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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Ingrid DoleZajovej a sudkyri JUDr.
Dagmar Podhorcovej a JUDr. Marty Polyakovej, v pravnej veci zalobcu: Mgr. C. V., nar. XX. XX. XXXX,
bytom A., V. XX, zast. Jarabica, s.r.o., advokatska kancelaria so sidlom Bratislava, Kutlikova 17, ICO:
47454831, proti zalovanej: H. Q., nar. XX. XX. XXXX, bytom A. XXX, zast. JUDr. Helenou Kontrovou,
advokatkou, so sidlom Semerovo 414, o zaplatenie 3 250 eur s prislusenstvom, o odvolani zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Nové Zamky zo dria 23. 09. 2020 ¢. k. 9C/11/2020-88, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanej priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu Zalobcu a Zalovanej priznal narok na
nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2.V odbvodneni rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca sa voci Zalovanej domahal zaplatenia zmluvnej pokuty
v sume 3 250 eur s prisluSenstvom, na tom skutkovom zaklade, Ze strany sporu uzatvorili diia 05. 08.
2012 Zmluvu o buducej najomnej zmluve, predmetom ktorej bol ngjom pozemkov v osobnom vlastnictve
Zalovanej v kat. uz. A., zapisané na LV €. XXX, pri€om Zalovana sa v €l. IX. bod 3 zmluvy zaviazala, Ze
nevykona ziadne ukony, ktoré by viedli k ohrozeniu G&elu zmluvy, pre ktory pripad si dohodli zmluvnu
pokutu s poukazom na ¢&l. IX. bod 2, 3 vo vySke patnasobku roéného najomného, €o €inilo sumu 3 250
eur. Dna 06. 09. 2009 sa dozvedel, Ze Zalovana predmetné pozemky na zaklade kupnej zmluvy zo difia
13. 02. 2019 predala do vlastnictva Polnohospodarskemu druZstvu vlastnikov Luba (dalej len ,PDVL®),
¢im porusila €l. IX. bod 3 zmluvy o buducej ndjomnej zmluve.

3. Svoje rozhodnutie pravne oprel o ust. § 37 ods. 1, § 50a odsek 1, § 544 ods. 1 a 2 zak. &. 40/1964 Z.
z. Obgianskeho zakonnika (dalej len ,0Z"). Mal za preukdzané, Ze ku dfiu 31. 05. 2019 bol
vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXX. kat. uz. A. ako parc. registra ,E* €. XXX/
X - orna péda o vymere 36.127 m2, parc. ¢. XXX/XX - orna pdda o vymere 33.142 m2, parc. ¢.
XXX - orna pdda o vymere 28.270 m2 a parc. €. XXX/X - orna pdda o vymere 31.673 m2 PDVL, ktoré
nadobudol Kipnou zmluvou zo diia 13. 02. 2019. Dria 05. 08. 2012 Zalovana ako ,buduci prenajimatel*
a Zalobca ako ,buduci ndjomca“ uzatvorili Zmluvu o buducej najomnej zmluve podfa ust. § 50a a nasl.
OZ, ktorou sa Zalovana zaviazala do troch pracovnych dni od doru€enia vyzvy Zalobcu na uzavretie
najomnej zmluvy uzavriet so Zalobcom najomnu zmluvu k predmetu ndjmu vymedzenému v &l. VI. Pre
pripad porusenia povinnosti Zalovanej uzavriet v dohodnutej lehote najomna zmluvu bola v €l. Ill, bod
1. dohodnuta zmluvna pokuta vo vyske trojnasobku roéného najomného do 10 pracovnych dni odo dnia
porusenia povinnosti. V €l. IX., bod 3 zmluvy sa Zalovana zaviazala nevykonat Ziadne ukony, ktoré by



viedli k ohrozeniu u&elu zmluvy o buducej zmluve, najma, Ze neuskuto¢ni Ziadne kroky, ktoré by viedli
k akémukolvek zatazeniu predmetu najmu, k vzniku zaloZzného prava k predmetu najmu, k vzniku inych
majetkovych prav tretich oséb, k vzniku vecnych bremien, &i inych tiarch a pravnych povinnosti s tym,
Ze pokial zo strany Zalovanej déjde k zmareniu Ucelu zmluvy a neddjde k uzavretiu najomnej zmluvy,
mdbze Zalobca pozadovat zaplatenie zmluvnej pokuty podla bodu 2 tohto ¢lanku. Podla bodu 2 tohto
¢lanku, ak Zalovana porus$i vysSie uvedenu povinnost, je zalobca opravneny sa domahat zaplatenia
zmluvnej pokuty vo vyske patnasobku roéného najomného. V &l. VIII., bod 1 zmluvy bol dohodnuty ,Cas
najmu“ tak, Ze ngjomna zmluva sa uzatvori na dobu uritd od 07. 10. 2021 do 30. 09. 2031. Zarover v
¢l. VI. bod 2 zmluvné strany vyhlasili, Zze sa dohodli v zmysle ust. § 602 a nasl. OZ na prave predkupy
v prospech Zalobcu. Na zaklade najomnej zmluvy €. 184 zo dfa 05. 04. 2005, ktoru uzatvorili Zalovana
ako prenajimatel s PDVL ako najomcom podla ust. § 663 a nasl. OZ v spojeni so zak. ¢. 504/2003 Z. z.,
Zalovana dala do najmu najomcovi pofnohospodarsku pddu o vymere 12,9234 ha za dohodnutu ro¢nu
vysku ngjomného 1.300,- Sk/ha na dobu 15 rokov od 01. 10. 2006 do 30. 09. 2021. Ako predbeZnu otazku
skumal platnost zmluvy o buducej najomnej zmluve z hladiska jej obligatornych nalezZitosti podla ust. §
50a odsek 1 OZ, predovSetkym pisomnej formy tohto pravneho Ukonu a stanovenia lehoty, do ktorej ma
k uzavretiu buducej zmluvy dbjst. Konstatoval, Ze pisomna forma zmluvy bola dodrzana, pokial iSlo o
uréenie lehoty, do ktorej malo k uzavretiu buducej zmluvy ddjst, tuto nalezitost nepovazoval za splnenu.
Argumentoval, Ze k ur€eniu doby v zmluve o budicej najomnej zmluve musi déjst nepochybnym, urcitym
a zrozumitefnym spdsobom, pricom zmluvnu podmienku vztahujicu sa na dobu uzavretia najomnej
zmluvy uvedenu v &l. 1. v nadvaznosti aj na €&l. VIII. povazoval za neurcitu a nezrozumitefnu. Uviedol,
Ze nie je mozné koncipovat stanovenie lehoty, do ktorej sa mala uzavriet budica ngjomna zmluva
urc€itymi inymi podmienkami, viaznucimi od inych pravnych skuto¢nosti. KedZze zmluva neobsahovala
jednu z obligatérnych nalezitosti, posudil ju ako neplatny pravny ukon v sulade s § 37 ods. 1 OZ, z
ktorého dévodu Zalobca nemdzZe poZadovat z neplatnej zmluvy zaplatenie zmluvnej pokuty podfa ust.
§ 544 OZ. Okrem toho uviedol, Ze ¢l. Il. zmluvy viazal na seba aj dalSiu podmienku, a to doru€enie
vyzvy Zalobcu na uzavretie najomnej zmluvy, ktorl nepovazoval za spinenu, lebo k doru€eniu takejto
vyzvy nedo$lo a s poukazom na &l. IV. zmluvy, Ze zo strany Zalobcu neprislo k odstupeniu od zmluvy.
V suvislosti so Zalobcom uplatnenym dévodom zmluvnej pokuty, Ze Zalovana zmarila ucel zmluvy o
buducej najomnej zmluve tym, Ze skor ako malo déjst’ k uzavretiu ngjomnej zmluvy predala predmetné
nehnutelnosti tretiemu subjektu, poukazal na to, Ze v zmluve o buducej ndgjomnej zmluve nebol uvedeny
spOsob odovzdania a prevzatia nehnutefnosti od doterajSieho najomcu, kedZe pozemky boli prenajaté
v sulade so zak. €. 504/2003 Z. z., ktory riedi najom polnohospodarskych nehnutefnosti a upravuje
podmienky a postup odovzdania a prevzatia pozemkov, uzavretie zmluvy o podnajme, ktoru podstatnu
néleZitost zmluva o buducej najomnej zmluve neobsahovala a nebola v nej dohodnutd. Dovodil, Ze
zmluva o buducej najomnej zmluve uvadza ako predmet najmu parcely registra ,E, hranice tychto parciel
nie su evidované na katastralnej mape a v prirode uréené, pri€om z tohto postupu podla zak. €. 504/2003
Z. z. nie je mozné pozemky prevziat. Naviac v tomto smere bolo zarover potrebné dodrzat’ postup podla
ust. § 663 OZ a § 664 OZ. Clanok 3 lIl. bod 1 v spojeni s &l. Il. bod 1 upravujici moznost doméahat sa
zaplatenia zmluvnej pokuty oznagil za neurc€ity a nezrozumitelny a Zalobca ani nepostupoval podla neho,
ked nevyzval Zalovanu na uzavretie zmluvy a nepreukazal plynutie lehoty 10 dni, odo dfa porusenia tejto
povinnosti. Zmluvna pokutu podla &l. IX. bod 3 oznadil za neplatnu, kedZe zmluvu o buducej najomne;j
zmluve vyhodnotil ako neplatny pravny ukon. Dodal, Ze Zalobca nepoprel tvrdenia Zalovanej, Ze zmluvu
o buducej najomnej zmluve vypracoval, viackrat ju vyhladal, ¢im na Zalovanu vyvijal natlak a Zalovana
zmluvu podpisala bez toho, aby rozumela jej obsahu, len z dévodu, aby ju uz Zalobca nevyhladaval.
Zalobca tiez v konani nepreukazal, Ze by sa dovolal relativnej neplatnosti tohto pravneho ukonu. Okrem
toho z €&l. IX. bod 3 zmluvy jednoznacne nevyplyvalo, &i sa vztahuje na zmluvu o budicej ngjomnej
zmluve alebo na najomnu zmluvu, k uzavretiu ktorej sa mala Zalovana zaviazat. Poukézal tiez na to,
Ze zalobca mal k dispozicii pri uzavreti zmluvy o buducej najomne zmluve, najomnu zmluvu Zalovanej
skér uzavretu s PDVL zo diia 05. 04. 2005, z ktorej vyplyvalo, Ze sa Zalovana a druzstvo dohodli na
predkupnom prave, Ze sa odvolavaju na prednostné pravo najmu, ktorym bola viazang, a teda v ¢ase
uzavretia zmluvy o buducej ngjomnej zmluve Zalovana nevedela zobrat’ na seba zavazok, ktory bol v
rozpore s touto najomnou zmluvou. Napriek tomu Zalobca trval na podpise zmluvy a na pojednavani
tvrdil, Ze Najomna zmluva &. 184 zo dia 05. 04. 2005 je neplatna. Zalovana tak neporusila a nezmarila
ucel zmluvy o buducej najomnej zmluve tym, Ze predmetné nehnutelnosti predala tretiemu subjektu,
pretoZe toto jej pravo a zarovefi povinnost vyplyvali zo skor uzavretej ndjomnej zmluvy. Sumarizoval, Ze
zmluva o buducej ndjomnej zmluve je neplatnym pradvnym ukonom podla § 37 ods. 1 OZ pre absenciu
stanovenia lehoty, do ktorej méa dojst k jej uzatvoreniu ako obligatdrnej néleZitosti, z ktorého dévodu su
neplatné i jej €l. lll a &l. IX bod 2, 3, preto Zalobu v celom rozsahu zamietol.



4. O néaroku na nahradu trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 a 2 zak. €. 160/2015
Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) a v konani plne uspesnej Zalovanej priznal narok
na ich nahradu v rozsahu 100 %.

5. Proti tomuto rozsudku podal Zalobca odvolanie domahajic sa jeho zruSenia a vratenia veci sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Dévodil, Ze rozhodnutie je arbitrarne, nezaklada
sa na uplnom zisteni skutkového stavu, sud na zdklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam a vec nespravne pravne posudil. Arbitrarnost rozsudku vzhliadol v tom, Ze sa sud
prvej indtancie v odévodneni ziadnym spésobom nevysporiadal s jeho argumentami a v plnom rozsahu
prebral argumentaciu Zalovanej. Uviedol, Ze najomna zmluva medzi Zalovanou a PDVL bola uzatvorena
na dobu uréitd od 01. 10. 2006 do 30. 09. 2021 a Zalovana si v €ase podpisu zmluvy o buduicej najomne;j
zmluve musela byt vedoma, Ze mdze prist k pokracovaniu najmu s PDVL, nakofko sa v predmetnej
zmluve dohodli na prednostnom prave na uzavretie novej najomnej zmluvy. Vytkol, Ze prvoindtanény
sud nespravne a nelogicky vyhodnotil, Ze Zalovana nevie zobrat na seba zavazok vyplyvajuci zo zmluvy
o buducej zmluve, ked skuto€nost, Ze Zalovana opomenula svoj starSi zavazok a podpisala zmluvu o
buducej ngjomnej zmluve, neméze byt na jeho tarchu. Podpisom zmluvy o buducej najomnej zmluve
Zalovana vyjadrila, Ze si zmluvu precitala, obsahu porozumela, jej véla podpisat zmluvu bola skutogna,
slobodné a vazna, a preto neméze byt zodpovedny za jej konanie. S poukazom na kon$tatovanie sudu
prvej indtancie, Ze v zmluve o buducej najomnej zmluve nebol uvedeny spésob odovzdania a prevzatia
nehnutelnosti od doterajSieho najomcu, mal za to, Ze sud prevzal tvrdenia Zalovanej bez poukazu na
konkrétny paragraf zak. €. 503/2004 Z. z. o ndjme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov, ktory ani nezakotvuje ustanovenie o spdsobe odovzdania a prevzatia
pozemkov vo vztahu k nemu, nakolko nie je uzivatefom, ktory pozemok uzZiva bez najomnej zmluvy,
ani nechcel uzatvorit zmluvu o podnajme. Zaroven uviedol, Ze podla Ob¢ianskeho zakonnika najomna
zmluva vznika dohodou stran o podstatnych obsahovych nalezitostiach zmluvy, ktorymi su predmet
najmu a najomné a nie je potrebné, aby doSlo k odovzdaniu veci. Sud prvej inStancie preto nespravne
posudil, Ze podstatou nalezitostou zmluvy o buducej ndjomnej zmluve je uvedenie spésobu odovzdania
a prevzatia nehnutelnosti od doterajSieho najomcu v zmysle zak. €. 504/2003 Z. z. Podla jeho nazoru
zmluva o buducej ndjomnej zmluve spifia vSetky podstatné obsahové naleZitosti vyZadujlce pre svoj
vznik a platnost. Nestotoznil sa so zaverom sudu prvej inStancie a neurcitosti a nezrozumitelnosti lehoty,
v ktorej ma prist’ k uzatvoreniu hlavnej zmluvy. Za nepravdivé povaZoval, Ze takato doba musi byt uréena
konkrétnym datumom, musi byt v8ak urcitefna a v tejto suvislosti odkézal na rozsudok Krajského sudu
Bratislava, sp. zn. 4Co/170/2013 z 23. 09. 2015. Mal za to, Ze z gramatického vykladu zmluvy vyplyva,
Ze strany sa dohodli na ¢ase trvania najmu od 07. 10. 2021 do 30. 09. 2031 = 7 dni po skon&eni
su€asného najmu a z logického vykladu, Zze prvy defl platnosti zmluvy je 07. 10. 2021, to znamena,
Ze najneskorsi datum podpisania zmluvy by mal byt prvy def platnosti zmluvy = zaciatok najmu. V
zmluve je teda uréeny kone¢ny datum, dokedy bolo mozné a nutné zmluvu podpisat. Namietal, Ze sud
prvej indtancie zmluvu posudzoval striktne gramaticky a formalisticky bez ohfadu na prejav vole, ucel
a zmysel zmluvy, ked vyklad zmluvy v zmysle zasady autonémie véle v sukromnopravnych vztahoch
nemdze byt na tarchu jej ugastnikov, o argumentaéne podporil poukazom na Nalez US SR sp. zn.
| US/242/07 zo dha 03.07.2008. Tvrdil tiez, Ze sud prvej indtancie si nespravne vyloZil ustanovenia
o zmluvnej pokute nachadzajucej sa v zmluve o buducej najomnej zmluve, absolitne sa nezaoberal
jeho vyjadrenim, Ze su v nej zakotvené rozdielne zmluvné pokuty, tymto rozdielom sa v dokazovani
nezaoberal a v rozsudku ho ani nerozlidil. Zvyraznil, Ze Zaluje Zalovanu pre zmarenie uc¢elu zmluvy
z dévodu jej konania, a nie pre neuzatvorenie zmluvy. Konstatoval, Ze prva zmluvna pokuta bola
ustanovena v ¢lanku IX, bod 2, druha zmluvna pokuta v ¢lanku IX, bod 3 a tretia zmluvna pokuta bola v
¢lanku Il pre pripad, Ze zmluvné strany neuzatvoria ngjomnu zmluvu do 07. 10. 2021. Mal za to, Ze sud
prvej indtancie nespravne spajal rozne zmluvné pokuty ako predmet Zaloby dokopy, hoci predmetom
je zaplatenie zmluvnej pokuty pre poruSenie ¢lanku IX bodu 3. tym, Ze Zalovana zmarila u¢el zmluvy o
buducej najomnej zmluve, ked predmetné pozemky svojvolne predala tretej osobe. Dodal, Ze pozemky
odkupit nechcel a Zalovana pozemky predat nemusela, nakolko jej stale trval vztah z ngjomnej zmluvy
az do roku 2021 a PVDL mohlo bez ohladu na kupu pozemky obhospodarovat. Namietal tiez, Ze sud
prvej inStancie svojvolne vykonal dékaz vysluchom Zalobcu v rozpore s ustanoveniami o dokazovani v
civilnom sporovom procese, pretoZe Ziadna zo stran pred pojednavanim, ani na pojednavani nenavrhla
vykonanie dékazu vysluchom stran sporu. Ak aj sud uznal za vhodné, Ze je potrebné vykonat' vysluch
Zalobcu, mal za to, Ze tento mal viest ako prvy jeho pravny zastupca, potom pravna zastupkyria Zalovanej



a ako posledny sud. Postup prvoinstan&ného sudu, kedy vykonal dékaz vysluchom bez navrhu stran,
oznadil za nezakonny.

6. Zalovana v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu Ziadala napadnuty rozsudok stdu prvej instancie
ako vecne spravny potvrdit. Zvyraznila, Ze urenie doby, do ktorej sa ma kone€na zmluva uzavriet,
je obligatérnou sugastou zmluvy o buducej zmluve a predpokladom jej platnosti a k jej ur€eniu musi
dojst nepochybnym, urcitym a zrozumitelnym spésobom. Mala za to, Ze tato obligatérna podmienka sa
nemdze nahradit uvedenim, Ze ngjomna zmluva sa ma uzavriet na dobu od 07. 10. 2021 do 30. 09.
2031. Chybajuci obsah podstatnych naleZitosti najomnej zmluvy tak robil zmluvu od zaciatku absolutne
neplatnou. Dalej uviedla, Ze ndjom polnohospodarskych nehnutelnosti je upraveny zak. &. 504/2003 Z.
z. v spojeni s ustanoveniami Obcianskeho zakonnika, pri€om v zmluve nebolo uvedené miesto prevzatia
nehnutelnosti. Zak. & 504/2003 Z. z. upravuje uzavretie zmluvy o podnajme pri prevzati pozemkov
od doterajSieho najomcu, ktora podstatna nalezitost buducej najomnej zmluvy nebola dohodnuta.
Poukézala na to, Ze od zaliatku sa dovolavala absolutnej neplatnosti zmluvy o buducej zmluve v zmysle
§ 37 ods. 1 OZ, pretoZe nebola uzatvorena podla § 663 OZ, o Zalobca ani jednym argumentom
nevyvratil. Naopak, vykladom zmluvy v SirSich suvislostiach potvrdil jej neurcitost’ a nezrozumitelnost.
Dodala, Ze zmluvu o buducej zmluve pripravil Zalobca a ako pravnik si mal byt vedomy toho, Ze jej znenie
musi byt ur€ité a zrozumitefné, mal k dispozicii ndgjomnu zmluvu, na skon&enie ktorej chcel nadviazat,
vedel o jej obsahu a vedel, aké zavazky pre fiu z nej vyplyvaju. Ak mala na seba zobrat zavazky v rozpore
s touto zmluvou, povazovala ich za neplatné. Mala za to, Ze sud spravne platnost’ alebo neplatnost
zmluvy posudzoval ako predbeznu otazku a az nasledne by mohol posudzovat’ otazku zmluvnej pokuty,
ktora bola uplatnena na zaklade tejto zmluvy. Podotkla, Ze Zalobca ju doteraz, nakolko neodstupil od
zmluvy o buducej zmluvy, nevyzval na uzavretie najomnej zmluvy podla zmluvy o buducej zmluvy.

7. Zalobca vo svojej replike k podstatnej nalezitosti zmluvy o budlcej najomnej zmluve, a to dobe,
do ktorej sa ma uzatvorit hlavna zmluva, zopakoval, Ze tato bola uréend logickym vykladom zmluvy a
to kone€nym datumom, dokedy mala byt hlavna zmluva uzatvorena, a teda nepochybnym, urcitym a
zrozumitelnym spdsobom a v tomto smere odkézal na ust. § 35 ods. 2 OZ. Zvyraznil, Ze hoci zalovana
sa dovolava absolutnej neplatnosti zmluvy o buducej ndjomnej zmluve Ze neobsahuje miesto prevzatia
nehnutelnosti ako podstatnu nalezitost v zmysle zak. &. 504/2003 Z. z., uvadza len odkaz na cely zakon
a neuviedla konkrétny paragraf &i citaciu, kde by tato obligatérna podmienka bola zakotvena. Trval na
tom, Ze predmetny zakon neuklada miesto prevzatia nehnutefnosti ako obligatérnu podmienku platnosti
najomnej zmluvy, odkazujuc na ust. § 1 ods. 1, 2 a § 10 ods. 1 zak. & 504/2003 Z. z. Zotrval na
tom, Ze uzatvorena zmluva o buducej najomnej zmluve je platna a tento pravny ukon netrpi ziadnymi
vadami. Uviedol, Zze nema pravnické vzdelanie, preto zalovana sa nemédze odvolavat na skutoénost,
Z2e mal lepSie postavenie pri uzatvoreni zmluvy. Upozornil, Ze za konanie Zalovanej nie je Ziadnym
spbsobom zodpovedny, pokial opomenula a pri podpise zmluvy nezohladnila svoj zavazok s PDVL,
neméze pozivat pravnu ochranu na jeho tarchu. K argumentacii Zalovanej a neporozumeniu textu a
nemoznosti zobrat na seba d'alSie zavazky odkazal na rozhodnutia NS SR sp. zn. 3Cdo 178/2011 a 5 Szf
65/2011. Akcentoval, Ze to, Ze Zalovana porusila zmluvné ustanovenia, predala pozemky v jej vlastnictve
a teraz sa dovolava neplatnosti zmluvy po 8 rokoch, je znakom toho, Ze nepostupovala s odbornou
starostlivostou pri podpisovani zmluvy. To, Ze nevyzval Zalovanu, ani terajSieho viastnika pozemkov, na
uzatvorenie najomnej zmluvy malo ten dévod, Ze chcel uzatvorit ngjomnu zmluvu so Zalovanou, ktord
mala pozemky toho &asu vo svojom vlastnictve, dnes ich uz Zalovana vo vlastnictve nema, pretoze
kupnou zmluvou zo dfia 13. 02. 2019 svoje vlastnicke pravo k pozemkom previedla na PDVL. Nedava
preto zmysel, aby vyzyval Zalovanu na uzatvorenie najomnej zmluvy, nakofko Zalovana k predmetu
najmu viac nemala dispozi¢né pravo a podmienkou k uplatneniu zmluvnej pokuty nie je odstupenie od
zmluvy. Uzatvoril, Ze Zalovana zmluvu o buducej najomnej zmluve zmarila tym, Ze svoje vlastnicke pravo
previedla na iny subjekt a tak sa plnenie spocivajuce v budicom najme predmetnych pozemkov stalo z
jej strany nemoznym, nakolko jej neprislicha pravne postavenie vyplyvajuce zo zmluvy, a to prenajimatel
predmetu najmu, priCom je irelevantny dévod, pre€o neuzatvoril najomnu zmluvu s PDVL a tento nema
suvislost' s vymozenim zmluvnej pokuty od Zalovane;.

8. Zalovana vo svojej duplike zotrvala na svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu a na doteraj$ich
prednesoch. Mala za to, Ze sud prvej inStancie spravne ako predbeznu otazku skimal platnost zmluvy o
buducej zmluve a po vyhodnoteni, Ze ide o absolutne neplatny pravny ukon, spravne zamietol uplatnené
pefazné naroky odvodené od tejto zmluvy. Zopakovala, Ze v zmluve neboli uvedené obligatérne
nalezitosti, ¢o ju robilo od zadiatku absolutne neplatnou. Poukazala na pravne zavery vztahujuce sa na



hodnotenie zmluvy o buducej zmluve, v rozhodnuti NajvysSieho sudu SR, sp. zn. 4Cdo 288/2015, ktoré
mozno analogicky pouzit na zak. &. 504/2003 Z. z.

9. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379 a § 380 CSP) po zisteni, Ze odvolanie
podala v stanovenej lehote (§ 362 ods. 1 CSP) strana, v neprospech ktorej bolo rozhodnutie vydané
(§ 359 CSP) prejednal odvolanie Zalobcu bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1
CSP s verejnym vyhlasenim rozhodnutia pri splneni si povinnosti upravenej v ust. § 219 ods. 3 CSP a
po prejednani veci dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dévodné.

10. Predmetom tohto konania je Zaloba Zalobcu, ktorou sa voci Zalovanej domaha zaplatenia sumy 3
250 eur s 5% urokom z ome&kania od 14. 02. 2019 do zaplatenia z titulu zmluvnej pokuty podla Zmluvy
o buducej najomnej zmluve uzatvorenej stranami sporu dria 05. 08. 2012.

11. S ohladom na Zzalobcom tvrdené odvolacie dévody, odvolaci sud ivodom uvadza, Ze odvolaci dévod
podla § 365 ods. 1 pism. f) CSP, je dany, ak sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam. Skutkové zistenie nezodpoveda vykonanym dékazom, ak vysledok
hodnotenia dbkazov nie je v sulade s § 191 CSP vzhladom na to, Ze sud bud' vzal do uvahy skuto&nosti,
ktoré z vykonanych dOkazov alebo prednesov stran sporu nevyplynuli, ani inak nevysli poas konania
najavo alebo opomenul rozhodujuce skutonosti, ktoré boli vykonanymi dokazmi preukdzané alebo vysli
pocas konania najavo. Nespravne su i také skutkové zistenia, ktoré sud zalozZil na chybnom hodnoteni
dokazov. Ide o situaciu, ked je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, prip. poznatkov, ktoré vyplynuli z
prednesov stran sporu alebo ktoré vysli najavo inak, z hfadiska zavaznosti (dbleZitosti), zadkonnosti,
pravdivosti, eventualne vierohodnosti alebo, ked vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, ¢o
malo byt zistené spdsobom vyplyvajucim z § 191 az § 194 CSP.

12. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP spociva v tom, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Pravnym posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav, a vyvodzuje zo skutkovych zisteni pravne
zavery. Nespravne pravne posudenie je chybnou aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav a dochadza
k nemu vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis, alebo ak sice pouzil spravny pravny predpis,
ale nespravne ho vyloZil, alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

13. Zalobca tiez oznadil napadnuté rozhodnutie sidu prvej indtancie za arbitrarne. Arbitrarnost a
zjavna neoddvodnenost rozhodnuti vSeobecnych sudov je najCastejSie dana rozporom suvislosti ich
pravnych argumentov a skutkovych okolnosti prerokuvanych pripadov s pravidlami formalnej logiky
alebo absenciou jasnych a zrozumitelnych odpovedi na v8etky pravne a skutkovo relevantné otazky
suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t. j. s uplatnenim narokov a obranou proti takému uplatneniu (V.
US 115/03, lIl. US 209/04). Okrem toho arbitrarnost rozhodnutia véeobecného stidu méze vyplyvat aj z
ustavne nekonformného vykladu ustanoveni pravnych predpisov aplikovanych na prerokuvany skutkovy
pripad. K uvedenému odvolaci sud udava, ze obsahom zakladného prava na sudnu ochranu podla ¢l.
46 ods. 1 ustavy je aj pravo ucastnika konania, ako aj iného zainteresovaného subjektu na rozhodnutie,
ktorého dévody su zjavné a zretelné, pretoZe prave odévodnenie rozhodnutia je zarukou toho, Ze vykon
spravodlivosti nebude arbitrarny (1. US 117/07).

14. V prejednavanej veci z hladiska skutkového stavu vykonanym dokazovanim bolo preukazané, Ze
dnia 05. 08. 2012 strany sporu uzatvorili Zmluvu o buducej najomnej zmluve, podla ktorej sa Zalovana ako
buduci prenajimatel zaviazala do 3 pracovnych dni od doru€enia vyzvy Zalobcu ako budiuceho najomcu
uzatvorit' s nim ngjomnu zmluvu (€. Il, bod 1). Pre pripad porusenia tejto povinnosti v dohodnutej lehote
Zalovanou bola dojednana zmluvna pokuta vo vyske trojnasobku roéného najomného splatna do 10
pracovnych dni odo dna porudenia povinnosti (€l. lll, bod 1). Predmetom samotnej najomnej zmluvy bol
najom pozemkov v kat. Uz. A., zapisanych na LV & XXX ako parc. registra E €. XXX/X - orna pbéda
o vymere 36.127 m2, parc. &. XXX/XX - orna pbda o vymere 33.142 m2, parc. &. XXX - orna pdda
o vymere 28.270 m2 a parc. €. XXX/X - orna pdda o vymere 31.673 m2 pre Zalobcu za najomné vo
vySke 650 € ro¢ne na dobu uréitu od 07. 10. 2021 do 30. 09. 2031 za u€elom ich pofnohospodarskeho
vyuzitia (€. V.-VIL.). V &l. IX si strany sporu upravili ,Dal$ie dojednania najomnej zmluvy“, medziinym i
predkupné pravo Zalobcu k predmetu najmu s tym, Ze ak Zalovana porusi tato povinnost, je Zalobca
opravneny sa domahat zmluvnej pokuty vo vyske 5-nasobku ro&ného najomného (bod 2). Zalovana
sa tieZ zaviazala nevykonat' Ziadne ukony, ktoré by viedli k ohrozeniu uc€elu zmluvy o buducej zmluve



najma, Ze neuskuto¢ni Ziadne kroky, ktoré by viedli k akémukolvek zatazeniu predmetu ngjmu, k vzniku
z&loZzného prava k predmetu najmu, k vzniku inych majetkovych prav tretich osdb, vecnych bremien,
¢i inych tiarch a pravnych povinnosti, zdrzat' sa akéhokolvek konania, ktoré by malo za nasledok,
Ze predmet najmu by bol predmetom sudneho alebo exekuéného konania a vykonat vSetky ukony,
ktoré budu potrebné na odstranenie akejkolfvek prekazky, ktora by marila alebo zmarila ucel zmluvy o
buducej zmluve. Pre pripad, Ze konanim alebo nekonanim Zalovanej dbéjde k zmareniu ucelu zmluvy
o buducej zmluvy a nedéjde k uzavretiu ndgjomnej zmluvy za podmienok uvedenych v tejto zmluve o
buducej zmluve, mbze Zalobca pozadovat zaplatenie zmluvnej pokuty podla bodu 2 tohto ¢lanku (bod 3
nepochybne v €ase uzatvorenia zmluvy o budicej zmluve nehnutelnosti, majuce tvorit predmet najmu,
na zaklade najomnej zmluvy €. 184 zo dria 05. 04. 2005 mal v ngjme PDVL na dobu 15 rokov od 01. 10.
2006 do 30. 09. 2021 s tym, Ze sa so zalovanou dohodli na prave predkupy v prospech druzstva. Kipnou
zmluvou zo diia 13. 02. 2019 Zalovana vlastnicke pravo k predmetnym nehnutefnostiam previedla na
PDVL.

15. Podla § 544 ods. 1 OZ, ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je u&astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

16. Podrla § 544 ods. 2 OZ, zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

17. Zmluvna pokuta ako jeden zo zabezpec€ovacich prostriedkov je upravena v § 544 a nasl. OZ. Zmluvna
pokuta je pefiazna suma, ktoru je diznik povinny zaplatit' veritelovi v pripade, Ze nesplini svoju zmluvnu
povinnost, i ked poruSenim takto zabezpe&enej povinnosti nevznikne veritefovi Skoda (§ 544 ods. 1
0Z). Zmluvnou pokutou mozno zabezpedovat akukolvek pravnu (zmluvnu alebo zakonnu) povinnost,
ktora sa moze tykat pefiazného alebo iného plnenia. Dohoda o zmluvnej pokute musi mat obligatérne
pisomnu formu. Jej nevyhnutnou néalezitostou je uvedenie vysky pokuty, pripadne aspon spdsob akym
bude uréena (§ 544 ods. 2 0Z). U&elom zmluvnej pokuty je donutit diZnika hrozbou majetkovej sankcie k
riadnemu splneniu zavazku. Zmluvna pokuta tak predovSetkym predstavuje hrozbu diZznikovi, Zze pokiafl
nesplni svoju zmluvnu povinnost, vznikne mu povinnost poskytnut pre tento pripad dojednané pinenie.
Zmluvna pokuta ma v prvom rade ¢elit’ poruSeniu povinnosti (funkcia prevenéna), jej vznikom reparovat
na strane veritela ujmu, ktord mu vznika v ddsledku poruSenia povinnosti zo strany diZznika (funkcia
uhradzovacia) a tiez ma i funkciu sank&nu pre toho, kto povinnost porusil.

18. Podla § 50a ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, u€astnici sa mézu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej
doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

19. Citované zakonné ustanovenie umozfuje uzavriet zmluvu o buducej zmluve, podla ktorej sa
UCastnici mo6zu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavri zmluvu, na ktorej podstatnych
nalezitostiach sa v8ak musia dohodnut. Pre platnost zmluvy o budicej zmluve sa vyZaduje, aby bola
uzavreta pisomne, aby v nej bola uvedena doba, dokedy zmluvné strany budicu zmluvu uzavru, ako aj
uvedenie podstatnych nalezitosti tej-ktorej zmluvy, ktora je predmetom zmluvy o buducej zmluve.

20. S ohladom na skuto¢nost, Ze Zalobca uplatneny narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vyvodzoval
zo sporom dotknutej zmluvy o buducej zmluve, spravne sud prvej inStancie prioritne posudzoval, ¢&i tato
spifia zhora uvedené obligatérne nalezZitosti predpisané § 50a ods. 1 OZ. V zhode s prvoingtanénym
sudom i odvolaci sud dospel k zaveru, ze zmluva o buducej zmluve uzatvorena stranami sporu dna
05.08.2012 nespina podstatnd naleZitost, a to uvedenie doby, do ktorej ndjomnd zmluvu uzatvoria. Je
totiz nesporné, Ze ak tato ma spifiat nalezitosti podla § 37 ods. 1 OZ, musi byt urgita. V pripade, ze
obsah pravneho ukonu je zachyteny pisomne, urcitost' prejavu vole je dana obsahom listiny, na ktorej
je zaznamenany. Nestaci, ak u€astnikom zmluvy je jasné, €o je predmetom zmluvy a aké su ich prava
a povinnosti, ak to nie je spoznatelné z textu listiny. UrCitost pisomného prejavu vole je objektivhou
kategdriou a taky prejav vOle by nemal vzbudzovat dévodné pochybnosti o jeho obsahu ani u tretich
osbb. | ked odvolaci sud nespochybriuje, Ze dojednanie doby, do ktorej bude budica zmluva uzavreta,
mdbze byt stanovené bud priamo uvedenim konkrétneho terminu alebo tieZ nepriamo, napr. uréenim,
odkedy sa doba na uzavretie zmluvy podita, posudzovana zmluva o budicej zmluve nepochybné a
jasné urCenie doby, dokedy zmluvné strany buduicu najomnu zmluvu uzatvoria, neobsahuje. Za takéto
nemozno povazovat jej €l. Il., bod 1., podla znenia ktorého buduci prenajimatel sa zavazuje, Ze do 3



pracovnych dni od dorucenia vyzvy budidceho najomcu na uzavretie ndjomnej zmluvy, v zmysle a za
podmienok podla tejto zmluvy o buducej zmluve, uzavrie bududci prenajimatel s budidcim najomcom
najomnu zmluvu k predmetu najmu tak, ako je vymedzeny v €l. VI. Ni€¢ na tom nemeni ani &l. VIII. bod 1.,
tykajuci sa obsahu samotnej majucej sa uzatvorit najomnej zmluvy, podla ktorého najomna zmluva sa
uzatvori na dobu ur€itu od 07.10.2021 do 30.09.2031. Je tomu tak za situacie, ked uzavretie najomne;j
zmluvy bolo dojednané do 3 pracovnych dni od doru€enia vyzvy Zalobcu Zalovanej, preto nemozno
sa stotoznit s Uvahami Zalobcu, Ze najneskorsi defi uzatvorenia najomnej zmluvy bol dohodnuty der
07.10.2021, a to ani pri pouziti vykladového pravidla podfa § 35 ods. 2 OZ. Absencia stanovenia doby,
do ktorej strany sporu najomnu zmluvu uzatvoria, ako obligatornej néleZitosti zmluvy o buducej zmluve,
tak €ini neplatnou posudzovanu Zmluvu o buducej ngjomnej zmluve zo dia 05.08.2012.

21. Odvolaci sud dalej uvadza, Ze judikatura je jednotna v tom, Ze zavazok z dohody o zmluvnej pokute
je akcesorickym zavazkom, a preto jeho existencia a dosledky sa viazu na hlavny zavazok. Ak k vzniku
hlavného zavazku nedbjde, nemdzu nastat’ ucinky akcesorického zavazku, ktory mal zabezpelovat
plnenie zmluvnej povinnosti. Tieto zavery sa presadia i v danej veci. Pokial teda je neplatna zmluva o
buducej zmluve, je tieZ neplatna i v nej zakotvena akakolvek dohoda o zmluvnej pokute z nej vyplyvajuca.
Znamena to, Ze narok Zalobcu z titulu uplatnenej zmluvnej pokuty ako neopodstatneny bolo potrebné
zamietnut.

22. Z vy$Sie uvedenych dovodov odvolaci sud podla § 387 ods. 1 CSP rozsudok sudu prvej inStancie
potvrdil ako vecne spravny, pri€om nezistil naplnenie Ziadneho zo zalobcom tvrdeného odvolacieho
ddévodu.

23. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 255 ods. 1 CSP v
spojeni s § 396 ods. 1 CSP a priznal Zalovanej narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100 % vzhlfadom na jej pInu uspednost v odvolacom konani. O vy8ke nahrady trov odvolacieho konania
rozhodne podfa § 262 ods. 2 CSP sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku a to samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

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

Poucenie:

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

Dovolanie sa podava v lehote 2 mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie
znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP); dovolanie
je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§
427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP); povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a/ dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b/ dovolatefom pravnicka osoba, jej zamestnanec alebo clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podfla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, ma vysoko$kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods. 2 CSP).



