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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zlatice Javorovej a Cleniek senatu
JUDr. Bibiany Taziarovej a JUDr. Moniky Vozarovej v spore Zalobkyne: A. B., nar. X. XXXXXX XXXX,
trvale bytom C. XXX/XX, D., zastupenej splnomocnenkynou: Advokatska kancelaria Kurucova, s.r.o.,
Hurbanova 486/2, 905 01 Senica, ICO: 36271268, proti Zalovanému: E. F., nar. XX. XXXXXXX XXXX,
trvale bytom C. XXX, zasttipenému advokatom: Mgr. Milan Sadlor, V.P.Tétha 30, 905 01 Senica, ICO:
37846370, o vydanie bezdévodného obohatenia 1.000 eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalobkyne proti
rozsudku Okresného sudu Senica €. k. 9C/36/2020-122 z 12. aprila 2023, takto

rozhodol:

l. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v Casti zamietajlcej zalobu o zaplatenie
1.000 eur spolu s 5 % rocnym urokom z omeskania od 29.5.2021 do zaplatenia a v Casti nahrady trov

prvoinstanéného a odvolacieho konania potvrdzuje a vo zvysnej Casti zamietajucej
zalobu o zaplatenie 5 % roéného uroku z omeskania od 13.9.2020 do 28.5.2021 ho ru §ii.
1. Zalovany ma vogi Zalobkyni narok na nahradu trov tohto odvolacieho konania v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej instancie I. vyrokom Zalobu o zaplatenie 1.000 eur spolu s 5%
ro€nym urokom z omes&kania od 13.9.2020 do zaplatenia, zamietol, Il. vyrokom rozhodol, Ze Zalobkyria
je povinna nahradit’ Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 %, pri€om o vySke trov konania bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, lll. vyrokom rozhodol,
Ze Zalobkyna je povinna nahradit Zalovanému trovy odvolacieho konania v rozsahu 100 %, pri¢om o
vySke trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
same;j.

2. Svoje rozhodnutie sud prvej instancie odévodnil pravne aplikaciou § 488, § 489, § 491 ods. 1, 451 ods.
1a2,§5750ds. 2,§ 517 ods. 1 a 2 zdkona €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,0Z%) a § 3 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Zb., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia OZ, v prislusnom zneni. Vecne dovodil, Ze Zalobkyfia sa Zalobou domahala vydania
bezdévodného obohatenia vo vyske 1.000 eur spolu s urokom z omeskania vo vyske 5% z tejto sumy
od 13.9.2020 do zaplatenia. Zalobu odévodnila tym, Ze so Zalovanym uzavrela diia 2.3.2020 rezervaénu
zmluvu na byt (dalej len rezervacna zmluva®), v ktorej sa zaviazala od Zzalovaného odkupit byt &. XX v
bytovom dome na G. H. A. D., vchod &. 12 spolu s podielom na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu
a s podielom na pozemku, na ktorom stoji bytovy dom (dalej len ,byt“ alebo ,predmetné nehnutelnosti®),
a to za sumu 77.000 eur. Zalovany mal byt rezervovat do 30.3.2020. Podla &l. Ill bod 4 rezervaénej
zmluvy sluzby su odplatné len v pripade, ak z dbvodu na strane Zalovanej neddjde v ¢ase do 30.3.2020
k uzatvoreniu najomnej zmluvy. V opa¢nom pripade bol Zalovany povinny vratit' Zalovanej rezervacny
poplatok v sume 2.000 eur, ktory Zalobkyria zaplatila Zalovanému dia 2.3.2020. Tento mal byt v pripade



