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1. Navrh na uznesenie

Mestské zastupitel'stvo v Ziari nad Hronom

a) berie na vedomie

Ziadost spoloénosti REALINVEST SK s.r.0., so sidlom Tomasikova 23/E, 821 01 Bratislava, ICO: 36 054 909,
zo dfia 1. 9. 2025 o odpustenie zmluvnej pokuty uplatnenej listom Mesta Ziar nad Hronom zo dfa 20. 1. 2025,
vyplyvajucej z Kipnej zmluvy €. 2066/2023 zo dna 27. 10. 2023.

b) schval'uje
odpustenie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1% z diZznej sumy za kazdy defl omeskania , uplatnenej voci spolo¢nosti
REALINVEST SK s.r.o. listom zo dia 20. 1. 2025 v nadvaznosti na odstupenie od Kupnej zmluvy ¢. 2066/2023.

c) uklada
prednostovi mestského uradu vykonat vSetky potrebné pravne a administrativne ukony smerujuce k
implementacii tohto uznesenia.

2. Dbvodova sprava

Mestu Ziar nad Hronom bola dfia 1. 9. 2025 dorugena Ziadost spolognosti REALINVEST SK s.r.o. (dalej len
,ziadatel”) o odpustenie zmluvnej pokuty. Tento narok vznikol v suvislosti s Kipnou zmluvou €. 2066/2023 zo
dria 27. 10. 2023, predmetom ktorej bol odplatny prevod pozemku CKN 1149/241 v k. (. Ziar nad Hronom vo
vlastnictve Mesta Ziar nad Hronom (dalej len ,Mesto®) na Ziadatela za kipnu cenu 444 000,- €.

Ziadatel sa okrem Ghrady kipnej ceny zaviazal na pozemku realizovat vystavbu bytového domu. Z dévodu, ze
projekt bol po uzatvoreni zmluvy vyhodnoteny ako nerentabilny a ekonomicky nerealizovatelny, Ziadatef
neuhradil dohodnutu kipnu cenu. Mesto nasledne dria 20. 12. 2024 odstupilo od Kupnej zmluvy a listom zo dfia
20. 1. 2025 si uplatnilo narok na zmluvnu pokutu vo vy8ke 0,1 % z dlZznej sumy za kazdy deri omes$kania.

Ziadatel vo svojej Ziadosti argumentuje, Ze dojednana zmluvna pokuta vo vyske 36,5 % roéne je neprimerana a
v rozpore s dobrymi mravmi. Odvolava sa na viaceré rozhodnutia sudov, podla ktorych neprimerane vysoka
sankcia nekoreSponduje s hodnotou a vyznamom zabezpefovanej povinnosti. Poukazuje tiez na skuto¢nost, ze
Mestu nevznikla Ziadna Skoda, nakolko vlastnicke pravo k pozemku nebolo nijako obmedzené ani ohrozené.
NavySe, v prospech Mesta prepadla zabezpeka vo vySke 10 000,- €, ktora sa po odstupeni od zmluvy
transformovala na zmluvnu pokutu, €0 mozno povazovat za dostato¢nu sankciu.

Z pravneho hladiska je potrebné uviest, Ze pri dojednani urokov z omeSkania sice plati zasada zmluvnej
volnosti, ktora je vSak modifikovana u¢elom a zmyslom sankéného a motivaéného mechanizmu institatu uroku z
omeskania. VyuZitie irokov z omeskania je totizZ mozné, av3ak ich vySka nesmie byt bezbreha.

Mame za to, Ze predmetny uUrok z ome$kania, dojednany v zmluve, je neprimerany. S ohfadom na
argumentaciu ziadatela, podlozenu relevantnou judikaturou, a skuto¢nost, Zze Mestu nevznikla realna Skoda, za
predpokladu sudneho sporu pripada riziko neuspesnosti tohto sporu na strane Mesta. Sud by s vysokou
pravdepodobnostou mohol vyuzit svoje moderaéné pravo a neprimerane vysokud zmluvni pokutu znizit,
pripadne ju pre rozpor s dobrymi mravmi vyhlasit za neplatnu.

Na zaklade vysSie uvedenych skutoCnosti a v zaujme predchadzania zbytoénym sddnym sporom a s nimi
spojenymi nakladmi sa navrhuje Ziadosti spolo¢nosti REALINVEST SK s.r.o. vyhoviet a uplatnend zmluvnu
pokutu odpustit'.



Mesto Ziar nad Hronom
UL. S. Moysesa 46
965 19 Ziar nad Hronom

V Ziari nad Hronom
dna 1. 9. 2025

Ziadost'
0 opustenie neprimeranej zmluvnej pokuty

Vazené Mesto Ziar nad Hronom,

na zaklade obchodnej verejnej sitaze doslo medzi spolocnostou REALINVEST
SK s.r.o., so sidlom Toméagikova 23/E, Bratislava 821 01, ICO: 36 054 909, zapisana
v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, Oddiel: Sro, Vlozka ¢. 51652/B
(dalej len ,REALINVEST") ako kupujucim a Mestom Ziar nad Hronom, so sidlom UL.
S. Moysesa 46, 965 19 Ziar nad Hronom, ICO: 00 321 152 (d'alej len ,Mesto Ziar nad
Hronom") ako predavajucim, k uzatvoreniu Kupnej zmluvy ¢. 2066/2023 zo dna 27.
10. 2023 (d'alej len ,Zmluva™).

Vzhladom na skutocnost, Ze pri podpise Zmluvy existovala pravna prekazka,
znemoznujuca naplnenie predmetu Zmluvy, dosSlo medzi zmluvnymi stranami
k podpisu Dodatku ¢. 1.

Predmetom Zmluvy v zneni jej dodatku €. 1 bol odplatny prevod pozemku CKN
1149/241 pre k. U. Ziar nad Hronom v celkovej vymere 6807 m? (dalej len
,Pozemok") z vlastnictva Mesta Ziar nad Hronom do vlastnictva spolocnosti
REALINVEST za odplatu vo vySke 444 000,- €.

Spolocnost’ REALINVEST sa ako kupuijci, okrem Uhrady kupnej ceny zaviazala
aj na vystavbu bytového domu na Pozemku v sulade s schvalenou architektonickou
stadiou.

Vzhl'adom na skutocnost’, Zze po uzatvoreni Zmluvy boli zistené nepredvidané
skutocCnosti, v zmysle ktorych bola realizécia projektu bytového domu na Pozemku
posudena ako nerentabilnd a ekonomicky nerealizovatelna, spolocnost’ REALINVEST

neuhradila dohodnutd kipnu cenu.

Nakol'ko nedoslo k Ghrade kipnej ceny vzmysle Zmluvy, Mesto Ziar nad
Hronom dorucilo spolocnosti REALINVEST list oznaceny ako ,Odstipenie od kupnej



zmluvy €. 2066/2023 zo dna 20. 12. 2024 (dalej len ,Odstupenie"), ktorym Mesto
Ziar nad Hronom jednostranne odsttpilo od Zmluvy v zmysle &. II bod 5 Zmluvy.

Nésledne Mesto Ziar nad Hronom, dorudilo spolo¢nosti REALINVEST list
oznaceny ako ,Odstipenie od kipnej zmluvy €. 2066/2023 — zmluvna pokuta" zo dna
20. 1. 2025 (dalej len ,List") ktorym si Mesto Ziar nad Hronom uplatnilo voci
spolocnost’ REALINVEST narok na uhradu zmluvnej pokutu vo vyske 0,1% z dlznej
sumy za kazdy der omeskania.

V prvom rade je potrebné poukazat’ na skutocnost’, Ze zmluvna pokuta vo vyske
0,1% denne predstavuje pokutu vo vyske 36,5% rocne a teda takdto vysku zmluvnej
pokuty je moZné povaZzovat’ za dohodnutl v rozpore s dobrymi mravmi alebo

prinajmensom za absolutne neprimeranu.

V zmysle uznesenie Ustavného stidu SR ¢&. k. IV. US 55/2011-19 z 24. 2. 2011,
~dobrymi mravmi su pravidld spravania sa, ktoré su v prevaznej miere v spolocnosti
uzndvané a tvoria zeklad fundamentaineho hodnotového poriadku.

V zmysle rozsudku Najvyssieho sidu SR z 26. aprila 2012, sp. zn. 5 Cdo
26/2011) ,sa dobrymi mravmi v sudnej praxi rozumie subor spolocenskych, kultdrnych
a mravnych pravidiel spravania, ktory je v sulade so vseobecne uznavanymi vztahmi
medzi ludmi a mravnymi principmi spolocenského zriadenia a ktory v historickom
vyvoji osvedcil istu nemennost, vystihujuc podstatné historické tendencie, ktoré su
zdielané rozhodujucou castou spolocnosti a maju povahu zakladnych noriem .

Podl'a rozhodnutia Najvyssieho stdu SR z 26. aprila 2012, sp. zn. 5 Cdo 26/2011
~INeprimeranou, a preto odporujicou dobrym mravom, je takd vyska urokov dojednanad
podia & 658 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ktorad podstatne presahuje drokovu mieru
v_dobe dojednania obvykid, urcend najmé s prifiliadnutim k najvyssim urokovym
sadzbam, uplatriovanym bankami pri poskytovani uverov alebo pSZiciek.

Vzhl'adom na skutocnost, 2Ze dohodnuta zmluvna pokuta,
niekol’konasobne presahuje ramec bezného spravania v obchodnom styku a
vysku beznych urokov je mozZné povaZovat' takto dohodnutd zmluvni
pokutu za absolitne neplatni, z dovodu rozporov s dobrymi mravmi.

