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1. N á v r h    n a    u z n e s e n i e 
 

 

Mestské zastupiteľstvo v Žiari nad Hronom 

a) berie na vedomie 

Žiadosť spoločnosti REALINVEST SK s.r.o., so sídlom Tomášikova 23/E, 821 01 Bratislava, IČO: 36 054 909, 

zo dňa 1. 9. 2025 o odpustenie zmluvnej pokuty uplatnenej listom Mesta Žiar nad Hronom zo dňa 20. 1. 2025, 

vyplývajúcej z Kúpnej zmluvy č. 2066/2023 zo dňa 27. 10. 2023.  

 

b) schvaľuje 

odpustenie zmluvnej pokuty vo výške 0,1% z dlžnej sumy za každý deň omeškania , uplatnenej voči spoločnosti 

REALINVEST SK s.r.o. listom zo dňa 20. 1. 2025 v nadväznosti na odstúpenie od Kúpnej zmluvy č. 2066/2023. 

 

c) ukladá 

prednostovi mestského úradu vykonať všetky potrebné právne a administratívne úkony smerujúce k 

implementácii tohto uznesenia. 

 
 

 

2. Dôvodová správa 
 

Mestu Žiar nad Hronom bola dňa 1. 9. 2025 doručená žiadosť spoločnosti REALINVEST SK s.r.o. (ďalej len 

„žiadateľ“) o odpustenie zmluvnej pokuty. Tento nárok vznikol v súvislosti s Kúpnou zmluvou č. 2066/2023 zo 

dňa 27. 10. 2023, predmetom ktorej bol odplatný prevod pozemku CKN 1149/241 v k. ú. Žiar nad Hronom vo 

vlastníctve Mesta Žiar nad Hronom (ďalej len „Mesto“) na žiadateľa za kúpnu cenu 444 000,- €.  

 

Žiadateľ sa okrem úhrady kúpnej ceny zaviazal na pozemku realizovať výstavbu bytového domu. Z dôvodu, že 

projekt bol po uzatvorení zmluvy vyhodnotený ako nerentabilný a ekonomicky nerealizovateľný, žiadateľ 

neuhradil dohodnutú kúpnu cenu. Mesto následne dňa 20. 12. 2024 odstúpilo od Kúpnej zmluvy a listom zo dňa 

20. 1. 2025 si uplatnilo nárok na zmluvnú pokutu vo výške 0,1 % z dlžnej sumy za každý deň omeškania.  

 

Žiadateľ vo svojej žiadosti argumentuje, že dojednaná zmluvná pokuta vo výške 36,5 % ročne je neprimeraná a 

v rozpore s dobrými mravmi. Odvoláva sa na viaceré rozhodnutia súdov, podľa ktorých neprimerane vysoká 

sankcia nekorešponduje s hodnotou a významom zabezpečovanej povinnosti. Poukazuje tiež na skutočnosť, že 

Mestu nevznikla žiadna škoda, nakoľko vlastnícke právo k pozemku nebolo nijako obmedzené ani ohrozené. 

Navyše, v prospech Mesta prepadla zábezpeka vo výške 10 000,- €, ktorá sa po odstúpení od zmluvy 

transformovala na zmluvnú pokutu, čo možno považovať za dostatočnú sankciu.  

 

Z právneho hľadiska je potrebné uviesť, že pri dojednaní úrokov z omeškania síce platí zásada zmluvnej 

voľnosti, ktorá je však modifikovaná účelom a zmyslom sankčného a motivačného mechanizmu inštitútu úroku z 

omeškania. Využitie úrokov z omeškania je totiž možné, avšak ich výška nesmie byť bezbrehá. 

Máme za to, že predmetný úrok z omeškania, dojednaný v zmluve, je neprimeraný. S ohľadom na 

argumentáciu žiadateľa, podloženú relevantnou judikatúrou, a skutočnosť, že Mestu nevznikla reálna škoda, za 

predpokladu súdneho sporu pripadá riziko neúspešnosti tohto sporu na strane Mesta. Súd by s vysokou 

pravdepodobnosťou mohol využiť svoje moderačné právo a neprimerane vysokú zmluvnú pokutu znížiť, 

prípadne ju pre rozpor s dobrými mravmi vyhlásiť za neplatnú. 

Na základe vyššie uvedených skutočností a v záujme predchádzania zbytočným súdnym sporom a s nimi 

spojenými nákladmi sa navrhuje žiadosti spoločnosti REALINVEST SK s.r.o. vyhovieť a uplatnenú zmluvnú 

pokutu odpustiť. 



Ziadost' 

Mesto Žiar nad Hronom 
Ul. š. Moysesa 46 

965 19 Žiar nad Hronom 

V Žiari nad Hronom 
dňa 1. 9. 2025 

o opustenie neprimeranej zmluvnej pokuty

Vážené Mesto Žiar nad Hronom, 

na základe obchodnej verejnej súťaže došlo medzi spoločnosťou REALINVEST 
SK s.r.o., so sídlom Tomášikova 23/E, Bratislava 821 01, IČO: 36 054 909, zapísaná 
v obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, Oddiel: Sro, Vložka č. 51652/B 
(ďalej len „REALINVEST') ako kupujúcim a Mestom Žiar nad Hronom, so sídlom Ul. 
š. Moysesa 46,965 19 Žiar nad Hronom, IČO: 00 321 152 (ďalej len „Mesto Žiar nad 
Hronom") ako predávajúcim, k uzatvoreniu Kúpnej zmluvy č. 2066/2023 zo dňa 27. 
10. 2023 ( ďalej len „Zmluva").

Vzhľadom na skutočnosť, že pri podpise Zmluvy existovala právna prekážka, 
znemožňujúca naplnenie predmetu Zmluvy, došlo medzi zmluvnými stranami 
k podpisu Dodatku č. 1. 

Predmetom Zmluvy v znení jej dodatku č. 1 bol odplatný prevod pozemku CKN 
1149/241 pre k. ú. Žiar nad Hronom v celkovej výmere 6807 m2 (ďalej len 
„Pozemok") z vlastníctva Mesta Žiar nad Hronom do vlastníctva spoločnosti 
REALINVEST za odplatu vo výške 444 000,- €. 

Spoločnosť REALINVEST sa ako kupujúci, okrem úhrady kúpnej ceny zaviazala 
aj na výstavbu bytového domu na Pozemku v súlade s schválenou architektonickou 
štúdiou. 

Vzhľadom na skutočnosť, že po uzatvorení Zmluvy boli zistené nepredvídané 
skutočnosti, v zmysle ktorých bola realizácia projektu bytového domu na Pozemku 
posúdená ako nerentabilná a ekonomicky nerealizovateľná, spoločnosť REALINVEST 
neuhradila dohodnutú kúpnu cenu. 

Nakoľko nedošlo k úhrade kúpnej ceny v zmysle Zmluvy, Mesto Žiar nad 
Hronom doručilo spoločnosti REALINVEST list označený ako „Odstúpenie od kúpnej 



zmluvy č. 2066/2023 zo dňa 20. 12. 2024 ( ďalej len „Odstúpenie"), ktorým Mesto 
Žiar nad Hronom jednostranne odstúpilo od Zmluvy v zmysle čl. II bod 5 Zmluvy. 

Následne Mesto Žiar nad Hronom, doručilo spoločnosti REALINVEST list 
označený ako „Odstúpenie od kúpnej zmluvy č. 2066/2023 - zmluvná pokuta" zo dňa 
20. 1. 2025 (ďalej len „List") ktorým si Mesto Žiar nad Hronom uplatnilo voči
spoločnosť REALINVEST nárok na úhradu zmluvnej pokutu vo výške 0,1 % z dlžnej
sumy za každý deň omeškania.

V prvom rade je potrebné poukázať na skutočnosť, že zmluvná pokuta vo výške 
0,1 % denne predstavuje pokutu vo výške 36,5% ročne a teda takúto výšku zmluvnej 
pokuty je možné považovať za dohodnutú v rozpore s dobrými mravmi alebo 
prinajmenšom za absolútne neprimeranú. 

V zmysle uznesenie Ústavného súdu SR č. k. IV. ÚS 55/2011-19 z 24. 2. 2011, 
„dobrými mravmi sú pravidlá správania sa, ktoré sú v prevažnej miere v spoločnosti 

uznávané a tvoria základ fundamentálneho hodnotového poriadku. 

V zmysle rozsudku Najvyššieho súdu SR z 26. apríla 2012, sp. zn. 5 Cdo 
26/2011) ,,sa dobrými mravmi v súdnej praxi rozumie súbor spoločenských, kultúrnych 

a mravných pravidiel správania, ktorý je v súlade so všeobecne uznávanými vzťahmi 

medzi ľuďmi a mravnými princípmi spoločenského zriadenia a ktorý v historickom 

vývoji osvedčil istú nemennosť, vystihujúc podstatné historické tendencie, ktoré sú 

zdieľané rozhodujúcou časťou spoločnosti a majú povahu základných noriem 

Podľa rozhodnutia Najvyššieho súdu SR z 26. apríla 2012, sp. zn. 5 Cdo 26/2011 
„Neprimeranou, a preto odporujúcou dobrým mravom, je taká výška úrokov dojednaná 

podľa§ 658 ods. 1 Občianskeho zákonníka, ktorá podstatne presahuie úrokovú mieru 

v dobe doiednania obvyklú, určenú naimä s prihliadnutím k naivyšším úrokowm 

sadzbám, up!atňovanVm bankami pri poskytovaní úverov alebo pôžičiek. 

Vzhľadom na skutočnosť, že dohodnutá zmluvná pokuta, 

niekoľkonásobne presahuje rámec bežného správania v obchodnom styku a 

výšku bežných úrokov je možné považovať takto dohodnutú zmluvnú 

pokutu za absolútne neplatnú, z dôvodu rozporov s dobrými mravmi. 

V zmysle uznesenie Najvyššieho súdu SR z 8. decembra 2010, sp. zn. 2 Obdo 
39/2010 „Pri úvahách o primeranosti zmluvnej pokuty a prípadnom využití 

moderačného práva by sa mal súd zaoberať všetkými relevantnými okolnosťami 

prípadu. Súd by sa mal zamerať nielen na hodnotu a význam zabezpečovanej 

nehnuteľnosti, ale aj na iné skutočnosti (napr. hospodársku pozíciu zmluvných strán 

pri uzatváraní zmluvy, spôsob zapracovania zmluvnej pokuty do zmluvy, reciprocitu 

zmluvnej pokuty, druh zavinenia dlžníka, ako aj na skutočnosť, či došlo k vzniku škody 

alebo nie a pod.)." 



V zmysle uznávanej právnej teórie a ustálenej judikatúry, je za 
neprimerane vysokú zmluvnú pokutu, možné považovať pokutu, ktorá 
nekorešponduje s hodnotou a významom zabezpečovanej povinnosti resp. 
chráneného práva. 

Mestu Žiar nad Hronom nebola spôsobená ani nehrozila žiadna škoda ani iný 
nepriaznivý následok vyplývajúci z neuhradenia kúpnej ceny, nakoľko Mesto Žiar nad 
Hronom bolo stále vlastníkom Pozemku, na tento nebolo zriadené vecné bremeno, ani 
inak nebolo vlastnícke právo Mesta Žiar nad Hronom obmedzené a nedošlo ani k 
teoretickej hrozbe znehodnotenia alebo poškodenia Pozemku. 

V danom prípade je úplne zrejmé že zmluvná pokuta nechráni žiadny 
tak významný záujem alebo právo Mesta Žiar nad Hronom, že by bolo 
zmluvnú pokutu vo výške 36% ročne možné považovat' za primeranú. 

Ďalej je potrebné poukázať na skutočnosť, že Mesto Žiar nad Hronom si nárok 
na zmluvnú pokutu uplatnilo po takmer roku (po uplynutí 249 dní) a nie bezodkladne 
po jej vzniku nároku a preto by takéto konanie, podľa názoru spoločnosti REALINVEST, 
nemalo požívať právnu ochranu. 

V zmysle rozhodnutia Najvyššieho súdu SR sp. zn. 5 Sžf 65/2011 „Najvyšší súd 

dáva do pozornosti zásadu, ktorá platila už v rímskom práve, podľa ktorej„ vigilantibus 

iura scripta sunt" t j „práva patria len bdelým" (pozorným, ostražitým, opatrným, 

starostlivým), teda tým, ktorí sa aktívne zaujímajú o ochranu a výkon svojich práv a 

ktorí svoje procesné oprávnenia uplatňujú včas a s dostatočnou starostlivosťou a 

predvídavosťou. V slobodnej spoločnosti je totiž predovšetkým vecou nositeľov práv, 

aby svoje práva bránili a starali sa o ne, inak ich podcenením či zanedbaním môžu 

strácať svoje práva majetkové, osobné, satisfakčné a pod. To platí obdobne aj o 

využívaní zákonných procesných ustanovení včítane využitia možnosti podania 

opravných prostriedkov." 

V prípade ak by si Mesto Žiar nad Hronom, uplatnilo nárok na zmluvnú pokutu 
po uplynutí kratšej lehoty napr. 10 dní, kde by výška pokuty predstavovala sumu cca 
4.340,-€ bolo by teoreticky možné považovať zmluvnú pokutu za primeranú chránenej 
povinnosti, avšak čakaním a kumulovaním pokuty na sumu presahujúcu 100.000,-€ sa 
stala výška zmluvnej pokuty absolútne neprimeranou a v rozpore s ustálenou 
judikatúrou ako aj bežným obchodným stykom a dobrými mravmi. 

Na záver poukazujeme na skutočnosť, že odstúpením od Zmluvy prepadla 
v prospech Mesta Žiar nad Hronom suma v celkovej výške 10.000,-€ , zložená ako 
zábezpeka podľa čl. E bod 7. podmienok obchodnej verejne súťaže, ktorá sa 
transformovala na zmluvnú pokutu, čo je v spojení s Odstúpením do Zmluvy možné 



považovať za dostatočnú sankciu za poruserne povinnosti uhradiť kúpnu cenu 
a ochranu práv a právom chránených záujmov Mesta Žiar nad Hronom. 

V súlade so všetkým vyššie uvedeným spoločnosť REALINVEST 
považuje zmluvnú pokutu za dohodnutú v rozpore dobrými mravmi 
a nevymáhateľnú a zároveň považuje ust. čl. II bod 6 za neplatné 
a neúčinné. 

Vzhľadom na dlhodobé korektné vzťahy a za účelom predchádzania 
zbytočných súdnych sporov si spoločnosť REALINVEST týmto dovoľuje 
Mesto Žiar nad Hronom požiadať o odpustenie uplatnenej zmluvnej pokuty 
z Listu a uzatvorenie veci zmierlivou cestou. 

Za pozitívne vybavenie žiadosti vopred ďakujem. 

S pozdravom, 

Peter Vasil 
konateľ 

REALINVEST SK s.r.o. 
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