uzavretia kupnej zmluvy zapogitany do kdpnej ceny. Zalobkyfa je vydata, Zije v Nemecku a kvoli
koronavirusu nemohla pricestovat na Slovensko a uzavriet riadne kupnu zmluvu, preto telefonicky
Zalovanému oznamila, Ze nechce blokovat jeho byt a Ze tento mézZe predat. Na to jej tento odpisal, Ze
pocka. Dria 30.4.2020 Zalovanému jednoznalne uviedla, Ze z dévodu, Ze nemdze prist na Slovensko,
kupnu zmluvu neuzavrie a poziadala o vratenie zalohy na byt. Dia 11.5.2020 jej Zalovany zaslal na ucet
1.000 eur a oznamil jej, ze zvySnych 1.000 eur jej nevrati, pretoze byt predal kvéli nej lacnejSie. Kedze
suma 2.000 eur predstavovala zalohu kupnej ceny a k uzavretiu kipnej zmluvy neprislo, €o nebolo vinou
Zalobkyne, Zalovany sa o sumu 1.000 eur obohatil a je povinny tato sumu vydat z titulu bezdévodného
obohatenia. Zalovany bol vyzvany na vratenie sumy 1.000 eur listom pravnej zastupkyne Zalobkyne zo
dna 26.8.2020, na ktory nereagoval.

Sud prvej inStancie poukazal na skuto€nost, Ze (v poradi prvym) rozsudkom zo dfia 4.10.2021 Zalobe
v Casti 0 zaplatenia sumy 1.000 eur s urokom z ome8kania od 29.5.2021 vyhovel, v €asti zaplatenia
uroku z omeSkania za obdobie od 13.9.2020 do 28.5.2021 Zalobu zamietol. Sud prvej inStancie mal
za preukazané, Ze zalobkyha ako zaujemkyha o kupu bytu a Zalovany ako predavajuci uzavreli dia
2.3.2020 zdkonom nepomenovanu zmluvu, oznacenu ako rezerva¢na zmluva na byt, v zmysle ktorej
sa Zalovany z dévodu vazneho zaujmu Zalobkyne o kupu bytu zaviazal do 30.3.2020 rezervovat’ byt
pre Zalobkyhu. Za to sa Zalobkyfa zaviazala zaplatit' tzv. rezervaény poplatok, ktory mal byt v pripade
uzavretia kupnej zmluvy zapocitany na kupnu cenu za byt. Ak by nepriSlo k uzavretiu kipnej zmluvy
z dévodov na strane Zalobkyne, bol Zalovany opravneny poplatok za rezervaciu bytu si ponechat. Po
uzavreti rezervaénej zmluvy odcestovala Zalobkyfia do Nemecka za u¢elom podpisu kupnej zmluvy
jej manzelom. Nasledne sa situacia v dbsledku Sirenia koronavirusu na Slovensku a vo svete zalala
zhorSovat, komplikovat, zatvarali sa mnohé institlicie, medzinarodné letiska a pre osoby prichadzajuce
na Slovensko zo zahranicia bola nariadena 14-dfiova Statna karanténa, €o Zalobkyni fakticky znemoznilo
dostavit sa do 30.3.2020 na Slovensko za u€elom zrealizovania planovanej transakcie spojenej s
prevodom bytu. Po podpise kupnej zmluvy malo prist po zaplateni kipnej ceny k vypratanou bytu
a jeho odovzdaniu, spisaniu preberacieho protokolu. Zalobkyfia mala zaujem skontrolovat si stav
bytu, merace energii a podobne. Sud mal za to, Ze situacia ovplyvnena pandémiou bola objektivheho
charakteru, vznikla nezavisle od véle a konania Zalobkyne, a preto sud uzavrel, Ze k podpisaniu kupnej
zmluvy neprislo, avéak nie z dévodov na strane Zalobkyne. Urok z omes$kania bol priznany az odo dia
nasledujuceho od dorucenia platobného rozkazu Zalovanému, teda odo dra nasledujuceho po dni, kedy
sa Zalovany prvy raz preukazatelne dozvedel o uplathenom naroku.

Proti tomuto (v poradi prvému) rozsudku podal odvolanie Zalovany ktory namietal, Ze az do 4.4.2020 sa
na Zalobkyhu nevztahovala Ziadna povinnost absolvovania 14-diiovej karantény, vSetky Statne urady
vratane katastra boli v ase, dokedy mal pre Zzalobkyriu byt rezervovat, otvorené. Az dia 4.4.2020 bolo
zverejnené opatrenie Uradu o nariadeni izolacie na vykonanie laboratérnej diagnostiky. Opatrenie sa ale
nevztahovalo na Zalobkyfiu a jej manzela. Od podpisu rezervacnej zmluvy az do 6.4.2020 Zalobkyria
mohla bez obmedzeni vstupovat na izemie SR. Ekonomicky Utlm suvisiaci s proticovidovymi opareniami
sa dotkol pomerne negativne aj pracovnych aktivit manzela Zalobkyne, preto sa rozhodli sumu 77.000
eur neuvolnit na kipu bytu. Sud prvej inStancie preto nespravne pravne posudil objektivhu nemoznost
Zalobkyne uzavriet kupnu zmluvu, ako aj to, z ktorej zmluvy sa ma objektivna nemoznost’ plnenia
posudzovat’ a poukazal na § 575 ods. 2 OZ. Do 30.3.2020 neexistovali v SR administrativne prevazky
uvadzané Zalobkynou, strach z ochorenia nema objektivne opodstatnenie. KoreSpondenéné uzavretie
zmluvy je ekonomicky vyhodnejSie nez osobna pritomnost spojena s potrebou cestovania na vzdialenost
viac ako 600 km. Je bezné, Ze realitné kanceléarie alebo advokati poskytuju sluzby spojené s prevodom
vlastnictva nehnutelnosti, vratane fyzickej pritomnosti pri preberani predmetu kupy. Takéto sluzby Setria
Cas aj celkové naklady spojené s uzavretim zmluvy, preto v koneénom ddsledku nemusia predstavovat
zvySené naklady, ktoré by robili zavazok nemoznym. Plnenie nie je nemozné ani v pripade, ak je mozné
ho uskutoénit az po dohodnutom &ase. Zalovany jej dobrovolne prediZil dobu, po&as ktorej nepodnikal
kroky k predaju bytu. Nebola preto spinena podmienka nemoznosti pinenia. Zalovany poukézal na &l.
3 ods. 4 rezervaénej zmluvy, podla ktorého ustanovenia sluzby podfa tejto zmluvy su odplatné len v
pripade, ak z dévodov na strane zaujemcu o kupu neddjde v dohodnutom €ase k uzatvoreniu kupne;j
zmluvy. Zalobkyfia sa sama rozhodla (spolu s manzelom), Ze pre okolnosti spojené s pandémiou,
kupu bytu neuskuto&nia. Okolnosti spo€ivajuce v hrozbe straty zamestnania, zniZenia prijmu, obave z
ohrozenia zdravia alebo inych dévodov, boli dévodmi na strane Zalobkyne. Podla rezervaénej zmluvy
Zalovany nemal povinnost predmet kupy predat’ a zalobkyfia mala iba pravo, nie povinnost kupnu
zmluvu uzavriet. Ak nebola dana pravna povinnost uzavriet kiipnu zmluvu, nie je na mieste posudzovat
dévody, pre ktoré sa rozhodla Zalobkyfa byt nekupit. Zalovany si svoju povinnost nescudzit a nezatazit
nehnutelnosti, reSpektovat’ prednostné pravo Zalobkyne na uzavretie kupnej zmluvy, splnil. Odplata



2.000 eur bola dohodnuta za prednostné pravo kupy bytu, ktora patrila predavajucemu od jej uhrady.
Len v pripade, ak by doslo k uzavretiu kipnej zmluvy, pripadla by v prospech zaujemcu o kupu, ktory by
touto sumou pokryl East kiipnej ceny bytu. Odplata by Zalovanému neprislichala, ak by odmietol predat
byt Zalobkyni z akéhokolvek dévodu. Preto sa nemaju posudzovat dévody, pre ktoré k predaju nedoslo,
ale na koho strane tieto dévody vznikli. Bolo nepochybné, Ze dévody vznikli na strane Zalobkyne. V3etky
podmienky rezervacnej zmluvy boli splnené a preto ponechanie si odplaty za rezervaciu Zalovanym bolo
opravnené a nemohlo tak dojst k bezdévodnému obohateniu.

Odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zrudil a vec mu vratil na dalSie konanie. Vo svojom
rozhodnuti uviedol, Ze argumentacia sudu prvej instancie je vnutorne rozporna, ked' na jednej strane sud
skons&tatoval splnenie zavazkov z rezervaénej zmluvy, su€asne v8ak kvalifikoval vznik bezdévodného
obohatenia na strane Zalovaného, ktoré vzniklo plnenim bez pravneho dévodu. Sud prvej inStancie sa
nezaoberal prejavmi vole strdn konania, o bolo obsahom rezervaénej zmluvy, na éom sa zmluvné strany
dohodli, najma v suvislosti s rezervaénym poplatkom, & zmluvné dojednania boli dostatoCne urcité.
Predov8etkym nie je zrejmé akeé ,sluzby“ (Elanok Ill. bod 4 a bod 5 rezervaénej zmluvy) mali byt v zmysle
zmluvy poskytnuté, od ¢oho sa mala odvijat' ,odplatnost™ €i ,bezodplatnost” poskytnutych sluzieb, s &im
potom mal suvisiet' narok na rezervaény poplatok v rezervaénej zmluve. Odvolaci sud ulozil sudu prve;j
inStancie v dalSom uloZil zaoberat sa prejavmi vble stran konania v rezervaénej zmluve, ¢o bolo obsahom
rezervacnej zmluvy, na ¢om sa zmluvné strany dohodli a pri vyklade prejavu véle a pravneho ukonu ako
celku zachyteného v zmluve postupovat podfla vykladovych pravidiel vyplyvajucich z ustalenej judikatary
a sudnej praxe (porov. napr. uznesenie Najvyssieho stdu CR sp. zn. 23Cdo/37/2010).

Sud prvej indtancie vykonal dokazovanie vysluchmi sporovych stran, rezervaénou zmluvou na byt,
dokladom o zaplateni rezervaéného poplatku, vyzvou na vratenie sumy 1.000 eur a kipnou zmluvou
a zistil tento skutkovy stav veci: Zalobkyfa mala zaujem o kdpu bytu, ktory Zalovany ponukal na
predaj. Bytovy dom poznala, byvala vo vedlajSom vchode. Zalobkyfa si byt prezrela, vyhotovila si
kamerové zaznamy a po ohliadke bytu podpisali so Zalovanym rezervaénu zmluvu. KedzZe Zalobkyha
byva s manzelom v Nemecku, bolo potrebné odniest kiipnu zmluvu do Nemecka na podpis manZelovi.
Zalobkyfa navrhla Zalovanému, Ze mu zaplati zalohu 2.000 eur. Rezervaént zmluvu pripravil Zalovany,
vzor zmluvy mal z internetu. Zalovany uviedol, Ze 2.000 eur bolo zaplatenych za rezervaciu bytu, po
podpisani zmluvy Zalovany byt inym osobam neponukal, stiahol aj ponuku z internetu. Ak sa ozvala
niektora z realitnych kancelarii, ktoré tiez byt ponukali, oznamil im, Ze byt je rezervovany. Zalobkyha
uviedla, Ze ona sumu 2.000 eur chapala ako preddavok na kipnu cenu za byt, podla nej neslo o poplatok
za rezervaciu. Zaroven v8ak uviedla, Ze rezervaénu zmluvu si precitala, tejto rozumela a nepodpisovala
ju v tiesni. Tiez uviedla, ze vedela, Ze Zalovany po zaplateni 2.000 eur nebude byt ponukat na predaj
inym osobam, Ze ona ma vyhradné pravo na kupu bytu. Zalobkyria mala v umysle sa s podpisanymi
kapnymi zmluvami vratit na Slovensko a byt kupit. Zalovany jej 1.000 eur zo zaplatenych 2.000 eur vratil
a uviedol, Ze ide o vratenie polovice zalohy za byt. Zalovany uviedol, Ze &ast rezervaéného poplatku
vratil Zalobkyni z dobrej véle, nie je prava znaly, preto jeho vyjadrenia su laické. Zalovany trval na
tom, Ze 2.000 eur bolo Zalobkyhou zaplatenych za rezervovanie bytu pre fu, az keby prislo k uzavretiu
kupnej ceny, bola by tato suma zapocitana na Uhradu kupnej ceny za byt. Iné dohody ohfadom pouZitia
sumy 2.000 eur medzi stranami neboli, len moZnost zapoditania na cenu bytu. NeSlo o poplatok za
vyhotovenie zmluvy. Pokial ide o pojem ,sluzby“ uvedeny v rezervaénej zmluve, Ziadne iné sluzby
okrem rezervovania bytu pre Zalovanu dohodnuté medzi stranami neboli, na tom sa strany zhodli. ISlo
o pojem, ktory bol v zmluve z internetu, ktor( Zalovany pouZzil ako vzor. Zalobkyfia mala skusenosti s
kupou bytu, v minulosti uz byt na Slovensku kupovala. Po navrate Zalobkyne do Nemecka sa zacal
Sirit' koronavirus a Zalobkyna nechcela cestovat na Slovensko, lebo by musela by ist do 14-dfiovej
karantény a kedZe je v Nemecku zamestnana, nemohla ist’ do karantény. Preto Zalovanému oznamila,
Ze na Slovensko prist neméze. Skuto¢nost, Ze sa na fu vztahovala povinnost’ absolvovat karanténu
po prichode na Slovensko v obdobi, dokedy mala rezervovany byt, teda do 30.3.2020, nepreukazala.
Zalobkyfa uviedla, ze pandémia ovplyvnila podnikanie jej manzela, nemal zakazky, nevedeli, o bude,
mali obavy z buducnosti. S uzavretim kupnej zmluvy ale manzel suhlasil. Kipna zmluva zo strany
Zalobkyne a jej manzela podpisana nebola. Zalobkyria rozhodnutie neuzavriet kiipnu zmluvu oznamila
Zalovanému. Podla Zalovaného Zalobkyria mohla na Slovensko prist a tieZ mohla podpisanu kupnu
zmluvu poslat’ poStou a Zalovany by ich nasledne odniesol k notarovi na overenie podpisu Zalovaného
a potom podal navrh na vklad do katastra. Zalovany ponukol Zalobkyni aj moznost rezervéaciu predizit,
o ¢o nemala zaujem. So Zalobkyriou boli dohodnuti tak, Ze Zalovany by zostal byvat v predmetnom
byte, platil by Zalobkyni ndgjomné a to az do dokon&enia domu, ktory v tom &ase staval. Po rozhodnuti
Zalobkyne neuzavriet kiipnu zmluvu bol Zalovany ochotny vratit Zalovanej rezervaény poplatok, ak by sa
mu podarilo byt predat’ tretej osobe za sumu 79.000 eur, napokon ho pre nedostatok zaujmu a ¢asovu



tiesen, (dokoncoval dom) predal za 72.000 eur. Dobrovolne Zalobkyni vratil sumu 1.000 eur. Zvy3nu
sumu si ponechal ako rezervany poplatok za to, Zze neponukal byt inému a strpel ¢as, kym pride k
predaju nehnutelnosti.