V zmysle uznesenie NajvysSieho stdu SR z 8. decembra 2010, sp. zn. 2 Obdo
39/2010 ,Pri uvahdach o primeranosti zmluvnej pokuty a pripadnom vyuZiti
moderacného prava by sa mal sud zaoberat’ vsetkymi relevantnymi okolnostami
pripadu. Sud by sa mal zamerat’ nielen na hodnotu a vyznam zabezpecovanej
nehnutelnosti, ale aj na in€ skutocnosti (napr. hospodarsku poziciu zmluvnych stran
pri uzatvarani zmluvy, spésob zapracovania zmluvnej pokuty do zmluvy, reciprocitu
zmluvnej pokuty, druh zavinenia diZznika, ako aj na skutocnost, ¢i doslo k vzniku skody
alebo nie a pod.)."



V zmysle uznavanej pravnej teodrie a ustalenej judikatiury, je za
neprimerane vysokd zmluvni pokutu, mozné povaZovat’ pokutu, ktora
nekoresponduje s hodnotou a vyznamom zabezpecovanej povinnosti resp.
chraneného prava.

Mestu Ziar nad Hronom nebola spdsobend ani nehrozila Ziadna $koda ani iny
nepriaznivy nasledok vyplyvajlci z neuhradenia kipnej ceny, nakolko Mesto Ziar nad
Hronom bolo stale vilastnikom Pozemku, na tento nebolo zriadené vecné bremeno, ani
inak nebolo vlastnicke pravo Mesta Ziar nad Hronom obmedzené a nedoslo ani k
teoretickej hrozbe znehodnotenia alebo poskodenia Pozemku.

V danom pripade je Gplne zrejmé Ze zmluvna pokuta nechrani Ziadny
tak vyznamny zaujem alebo pravo Mesta Ziar nad Hronom, Ze by bolo
zmluvni pokutu vo vyske 36% rocne mozné povazovat’' za primeranii.

Dalej je potrebné poukazat’ na skuto¢nost’, e Mesto Ziar nad Hronom si narok
na zmluvnd pokutu uplatnilo po takmer roku (po uplynuti 249 dni) a nie bezodkladne
po jej vzniku naroku a preto by takéto konanie, podla nazoru spolocnosti REALINVEST,
nemalo pozivat’' pravnu ochranu.

V zmysle rozhodnutia NajvysSieho sidu SR sp. zn. 5 Szf 65/2011 , Najvyssi sud
dava do pozornosti zdsadu, ktora platila uz v imskom prave, podla ktorej ,vigilantibus
jiura scripta sunt” t. j. ,prava patria len bdelym" (pozornym, ostrazitym, opatrnym,
starostlivym), teda tym, ktori sa aktivne zaujimaju o ochranu a vykon svojich prév a
ktori svoje procesné opravnenia uplatiuju véas a s dostatocnou starostlivostou a
preadvidavostou. V slobodnej spolocnosti je totiZ predovsetkym vecou nositelov prav,
aby svoje prava branili a starali sa o ne, inak ich podcenenim ci zanedbanim méZu
stracat’ svoje prava majetkovée, osobne, satisfakcné a pod.. To plati obdobne aj o
vyuzivani zakonnych procesnych ustanoveni vcitane vyuZitia moZnosti podania
opravnych prostriedkov. "

V pripade ak by si Mesto Ziar nad Hronom, uplatnilo narok na zmluvnu pokutu
po uplynuti kratSej lehoty napr. 10 dni, kde by vySka pokuty predstavovala sumu cca
4.340,-€ bolo by teoreticky mozné povazovat’ zmluvnu pokutu za primeranu chranenej
povinnosti, avSak ¢akanim a kumulovanim pokuty na sumu presahujicu 100.000,-€ sa
stala vySka zmluvnej pokuty absolitne neprimeranou av rozpore s ustalenou
judikaturou ako aj beznym obchodnym stykom a dobrymi mravmi.

Na zaver poukazujeme na skutoCnost, Ze odstipenim od Zmluvy prepadla
v prospech Mesta Ziar nad Hronom suma v celkovej vy$ke 10.000,-€ , zlofend ako
zabezpeka podla ¢l. E bod 7. podmienok obchodnej verejne sutaze, ktord sa
transformovala na zmluvnu pokutu, ¢o je v spojeni s Odstupenim do Zmluvy mozné




povazovat’ za dostatoCni sankciu _za poruSenie povinnosti uhradit’ kdpnu cenu
a ochranu prav a pravom chranenych zaujmov Mesta Ziar nad Hronom.

Vsulade so vsSetkym vysSie uvedenym spolocnost’ REALINVEST
povazuje zmluvni pokutu za dohodnutd v rozpore dobrymi mravmi

a nevymahatel'ni a zaroven povaZuje ust. ¢l. II bod 6 za neplatné
a neucinné.

Vzhl'adom na dlhodobé korektné vzt'ahy a za ucelom predchadzania
zbytoénych sudnych sporov si spolocnost’” REALINVEST tymto dovoluje
Mesto Ziar nad Hronom poziadat’ o odpustenie uplatnenej zmluvnej pokuty

Z Listu a uzatvorenie veci zmierlivou cestou.
Za pozitivne vybavenie Ziadosti vopred d'akujem.

S pozdravom,

..........................................................

Peter Vasil
konatel’
REALINVEST SK s.r.o.
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