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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Muranskej a sudcov
JUDr. Evy Sofrankovej a JUDr. Martina Barana v spore Zalobcu: D.K. AGRO, spol. s r.0., so sidlom
Rakovec nad Ondavou 285, 072 03 Rakovec nad Ondavou, ICO: 36 853 453, pravne zasttipeného JUDT.
JCLic. Tomas Majeréak, PhD., s. r. 0., Juzna trieda 28, 040 01 Kosice - mestska &ast Juh, ICO: 52 858
774, proti zalovanému: Ing. S. Y., O.., nar. XX.XX.XXXX, bytom R. XX, XXX XX R., pravne zastipenému
advokatskou kancelariou SLAMKA & Partners s.r.o., ICO: 50 120 000, so sidlom Radlinského 1735/29,
026 01 Dolny Kubin, o zaplatenie 2.156,90 eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalovaného proti rozsudku
Okresného sudu PreSov zo dria 13.01.2023 &.k. 20Csp/80/2022-129, jednohlasne takto

rozhodol:

ZruSuje rozsudok okrem vyroku lll. a v rozsahu zruSenia vracia vec sudu prvej inStancie na dalSie
konanie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud PreSov (dalej len ,sud prvej indtancie® alebo ,sud®) rozhodol,
cit.

.l. Navrh na preruSenie konania zamieta.

1. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 1.571,21 eura spolu s irokom z omeskania vo vyske 5%
ro¢ne zo sumy 1.571,21 eura od 29.08.2021 do zaplatenia, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. V prevySujucej Casti Zalobu zamieta.

IV. Zalovany je p o v i n n y nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 45,70 %, o ktorych vyske bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.”

2. Vo svojom oddvodneni uviedol, Ze Zalobca sa podanou Zzalobou domahal proti Zalovanému zaplatenia
sumy 2.156,90 eur s prisluSenstvom. Uplatneny narok oddvodnil tym, Ze Zalovany ako prenajimatel
uzatvoril so Zalobcom ako najomcom podla zakona €. 504/2003 Z. z. o najme polnohospodarskych
pozemkoch, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov a podfa zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik Najomnu zmluvu &.: XXX/
XXIXXXX, ktorej predmetom bol najom pody v celkovej vymere 21.569 m2 v katastralnych uzemiach:
U., Q. F. a N. nad K. (dalej len ,Najomna zmluva®). Zmluvné strany sa dohodli, Ze pre pripad predaja
predmetu najmu ma najomca predkupné pravo, a to za obvyklu cenu v ase a mieste predaja predmetu
najmu. Za tymto ucelom doruéi prenajimatel ngjomcovi ponuku na predaj predmetu najmu doruéenou
zéasielkou na adresu najomcu aj s uvedenim dizky lehoty na vyjadrenie, pricom tato lehota nesmie byt
kratSia ako jeden mesiac odo dfia doru€enia tejto ponuky. Toto predkupné pravo je medzi zmluvnymi
stranami dojednané ako zmluvné zavazkove pravo, ktoré sa uplatiiuje len medzi u€astnikmi tejto zmluvy,
teda pésobi in personam pocas celej doby ucinnosti tejto zmluvy. Za tymto ucelom mu mala byt



doru¢ena ponuka na predaj predmetu najmu, avSak tak sa nestalo a doSlo k prevodu tychto nehnutelnosti
bez toho, aby mu boli ponuknuté v sulade s Najomnou zmluvou. Zmluvné strany sa dohodli, Ze ak
prenajimatel’ nedodrzi ustanovenia Clanku VI ods. 3. a 4., zodpoveda za vzniknutd $kodu a zavazuje
sa uhradit’ zmluvnu pokutu 0,10 eur za kazdy m2 predanej pddy inému ako najomcovi. V rozpore s
ustanoveniami Najomnej zmluvy Zalovany previedol predmet ndjmu inému ako Zalobcovi bez toho, aby
tieto nehnutelnosti, ktoré boli predmetom najmu ponukol Zalobcovi. Zalobca vyzval Zalovaného listom zo
dnia 27.07.2021, ktory bol doruéeny dia 13.08.2021, na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 2.156,90
eur. Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu uviedol, Ze predmetnd vyzvu na zaplatenie
neakceptuje.

3. Sud zisteny skutkovy stav pravne posudil v zmysle ust. § 544 ods. 1, 2, § 602 ods. 1, 2, § 603 ods.
1, 2, 3 zakona ¢&. 40/1964 Zb. (Obgiansky zakonnik).

4. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalovany ako prenajimatel uzatvoril
so Zalobcom ako najomcom najomnu zmluvu €.: XXX/XX/XXXX podla zédkona €. 504/2003 Z. z. o
najme polnohospodarskych pozemkoch, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov a podla zakona €. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik.
N4jomna zmluva bola uzatvorena na dobu urcitd do 02.01.2021. Predmetom najmu boli pozemky vo
vlastnictve Zalovaného ako prenajimatela uvedené v prilohe najomnej zmluvy, ktora tvorila neoddelitefnu
suc¢ast najomnej zmluvy. V &l. VI. ods. 3 sa strany dohodli, Ze pre pripad predaja predmetu ngjmu ma
najomca predkupné pravo a to za obvykll cenu v ¢ase a mieste predaja predmetu ngjmu. V €l. VI. ods. 5
strany zmluvy sa dojednali na zmluvnej pokute tak, Ze ak prenajimatel nedodrzi ustanovenia Clanku VI v
odstavci 3. a 4. zodpoveda za vzniknutu Skodu a zavazuje sa uhradit zmluvnu pokutu 0,10 eura za kazdy
m2 predanej pody inému ako najomcovi. Z predloZzenych listinnych dékazov vyplynulo, Ze Zalovany
previedol v Ease u€innosti najomnej zmluvy kiipnymi zmluvami na JRD Rakovec, druzstvo nehnutelnosti
zapisané na LV XXX k. 0. U., parc. reg. ,,E“ €. XXX/X o vymere 17221 m2 (Velkost' spoluvlastnickeho
podielu 1/10 k celku (1722,10 m2)), na LV & XXXX, k. 0. Q. F.: parc. reg. ,,E* &. XXXX/XXX o0 vymere
684 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX/XXX o vymere 6086 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/10 k celku
(677 m2)), na LV & XXXX, k. u. Q. F, parc. reg. ,,E* €. XXXX/XXX o vymere 788 m2, parc. reg. ,,E* &.
XXXX/IXXX o vymere 6251 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/10 k celku (703,90 m2)), na LV &.
XXXX, k. 0. Q. F., parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 4751 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/10 k
celku (475,10 m2), na LV ¢. XXXX, k. 0. Q. F., parc. reg. ,,E* & XXX/X o vymere 78 m2, parc. reg. ,,E*
€. XXX/X o vymere 36 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/10 k celku (5,7 m2), LV & XXXX, k.
u. Q. F., parc. reg. ,,E* & XXX/X o vymere 78 m2, parc. reg. ,,E“ €. XXX/X o vymere 36 m2 (Velkost
spoluvlastnickeho podielu 1/5 k celku (13,4 m2), na LV &. XX, k. 0. N. nad K., parc. reg. ,,E“ &. XXXX 0
vymere 388850 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 288/57120 k celku (1960,58 m2), na LV &. XXX,
k. U. N. nad K., parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 7554 m2 (Velkost’ spoluvlastnickeho podielu 1/10 k
celku (755,4 m2), na LV XXX, k. 0. N. nad K., parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 1978 m2, parc. reg. ,,E*
€. XXXX o vymere 2793 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX/X o vymere 4869 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX/X o
vymere 2092 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 2485 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/5 k
celku (2843,40 m2), na LV XXX, k. U. N. nad K., parc. reg. ,,E“ €. XXX 0 vymere 2165 m2, parc. reg. ,,E* €.
XXXX o vymere 3408 m2, parc. reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 2113 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu
1/10 k celku (768,40 m2), na LV &. XXX, k. u. N. nad K, - parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 1889 m2,
parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 708 m2, parc. reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 423 m2, parc. reg. ,,E* &.
XXXX o vymere 5374 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 6812 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere
8582 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX/X o vymere 1231 m2, parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 885 m2, parc.
reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 415 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 366 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX
0 vymere 664 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 389 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o0 vymere 441 m2,
parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 387 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 381 m2, parc. reg. ,,E* &.
XXXX o vymere 719 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o0 vymere 239 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX/X o vymere
1286 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 640 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 487 mX parc.
reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 496 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/20 k celku (1640,70 m2), na
LV &. XXX, k. u. N. nad K., parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 2584 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere
1169 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 9/2880 k celku (11,72 m2), na LV XXX, k. u. N. nad K.,
parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 5763 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 5368 m2, parc. reg. ,,E“ €.
XXXX o vymere 4932 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/60 k celku (267,72 m2), na LV &. XXX,
k. 0. N. nad K., parc. reg. ,,E* &. XXX o vymere 428 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 1652 m2,
parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 764 m2, parc. reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 670 m2, parc. reg. ,,E* &.



XXXX o vymere 1957 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 2318 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere
744 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 838 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX o vymere 1452 m2, parc.
reg. ,,E* €. XXXX o vymere 1349 m2, parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 2732 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX
o vymere 528 m2, parc. reg. ,,E“ €. XXXX o vymere 2395 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 4120 m2
(Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/10 k celku (2194,7 m2)), na LV XXX, k. u. N. nad K., parc. reg. ,,E*
€. XXXX o vymere 1208 m2, parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 1663 m2 (Velkost spoluvlastnickeho
podielu 96/3840 k celku (71,77 m2)), na LV €. XXX, k. 0. N. nad K., parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 621
m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 604 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 397 m2, parc. reg. ,,E* .
XXXX o vymere 477 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/20 k celku (104,95 m2)), na LV XXXX, k.
U.N. nad K., parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 7526 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 288/57120 k
celku (37,95 m2)), na LV XXXX, k. 0. N. nad K., parc. reg. ,,E“ & XXX o vymere 4136 m2, parc. reg. ,,E”
€. XXXX o vymere 2898 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX/X o vymere 3342 m2, parc. reg. ,,E* & XXXX/X o
vymere 3339 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 7929 m2, parc. reg. ,,E* €. XXXX o vymere 4175
m2, parc. reg. ,,E“ &. XXXX o vymere 3551 m2, parc. reg. ,,E* &. XXXX o vymere 4097 m2 (Velkost
spoluvlastnickeho podielu 1/5 k celku (6693,4 m2)), na LV XXXX, k. u. N. nad K., parc. reg. ,,E* &. XXX/
X o vymere 1550 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/20 k celku (77,5 m2)), na LV &. XXXX, k. u.
N. nad K., parc. reg. ,,E* & XXX o vymere 1630 m2, parc. reg. ,,E* & XXX o vymere 2572 m2, parc.
reg. ,,E* €. XXX/X o vymere 1970 m2, parc. reg. ,,E“ & XXX o vymere 2720 m2, parc. reg. ,,E* €. XXX 0

vymere 1982 m2 (Velkost spoluvlastnickeho podielu 1/20 k celku (543,7 m2)). Spolu 21.569,29 m2.

5. Sud prvej indtancie sa s argumentaciou Zalovaného, Ze doslo k prevodu medzi blizkymi osobami,
nestotoznil. Uviedol, Ze blizkou osobou je spravidla fyzicka osoba. V sudnej praxi badat snahu rozSirit
pojem blizkej osoby, a to pomocou analdgie (§ 853 OZ) i na pravnické osoby. Tak je tomu najma pri.
aplikacii pojmu ,blizka osoba“ vo vztahu k odporovatelnému pravnemu ukonu (§ 42a OZ), prevodu
spoluvlastnickeho podielu na blizku osobu (§ 140 OZ) a pri u€asti blizkej osoby na zriadeni zavetu [§
476f OZ). Pojem ,blizke osoby“ pouziva i ustanovenie § 196a ods. 1 OBZ. Aj v uvedenych pripadoch
musi vztah konajuceho subjektu a ,blizkej osoby“ vykazovat' urité vlastnosti. Tak je tomu najma v
pripade, ak je fyzicka osoba spolo¢nikom, ¢lenom alebo zamestnancom pravnickej osoby alebo ma k
nej iny obdobny vztah a su¢asne sa jej pomery pravnickej osoby podstatnym spésobom dotykaju. Z
analogického pouzitia ustanovenia § 116 OZ mozno vyvodit, Ze za osobu blizku pravnickej osobe mozno
tiez povazovat fyzicki osobu, ktora je spolo&nikom, ¢lenom alebo zamestnancom pravnickej osoby
alebo ktora ma k pravnickej osobe obdobny vztah, a suasne keby dévodne pocitovala ujmu, ktoru by
utrpela pravnicka osoba, ako vlastna ujmu. O takyto vztah ide najma v pripade vztahu fyzickej osoby
k spolognosti s ru¢enim obmedzenym, v ktorej je tato fyzicka osoba jedinym spolo&nikom a zaroven aj
konatelom (pozri § 105a a § 132 OBZ). Fekete, I: Obcliansky zakonnik. 1. Zvazok (VSeobecna Cast).
Velky komentar. Bratislava: Eurokodex 2014, str. 705). Zalovany v konani netvrdil a nepreukazal Ziadne
skuto€nosti, z ktorych by vyplynulo, Ze ujmu, ktort by utrpela pravnicka osoba by pocitoval ako ujmu
samu. Nenavrhol Ziadne dokazovanie, a preto ma sud za to, Ze Zalovany v tejto Casti neuniesol dékazné
bremeno. K rovnakému zaveru dospel aj Okresny sud Michalovce, sp. zn. 5C/24/2021. Sud ma v danom
pripade za to, Ze pri zvySnych nehnutelnostiach nedoslo k prevodu medzi blizkymi osobami, a preto
ak zalovany neponukol (uvedené Zalovany nepoprel) Zalobcovi na predaj zvy$ne nehnutelnosti porusil
povinnost’ zabezpe&enu zmluvnou pokutou.

6. K Zalovanym tvrdenému rozporu dojednanej zmluvnej pokuty s dobrymi mravmi sud uviedol, Ze
podstata dobrych mravov spociva v ich normativnom charaktere. Poukazal na rozsudok NajvysSieho
sudu SR sp.zn. Obdo V 53/2003, v ktorom vymedzil dobré mravy ako ,obvyklé, poctivé a
spravodlivé spravanie, ktoré zodpoveda zakladnym, v spolo€nosti prevladajucim moralnym zasadam®.
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. Pokial ide o Zalovanym namietanu
absolutnu neplatnost zmluvy, sud sa s tymto nazorom nestotoznil. Zmluvna strana si musi byt vedoma
svojej zodpovednosti v zmluvnych vztahoch a nemdze zmluvy uzatvarat a neskér namietat ich
neplatnost podfa svojej vlastnej vole. Sud v danom pripade vychadzal z principu zmluvnej volnosti



stran a neplatnost zmluvy méa byt skér vynimkou, a nie zasadou. Zalovany je plne spdsobili na pravne
ukony, a preto ak si zmluvu neprecital, ako to tvrdil pri svojom vysluchu, uvedené neméze byt na tarchu
Zalobcu, zvlast ked si zmluvu mal moznost precitat a oboznamit’ sa s jej obsahom. Je v3ak potrebné
poukazat' aj na to, Ze zmluva bola uzavreta dna 02.01.2015, pricom za celé obdobie uginnosti, t.j. do
02.01.2021 Zalovany platnost’ zmluvy nenamietal. Sud povaZoval aj argumentaciu Zalovaného tykajucu
sa prebiehajuceho konania o urenie neplatnosti zmluvy za nedévodnu. Predmetom tohto konania je
zaplatenie zmluvnej pokuty, priCom povinnost zaplatit’ zmluvnu pokutu vznika momentom poruSenia
povinnosti, €o v danom pripade bolo ponuknut na odpredaj pozemky tvoriace predmet najmu. Nasledne
navratenie vlastnickeho prava nezbavuje Zalovaného povinnosti zaplatit’ zmluvnu pokutu. S poukazom
na vy3Sie uvedené ma sud za to, Ze ndrok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty vo zvysnej Casti
1.571,21 eur (15712,07 m2 x 0,10 eura) je dévodny, a preto sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy
1.571,21 eur. Zalobca vyzval Zalovaného listom zo diia 27.07.2021, ktory bol dorugeny dria 13.08.2021,
na zaplatenie zmluvnej pokuty v lehote 15 dni. Zalovany sa teda dfiom 29.08.2021 dostal do ome$kania,
a preto sud priznal Zalobcovi zakonny Grok z omeskania zo sumy 1.571,21 eur od 29.08.2021. Zalovany
navrhol preruSenie konania do skon¢enia dovolacieho konania proti rozhodnutiu sp. zn. 6Co/87/2022,
alebo do pravoplatného skonéenia konania vedeného na Okresnom sude Michalovce pod sp. zn.
16C/28/2021. Sud navrhu na preruSenie konania nevyhovel, kedZe preruSenie konania povazuje za
nehospodarne a nadbyto¢ne a to z dévodov uvedenych v bode 38. jeho odbvodnenia. Nasledné
navratenie vlastnickeho prava nezbavuje Zalovaného povinnosti zaplatit zmluvnu pokutu, preto nie je
potrebné prerusit konanie do skoncenia vyssie uvedenych konani.

7. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods.2 CSP, podla ktorého ak mala strana vo veci
uspech len Ciasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo stran
nema na nahradu trov konania pravo. Zalobca bol Uspesny v &asti zaplatenia 1.571,21 eur zo sumy
2.156,90 eur, t.j. v Gasti 72,85 % a zalovany vo zvysnych 27,15 %. Uspech Zalobcu, ktory prevysuje
uspech Zalovaného je 45,70 %. Sud zaroven nezistil Ziadny dévod hodny osobitného zretela, pre ktory
by nahradu trov konania nepriznal, preto priznal Zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 45,70 %. O
vySke nahrady trov konania bude po pravoplatnosti rozhodnutia rozhodnuté samostatnym uznesenim.

8. Proti tomuto rozsudku, okrem vyroku lll., podal v€as odvolanie Zalovany, ktory namietal, Ze sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, Ze konanie ma inu vadu, ktora by mohla
mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, Ze sud prvej inStancie dospel na zdklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a Ze rozhodnutie sidu prvej inStancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci. Uviedol, ze vztah medzi Zalovanym ako riadnym ¢lenom JRD
Rakovec, druzstvo a JRD Rakovec, druzstvo mozno kvalifikovat ako vztah medzi blizkymi osobami.
PovaZoval za nelogické, aby odpredal svoje nehnutelnosti Zalobcovi, ktory je konkurentom druZstva,
ktorého je zalovany riadnym &lenom a pripravil sa tak o moznost’ vy3Sieho podielu na zisku druzstva.
Medzi Zalovanym a druzstvom JRD Rakovec existuje blizky vztah podla § 116 Obc¢ianskeho zakonnika,
¢o mozno povazovat za inu zakonnu prekazku, pre ktoru nedoslo k poruseniu predkupného prava
Zalobcu dohodnutého v ngjomnej zmluve. Rozsudkom Okresného sudu Michalovce sp. zn. 5C/24/2021 v
spojeni s rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 6Co/87/2022 bola kupna zmluva T. vyhlasena za
neplatnu, &im sa vlastnicke vztahy prinavratili do stavu pred predajom, teda ako by k predaju ani nedoslo,
teda nedoslo ani k poru$eniu zmluvnej povinnosti. Zalobca tak nema v &asti tykajucich sa predaja
nehnutelnosti, ktorych vklad bol povoleny pod T., a ktorych zmluva bola vyhlasena za neplatnu, nema
narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, nakolko nedo$lo k poruseniu zmluvnej povinnosti. Napadnutym
rozsudkom tak sud priznal plnenie, ktorym sa Zalobca bezdévodne obohati plnenim bez pravneho
dovodu, pretoze k Ziadnemu predaju zo strany Zalovaného pod T. nedoslo a ani ku inej Skode spésobenej
Zalobcovi. Vy$Sie uvedené plati aj o prevode nehnutelnosti kiipnou zmluvou, ktorej vklad bol povoleny
pod V XXX/XXXX MI, V XXX/XXXX-VT, V XXXX/XXXX, pricom na Okresnom stude Michalovce pod sp.
zn. 16C/28/2021 stale prebieha konanie o uréenie neplatnosti zmluvy o prevode, priCom vyhlasenim
rozsudku, ktorym uré¢i sud zmluvu o prevode nehnutelnosti za neplatnu, a priznanim zmluvnej pokuty za
tieto nehnutelnosti sa Zalobca bezdévodne obohati. Preto sud prvej inStancie mal vyhoviet jeho navrhu
na prerusenie konania az do pravoplatného skon&enia veci vedenej na Okresnom sude Michalovce pod
sp. zn. 16C/28/2021. PreruSenie konania by nijakym spésobom Zalobcovi neodoprelo moznost u&innej
obrany jeho prav a nespésobilo zbyto¢né prietahy v konani. Poukazal na pravnu Upravu v § 162 a § 164
civilného sporového poriadku. Namietal, Ze sud prvej inStancie priznal Zalobcovi narok napriek tomu, Ze
si nepreveril, &i zalobca sam dodrziaval povinnosti, ktoré mu vyplyvaji zo zmluvy a zo zakona. Zalobca



uhradzal, aj neuhradzal dohodnuté najomné za nehnutelnosti v dohodnutom termine, teda neplnil si
povinnosti dostato¢ne v zmysle zmluvy, preto ma Zalovany za to, Ze Zalobca nesplinil predpoklad pre
priznanie naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty. V dalSom Zalovany uviedol, Ze priznana vyska zmluvne;j
pokuta je v neprimeranej vySke k zabezpe&ovanej povinnosti. Neprimeranost' zmluvnej pokuty vidi v
tom, Ze predstavovala 32 % z moZnej kupnej ceny. Preto mal sud prvej inStancie aplikovat § 545a
Obcianskeho zakonnika a neprimerane vysoku zmluvna pokutu mal zniZit' s prihliadnutim na hodnotu
a vyznam zabezpe&ovanej povinnosti. Zalobca ziskava neprimerany prospech, preto by nemal poZivat
pravnu ochranu v zmysle § 3 ods. 1, ako aj § 39 Obcianskeho zakonnika. Navrhol, aby odvolaci sud
napadnuté rozhodnutie sudu prvej indtancie zrusSil a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

9. Zalobca vo svojom vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze sud prvej instancie rozhodol spravne. Predmetny
narok nevyplyva z porusenia kupnej zmluvy, vo vztahu ku ktorej prebiehaju sudne konania, na ktoré
poukazuje Zalovany, ale narok vyplyva z najomnej zmluvy €. XXX/XX/XXXX. zo dna 02.01.2015.
Zalovany v rozpore s ustanoveniami najomnej zmluvy previedol predmet ndjmu na inu osobu bez toho,
aby tieto nehnutelnosti, ktoré boli predmetom najmu, ponukol Zalobcovi. Preto sa Zalobca domaha
zaplatenia zmluvnej pokuty, ktora bola dohodnuta vo vySke 0,10 eur za kazdy m2 predanej pody inému
ako najomcovi, priCom v danom pripade ide suhrnne o 21.569 m2, ¢o predstavuje sumu vo vyske
2.156,90 eur. Sud prvej inStancie spravne konstatoval, Ze zmluvna pokuta bola dojednana v najomnej
zmluve pisomne. Z vypovede Zalovaného vyplyva, Ze si neprecital najomnd zmluvu, av8ak nijakym
spdsobom nepreukazal, ze zmluvna pokuta je dohodnuta v rozpore s dobrymi mravmi. Zalovany spéja
narok na zaplatenie zmluvnej pokuty s konaniami tykajucimi sa urenia neplatnosti zmliuv o prevode
nehnutelnosti. Navratenie vlastnickeho prava vyplyvajuce zo sudnych konani o uréenie neplatnosti
zmlav o prevode nehnutelnosti nemdze zbavit Zalovaného povinnosti zaplatit zmluvnu pokutu. Navrhol,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny potvrdil.

10. Zalovany v replike uviedol, Ze zmluvna pokuta bola dohodnuta pre pripad predaja. Vyhlasenim
kupnej zmluvy za neplatnu sa zmluva rusi od pociatku, na zmluvu sa hfadi, ako by nevznikla, strany su
povinné vratit si plnenia, o na zaklade zmluvy dostali. Vzhladom k tomu, Ze nedoSlo k predaju, nedoslo
k vyplateniu, resp. doSlo k vrateniu kupnej ceny, je rozhodnutie sudu prvej indtancie , ktorym Zalobcovi
priznal narok a zaplatenie zmluvnej pokuty nie len v rozpore s dobrymi mravmi, ale najma nespravodlivé.
Preto trva na svojom navrhu, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zruSil a vec
vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie vo veci.

11. Odvolaci sud preskumal rozsudok v napadnutom rozsahu a teda okrem vyroku lll. v zmysle zasad
vyplyvajucich z § 379 a nasl. zdkona &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku, dalej len CSP,
spolu s konanim, ktoré jeho vydaniu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania (§ 385
CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného je dévodné.

12. Ustanovenie § 544 OZ umoziuje dva spdsoby uréenia zmluvnej pokuty, a to vopred dohodnutou
vySkou pokuty, ktora je nemenna a je ur€ena pevnou sumou. V druhom pripade je vySka zmluvnej
pokuty nahradena dohodou o spdsobe urenia vysky zmluvnej pokuty. Prvoradou poziadavkou pri uréeni
spOsobu uréenia zmluvnej pokuty je, aby uréenie zmluvnej pokuty bolo také jednoznacné, aby vyska
zmluvnej pokuty mohla byt dodato&ne uréena. Odvolaci sud zdérazfiuje, Ze v posudzovanom zmluvnhom
vztahu ide o pripad, ked sa vychodiskové udaje pre vypocet vySky zmluvnej pokuty nemenia v priebehu
zmluvného vztahu.

13. K namietke ohfadom dobrych mravov odvolaci sud konstatuje, Ze Zalovany ich konkrétne nevymedzil
tak, aby vzhfadom na vSeobecnu definiciu a pokusy zakonodarcu definovat tento pojem mohol dospiet
odvolaci sud k zaveru, Ze by dohoda o zmluvnej pokute trpela takouto vadou, a preto by mohla
byt posudzovana ako neplatna. Odvolaci sud dodava, Ze aplikatna prax dostatoéne preukazala, Ze
pre vyuzitie dobrych mravov a ich aplikaciu v konkrétnom pripade nemaju vacsi vyznam vSeobecné
vymedzenia dobrych mravov, ktoré s malymi odchylkami hovoria to isté a navySe také vSeobecné, Zze v
aplika¢nej praxi su v podstate nepouzitelné. Délezité je vymedzit, o sa v konkrétnom pripade chape ako
dobré mravy, a poukazat na to, v €om konkrétne vznikol rozpor s dobrymi mravmi. Dohoda nevykazuje
znaky diskriminacie, nevyboluje z pravidiel moralky v obdobnych pripadoch, ked zmluvna pokuta je
ustaleny, dovoleny institut prava. Na doplnenie odvolaci sud uvadza, Ze podstatou a zmyslom toho, Ze
pravna norma odkazuje na taky vSeobecny pojem (§ 39 OZ), akym su dobré mravy, je to, aby sankciou



boli postihnuté také spravania, ktoré neraz nemozno predvidat a vSetky jeho varianty postihnat pravnou
normoul.

14. Dohodu o povinnosti ponuknut predmet najmu v pripade buduceho predaja najprv najomcovi nie je
mozné vyhodnotit’ za neplatnu ani podfa § 39 OZ pre rozpor so zakonom, & dobrymi mravmi. Zdkonné
predkupné pravo podfa § 140 OZ svedcCi spoluvlastnikovi pozemku, avdak jeho poruSenie nema za
nasledok absolutnu neplatnost zmluvy prevadzajicej spoluvlastnicke podiely, iba relativhu neplatnost
podla § 40a OZ, a pokial sa dotknuty spoluvlastnik relativnej neplatnosti pravneho Ukonu nedovola,
povaZzuje sa pravny ukon za platny. Zakonné pravo vecného charakteru ma logicky ¢asovo aj z hladiska
vecno-pravnych ucinkov prednost’ pred zmluvnym obliganym pravom. V pripade kupy nehnutelnosti
spoluvlastnikom sa tak toto ustanovenie neuplatni. Povinnost’ ponuky na predaj sa priamo ex lege
stavia az za prednostné zakonné predkupné pravo, ktoré je prior tempore (€asovo prvé) a nadobuda
sa nadobudnutim vlastnictva. Priamo zo zakona by tak splnenie zakonného predkupného prava vodi
spoluvlastnikom nespésobilo hmotnopravnu podmienku vzniku zmluvnej pokuty. Obligaéné predkupné
pravo vSak tak ako je dojednané a vzhladom priamo zo zakona platnej prednosti predkupného prava
plati voci tretim osobam, na ktoré sa zakonné predkupné pravo neuplatfiuje. V tomto pripade Zalovany
tvrdil, Ze pozemky boli predané vlastnikom spoluvlastnikovi v rdmci zakonného predkupného prava, ¢o
vSak Zalovany v konani nepreukazal. Na svoju obranu argumentoval tym, Ze pozemky predal druzstvu
ako blizkej osobe, nakolko on sam je ¢lenom tohto druzstva. V odvolacom konani Zalovany predloZil
odvolaciemu sudu rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 4Cdo/238/2022 zo dha 24.01.2024, ktorym
zrusil rozsudok Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 6Co/87/2022 ako aj rozsudok Okresného sudu
Michalovce &.k. 5C/24/2021-192 a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie, a v ktorom dovolaci
sud vyslovil, Ze vztah Zalovanych v 1. a 2. rade (v tomto konani Zalovany a JRD Rakovec, druzstvo)
je potrebné povazovat za vztah blizkych oséb, kedZe ¢lensky podiel Zalovaného v 1. rade predstavuje
majetkovu u€ast’ €lena druzstva na majetku druzstva, teda na majetku zalovaného v 2. rade. Intenzita
ich vzajomného vztahu podfa dovolacieho sudu vykazuje vztah blizkych oséb. Zaroveri dovolaci sud
zdéraznil, ze vzdy vSak takéto zistenie bude vyzadovat individualne posudenie kazdej veci.

15. V prejednavanom pripade bola zmluvna pokuta dohodnutd ako pravo zavazkového charakteru.
Existencia zavazkového predkupného prava a moznost dohodnut takéto pravo ako vedlajsi zavazok
popri hlavhom zavazku vyplyva napr. aj z rozsudku Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
1Cdo/7/99 zo dia 27.04.1999, v zmysle ktorého: ,ustanoveniu § 51 Obcianskeho zakonnika neodporuje
dojednanie, ktoré (okrem upravy zakladného vztahu medzi zmluvnymi stranami) obsahuje aj dalSi
zavazok - prednostne odpredat nehnutelnost pre pripad, Ze nastane u€astnikmi predpokladany pravny
stav. Takéto dojednanie je vSak svojou povahou zavazkovo pravny vztah, ktory nema vecno-pravny
charakter; plati iba medzi zmluvnymi stranami a nezavézuje aj tretie osoby. Poruenie pravnych
povinnosti, z neho vyplyvajucich, ma pravne dbsledky iba pre u€astnika zmluvného vztahu. Pokial
medzi prenajimatelom nebytovych priestorov a ich najomcom bolo predkupné pravo dohodnuté
len ako zavazkovo pravny (obligany) vztah, ktory nema vecno-pravnu povahu, kupna zmluva
medzi prenajimatelom (vlastnikom nehnutelnosti, v ktorej sa prenajaté nehnutefnosti nachadzaju) a
tretou osobou nie je neplatna podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Nedodrzanie takéhoto zavazku
prenajimatefom by v8ak najomcovi mohlo zakladat len narok na nahradu 3kody podfa § 420
Obcianskeho zakonnika“.

16. Vzhladom na uvedené rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 1Cdo/7/99 zo dha 27.04.1999
(R 30/2000) odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie nespravne pravne posudil vec, ked
Zalobcovi priznal nim uplatneny narok na zmluvnu pokutu, nakolko v prejednavanej veci ide o zmluvnu
pokutu pre porusenie obligaéného predkupného prava, priCom Zalovany mal toto dohodnuté predkupné
pravo porusit tym, Ze prenajaté pozemky odpredal druzstvu, ktorého ¢lenom je aj Zzalovany, teda islo o
Najvyssim sudom SR vysloveny vztah medzi blizkymi osobami. Z tohto dévodu tak Zalobca mbze mat’
narok na nahradu vzniknutej Skody, ktoru je v8ak povinny preukazat.

17. Odvolaci sud dalej dodava, Zze odvolanie je pripustné aj voci uzneseniu, ktorym sud prerusil konanie
podla § 164 CSP. Vzhladom na nespravne pravne posudenie naroku zalobcu na zmluvnu pokutu sidom
prvej inStancie a zaver NajvysSieho sudu SR vyjadreny v konani sp. zn. 4Cdo/238/2022, ktorym zrusSil
rozhodnutie odvolacieho sudu a sudu prvej inStancie a vec vratil na daldie konanie Okresnému sude
Michalovce (konanie sp. zn. 5C/24/2021), odvolaci sud vyhodnotil odvolanie Zalovaného aj voc¢i vyroku
I. napadnutého rozsudku ako opodstatnené.



18. Z uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie zrusil v zmysle ust. §
389 ods. 1 pism. c) CSP a vratil vec na dalSie konanie a nové rozhodnutie vo veci (§ 391 ods. 1 CSP).

19. Ulohou sudu prvej instancie bude postupovat vo veci v intencidch uvedenych odvolacim sudom,
opatovne rozhodnut o navrhu na preruSenie konania a posudit Zalobcom uplatneny narok na zaplatenie
poZadovanej zmluvnej pokuty.

20. Zaroven rozhodne o trovach celého (prvoindtanéného i odvolacieho) konania (§ 396 ods. 3 CSP).

21. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia 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 odsek 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodato¢né
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).