Zmluvou oznagenou ako Rezervacna zmluva na byt uzavretou dfia 2.3.2020 sa Zalovany zaviazal
vyhradne rezervovat byt - neponukat ho na predaj Ziadnej tretej osobe, tento nescudzit €i inak nezatazit
a poskytnut’ Zalobkyni prednostné pravo uzatvorit' kipnu zmluvu na byt, a to do 30.3.2020 vratane
(vyhradna rezervacia). Za vyhradnu rezervaciu bytu do 30.3.2020 sa zalobkyria zaviazala zaplatit
rezervacny poplatok vo vysSke 2.000 eur. V zmysle &l. Ill bod 4 zmluvy sluzby podla tejto zmluvy
su odplatné len v pripade, ak z dévodov na strane Zalovanej neddjde do 30.3.2020 k uzatvoreniu
kupnej zmluvy. V zmysle &l. Ill bod 5 zmluvy pripade, ak k uzavretiu kipnej zmluvy déjde, sluzby
podla zmluvy sa budu povazovat za bezodplatné a rezervaény poplatok bude zapoc€itany na zaplatenie
kupnej ceny. V zmysle €&l. lll bod 6 zmluvy v pripade, ak nedéjde k uzavretiu kipnej zmluvy z dévodov
na strane predavajuceho, rezervacny poplatok bude Zalobkyni vrateny. V zmysle &l. V bod 5 zmluvy
zmluvné strany vyhlasili a potvrdili, Ze s obsahom zmluvy suhlasia, tato vyjadruje ich skuto&nu, vaznu a
slobodnu vélu a tuto neuzavreli v tiesni ani za napadne nevyhodnych podmienok. Suma 2.000 eur bola
Zalobkyriou zaplatena dna 2.3.2020. List z 26.8.2020 obsahuje vyzvu pravnej zastupkyne Zalobkyne
adresovanu Zalovanému na vratenie sumy 1.000 eur. Z pripravenej kipnej zmluvy na byt vyplynulo, Ze
ako predavajuci mal vystupovat' Zalovany, ako kupujuci Zalobkyria a jej manzel. Kupna cena 77.000
eur mala byt podla €&l. VIl zmluvy uhradena v dvoch &astiach, a to 2.000 eur pred podpisom zmluvy
vo forme rezervacného poplatku a zvySnych 76.000 eur do 14.4.2020 na ucet Zalovaného. Zo zmluvy
nevyplyva, kto a v akej lehote bol povinny podat navrh na vklad do katastra nehnutefnosti. Zmluva
nebola podpisana.

Pravna zéastupkyfna Zalobkyne uviedla, Ze bolo jednoznalne preukazané, Ze Zalobkyha mala o
predmetny byt zaujem, sama navrhla zloZenie preddavku na kdpnu cenu vo vySke 2.000 eur s tym, Ze
byt Zalovany nebude ponukat’ inym osobam a nasledne bude tato suma zapocéitana s kupnou cenou.
Tuato volu prejavil i Zalovany na pojednavani diia 4.10.2022, kedy uviedol, Ze suma 2.000 eur mala byt
zalohou na byt a iny uCel tejto sumy si nepamata. Nasledne u&elovo zmenil vypoved a uviedol, Ze suma
2.000 eur bola rezervacny poplatok za to, Ze nescudzi ani nezatazi predmetny byt a Zalobkyrna bude
mat prednostné pravo na uzavretie kipnej zmluvy. Podla rezervaénej zmluvy predmetné nehnutelnosti
nemal ponukat’ na predaj, €o nesplnil, kedZe realitné kancelarie, ktoré byt predavali, neoslovil a neziadal
ich, aby predaj bytu stiahli. K uzavretiu kiipnej zmluvy nepriSlo zo subjektivnych dévodov na strane
Zalobkyne, tato objektivne nemohla kiipnu zmluvu so Zalovanym uzavriet a to z dévodu Sirenia sa
koronavirusu, ktory spdsobil, Ze od 16.3. boli zavreté vetky prevadzky, aj notari aj MsU, a teda k overeniu
podpisu do 30.3.2020 by nemohlo prist. Rezerva&na zmluva bola uzavretd do 30.3.2020. