Zalobcu o tom, Ze na zaklade tejto
kupnej zmluvy bol povoleny vklad spoluvlastnickeho prava k tymto pozemkom na novych nadobudatefov
rozhodnutim Okresného uradu Krupina, katastralny odbor €. V 717/2014 dna 21.06.2014. Nakoflko
iSlo o nespornu skuto€nost, sud ju v konani dalej nedokazoval a vychadzal z nej. Tym nastali vecno-
pravne ucinky prevodu spoluvlastnickych podielov k predmetnym pozemkom zo Zalovaného na novych
nadobudatelov. Nespornou skuto&nostou medzi stranami bolo i tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovany pred
tymto predajom neponukol spoluvlastnicke podiely k predmetnym pozemkom na kupu Zalobcovi ako
najomcovi. Ni¢ na tejto skutoénosti nemeni, ze Zalovany previedol bez ponukovej povinnosti zalobcovi
len spoluvlastnicke podiely k niektorym pozemkom, ktoré tvorili predmet najmu. Predmet najmu tvorili
pozemky Specifikované v prilohe k najomnej zmluve, medzi nimi sa nachadzaju i pozemky B..C.. S. XXX/
X, XXX/X, ku ktorym Zalovany previedol svoje spoluvlastnicke podiely bez spinenia ponukovej povinnosti
Zalobcovi. Zmluvna pokuta sa tykala celého predmetu najmu, teda vSetkych pozemkov prenajatych
na zéklade tejto ngjomnej zmluvy, priCom kazdy pozemok v prdvnom zmysle slova tvori samostatnu
vec sposobilu byt samostatne predmetom pravneho vztahu, teda aj zmluvnej pokuty, ked v zmysle §
119 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, nehnutelnostami su pozemky a stavby spojené so zemou pevnym
zakladom, a ked v zmysle § 119 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, veci su hnutefné alebo nehnutelné.
Kazdy pozemok tvoriaci predmet najmu je samostatnou nehnutefnostou spdsobilou byt samostatne
predmetom pravneho vztahu, teda aj dohody o zmluvnej pokute. Z obsahu dojednania o zmluvnej pokute
vyplyva, Ze tato bola dojednanéa na zabezpedenie ponukovej povinnosti zo strany Zalovaného v pripade
odpredaja kazdého pozemku tvoriaceho predmet najmu najskor tento ponuknut na predaj Zalobcovi ako



najomcovi. | spdsob urenia vysky zmluvnej pokuty sa potom vztahuje v zmysle dohody o zmluvne;j
pokute na kazdy jednotlivy pozemok tak, Ze zmluvna pokuta bola dojednana vo vySke trhovej ceny
kazdého pozemku ku dfiu uzatvorenia pripadnej kupnej zmluvy.

28. Zalovany dalej pokladal dojednant zmluvni pokutu za neplatni aj pre rozpor s dobrymi mravmi.
Podstata dobrych mravov spociva v ich normativnom charaktere. Najvy33i sud SR vymedzil dobré mravy
ako ,,obvyklé, poctivé a spravodlivé spravanie, ktoré zodpoveda zakladnym, v spolo¢nosti prevliadajucim
moralnym zasadam*“ (rozsudok Najvy$sieho sidu SR sp.zn. Obdo V 53/2003). Zalovany v konani
poukazoval, Ze dojednanie o zmluvnej pokute ho ma donutit odpredat’ Zalobcovi predmet najmu, t.|.
vykonat povinnost, ktora ani nesuvisi s vykonom prav a povinnosti vyplyvajucich z ndgjomného vztahu a
to pod hrozbou sankcie, ktora je navy$e absoltne neprimerana a v nepomere k ujme Zalobcu. Ugelom
Zalobcom formulovanej zmluvnej pokuty je len donutit ho pod hrozbou majetkovej sankcie odpredat
Zalobcovi predmet najmu, na €o by za beznych okolnosti nemal Zalobca ako ngjomca polnohospodarskej
pbddy pravny narok. Tiez poukazal na to, Ze zmenou vlastnictva k predmetu najmu nedoslo k oslabeniu
alebo k zmene pravnej pozicie Zalobcu ako najomcu, nakolko zmenou vlastnika predmetu najmu
dochadza ex lege aj k zmene v osobe prenajimatela v ndjomnom vztahu v zmysle § 680 Obcianskeho
zakonnika. Z najomnej zmluvy nevyplyva zaujem zalobcu na plneni zabezpeenej zmluvnej povinnosti,
navy$e povinnosti neurcito formulovanej. Z najomnej zmluvy nie je zrejma Ziadna z funkcii zmluvne;j
pokuty, ani prevenéna, ani reparacna a ani sank&éna vo vztahu k hodnote zabezpefeného zavazku.

29. Ani s uvedenou obranou Zalovaného sa sud v konani nestotoznil. Preventivha funkcia zmluvnej
pokuty sa odvodzuje zo zabezpelovacej a sankénej povahy zmluvnej pokuty. Uz samo dojednanie
zmluvnej pokuty povinny subjekt preventivne nudti k splneniu zmluvnou pokutou zabezpelenej
povinnosti. Prevencia sa tu aktivizuje vo vztahu k povinnému subjektu v tom zmysle, aby sa spraval
tak, aby neohrozoval zaujem druhej strany, teda premieta sa do povinnosti povinného subjektu splinit
zabezpe€enu povinnost. V pripade ak preventivna funkcia zlyha a zabezpeena povinnost' nie je
splnend, nastupia reparac¢né alebo represivne u€inky zmluvnej pokuty. V sudenom pripade zmluvna
pokuta bola dohodnuta tak, aby plnila svoju preventivhu funkciu. Pod hrozbou majetkovej sankcie
nutila zalovaného splnit zmluvnou pokutou zabezpeleny zavazok v pripade predaja predmetu najmu
ponuknut najskér na odpredaj predmet najmu najomcovi. Zalovany zabezpedenu povinnost porusil,
preto nastupila sankéna povaha zmluvnej pokuty v podobe majetkovej sankcie. Pokial ide o reparacnu
(uhradzovaciu) funkciu zmluvnej pokuty, jej uplatnenie nie je bezpodmienecné. Repara¢na funkcia
sa uplatni vSade tam, kde zmluvna pokuta vystupuje ako pau$alizovana nahrada Skody. O takyto
pripad v konani nejde, to v8ak neznamena, Ze by dojednana zmluvna pokuta neplnila svoju represivnu
(sank&nu) funkciu. V pripadoch, ak v désledku nesplnenia zabezpecéenej povinnosti nevznikne $koda,
zmluvna pokuta sa uplatni vo svojej rydzo represivnej podobe. V takomto pripade nemozno hovorit' o
reparaénej funkcii, do Uvahy prichadza len preventivna funkcia a represivna funkcia zmluvnej pokuty.
Preventivna a represivna funkcia zmluvnej pokuty vyplyva z dojednania o zmluvnej pokute. Skutoénost,
Ze zmluvna pokuta bola dojednana len v prospech jednej zmluvnej strany automaticky nevyvolava
nevyvazeny a znaCny nepomer medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran. Pri vybere povinnosti,
ktord& ma byt zabezpefena zmluvnou pokutou, nie je rozhodujuce, ktori zmluvnu stranu zatazuje
zabezpec€ena povinnost. V sudenom pripade nejde o spotrebitelsky vztah, v Ziadnom pripade a zo
Ziadneho ustanovenia zakona nevyplyva, Zze by v dojednanom zmluvnom vztahu zmluvna pokuta kvéli
vyvazenosti musela nutne zatazovat i druhy subjekt zmluvného vztahu. Ako sud uz dévodi okruh
povinnosti, ktoré mozno zabezpedit zmluvnou pokutou nie je nijakym spbésobom obmedzeny a zavisi
len od dohody zmluvnych stran, splnenie ktorej povinnosti zabezpecia zmluvnou pokutou. V uvedenom
pripade zmluvnou pokutou bola zabezpe&ena povinnost Zalovaného v pripade predaja predmetu najmu
najprv ponuknut predmet najmu na odpredaj najomcovi, teda Zalobcovi. 18lo o prirodzené vyustenie
poziadavky Zalobcu ako ngjomcu, kedZe najomcom predmetnych pozemkov bol uz od roku 2011, tak
ako to vyplyva z najomnej zmluvy, ktora bola uzatvorena na dobu uréitu a to az do roku 2021. Je
prirodzené, ked Zalobca sa staral o predmet najmu, obhospodaroval ho, vynakladal finanéné prostriedky
na obrobenie pozemkov, Ze mal prioritny zaujem v pripade rozhodnutia sa Zalovaného odpredat
spoluvlastnicke podiely na pozemkoch, aby ich mohol ziskat’ do svojho vlastnictva. Sud zdbérazhuje, Ze
iSlo o zabezpedenie ponukovej povinnosti zo strany Zalovaného, a len na véli Zalobcu by bolo, ¢&i by
ponuku na odpredaj pozemkov prijal, alebo neprijal. | ked je pravdou, tak ako tvrdil v konani Zalovany,
Ze zmenou vlastnictva k predmetu najmu nedo$lo k zmene pravnej pozicie Zalobcu ako najomcu s
prihliadnutim na ustanovenie § 680 Obc&ianskeho zakonnika, nakolko zmenou vlastnika predmetu najmu
dochadza zo zakona aj k zmene v osobe prenajimatela v najomnom vztahu, avSak v danom pripade



zmluvna pokuta nebola dojednana s funkciou repara¢nou (uhradzovacou), ale s funkciou represivnou
a preventivhou. Sud v konani tak nezistil Ziadne dovody pre posudenie dohody o zmluvnej pokute v
rozpore s dobrymi mravmi v zmysle § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého vykon prav a
povinnosti vyplyvajucich z obCianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav
a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Dohoda o zmluvnej pokute
tak nie je neplatnym pravnym ukonom ani podla § 39 Obc¢ianskeho zakonnika, podla ktorého neplatny
je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa
prieci dobrym mravom. Dobré mravy musia byt v kazdom jednotlivom pripade konkretizované, lebo len
tak sa da zistit, & sa pravny ukon v danom pripade prie€i dobrym mravom. Musi byt zrejmé, v &om
spociva rozpor s dobrymi mravmi a ako sa konkrétne prejavuje. V tomto smere je potrebné produkovat'i
dokazy. Zalovany v konani ohladne svojho tvrdenia, Ze dojednana zmluvna pokuta je v rozpore s dobrymi
mravmi, neprodukoval Ziadne dékazy.

30. Pri posudzovani otazky suladu dohody o zmluvnej pokute s dobrymi mravmi sa spravidla pozornost
sustreduje na vySku zmluvnej pokuty a na zaklade jej posudenia, t.j. €i je primerana alebo nie, sa
usudzuje na rozpor s dobrymi mravmi. Tu v8ak treba mat na zreteli najma dve rozhodujuce skutoCnosti.
Predovsetkym rozpor s dobrymi mravmi treba posudit so zretelom na vSetky okolnosti konkrétneho
pripadu, pricom z Casového hladiska je rozhodujuci okamih uzavretia dohody o zmluvnej pokute.
Nemozno pripustit, aby pri posudzovani jednotlivého pripadu previadlo rydzo subjektivne hladisko.
Rozpor s dobrymi mravmi musi mat’ objektivny a nie subjektivny zaklad. Dohoda o zmluvnej pokute ako
pravny ukon musi byt objektivne v rozpore s dobrymi mravmi. Subjekt nemusi konat' s vedomim tohto
rozporu. Zalovany v koneénom désledku namietal, Ze Zalobca nespravne v konani ustalil vy$ku zmluvne;
pokuty odvolanim sa na znalecky posudok, ktory predloZil k Zalobe. Podotkol, Ze previedol vlastnicke
pravo k spoluvlastnickym podielom na pozemkoch, ktoré boli predmetom najmu podla najomnej zmluvy
za sumu 1.520,- Eur, ¢o bola kupna cena, t.j. za cenu nepomerne niZSiu oproti ,trhovej cene urCenej
znaleckym posudkom, ktory predloZil v konani Zalobca. Sam Zalobca podla udajov v znaleckom posudku
nakupuje polnohospodarsku pédu v cene 0,11500 Eur/m2, &o je menej ako 50 % z ceny urlenej
znaleckym posudkom. NemozZno preto od neho spravodlivo oakavat, aby uhradil Zalobcovi zmluvnu
pokutu viac ako dvojnasobne prevySujucu kipnu cenu za nehnutefnosti.

31. Zalobca na uréenie trhovej hodnoty polnohospodarskej pody (predmetu prevodu podia kipnej
zmluvy) ku diu uzatvorenia kupnej zmluvy dfia 20.05.2014 predlozZil znalecky posudok €. 18/2017
znalkyne Ing. Marty Cabovej, z ktorého vyplyva ustélenie trhovej hodnoty predmetu predaja podia
kupnej zmluvy (pokial ide o spoluvlastnicke podiely na pozemkoch Zalovaného) sumou 3.032,- Eur,
ktora suma predstavuje Zalobcom uplatnend zmluvnu pokutu. Znalkyfia v znaleckom posudku uviedla,
Ze pri ur€eni trhovej hodnoty vychadzala z priemernej trhovej ceny pofnohospodarskej pédy v roku 2014
vypocitanej podla udajov ziskanych z RD Bzovik, Cerovo, AGRA Litava, realitnej kancelarie S&K Agro
real a Vyskumného ustavu ekonomiky polnohospodarstva - ¢asopis Ekonomika Polnohospodarstva,
Ekonomika Polnohospodarstva roénik XVI. 2/2016, autori: Stefan Buday a spol.. Zalovany ustalenie
zmluvnej pokuty takymto spOsobom rozporoval, navrhol v konani vypolut k tomuto znaleckému
posudku, ked ide o znalecky posudok &. 18/2017 znalkyne Ing. Marty Cabovej zo diia 10.05.2017
znalkyniu, ked nepovazoval za hospodarne v konani predloZit znalecky posudok, ktory by si dal zhotovit
na vlastné naklady. Sud vykonanie tohto dokazu v konani nepovaZoval za rozhodujuce pre ustélenie
vysky zmluvnej pokuty, ked mal za to, Ze na zaklade dbkazov predloZzenych v konani Zalobcom mozno
tuto jednoznaénym spdsobom ustalit. Sud sa v8ak nestotoznil s ndzorom Zalobcu, pokial ide o vysku
pokuty na &iastku 3.032,- Eur. Su€astou znaleckého posudku je predovSetkym potvrdenie samotného
Zalobcu zo dnia 05.05.2017, z ktorého vyplyva, Ze pozemky nim zakupené v roku 2014 mali kupnu
cenu v rozmedzi od 700,- Eur/ha do 1.600,- Eur/ha. Hodnota polnohospodarskej pddy podla priemernej
nakupnej ceny polnohospodarskej pddy RD Bzovik tak bola v zmysle predmetného znaleckého posudku
0,1150 Eur/m2, ked znalecky posudok ustafuje hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemkoch
Zalovaneého, ktoré boli predmetom predaja uréenu podla priemernej ceny pody v roku 2014 na RD Bzovik
sumou 1.367,- Eur. Za takéhoto skutkového stavu potom sud uzavrel, Ze je spravodlivé pokial ide o
vysSku zmluvnej pokuty vychadzat z tejto trhovej ceny a preto Zalobca ma narok voci Zalovanému na
zaplatenie zmluvnej pokuty len vo vySke 1.367,- Eur. V zvySujucej Easti, o do sumy 1.665,- Eur potom
sud nérok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty ako nepreukazany zamietol.

32. O néaroku na trovy konania sud rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP, podla ktorého ak mala strana vo
veci uspech len Ciastoény, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli.



33. Kazda zo stran mala vo veci Uspech len iasto¢ny, Zalovany mal v konani va¢si Uspech, nez zalobca,
preto ma narok voci Zalobcovi na nahradu trov konania pomerom uUspechu a neudspechu vo veci, ktory
predstavuje 10 % (1.367 + 3.032 = 0,45, t.j. 45 %, 1.665 + 3.032 = 0,55, t.j. 55 %, 55 % - 45 % = 10 %).

34. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

35. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dria jeho doru€enia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne v potrebnom pocte vyhotoveni (§ 355
ods. 1, § 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze
odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 363, § 364 CSP).

Podanie moZno urobit’ pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe. Podanie vo veci
samej urobené v elektronickej podobe bez autorizicie podla osobitného predpisu treba dodatoéne
doruéit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa
dodato¢ne nedorudi sudu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodato¢né dorucenie
podania nevyzyva. Podanie urobené v listinnej podobe treba predloZit' v potrebnom pocte rovnopisov
s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi
subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud
vyhotovi kdpie podania na trovy toho, kto podanie urobil (§ 125 CSP).

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).

Pokial zakon pre podanie ur€itého druhu nevyZaduje dalSie naleZitosti, musi byt z podania zjavné,
ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt vyhotovené v pisomne;j
forme, podpisané a v pripade dorucenia podania do prebiehajuceho konania s uvedenim spisovej
znacky (§ 127 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).



Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a/ sa tykaju procesnych podmienok,

b/ sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢/ ma byt nimi preukdzané, Zze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d/ ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie (§ 366 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej €innosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalSich zakonov, v zneni neskorSich
predpisov).



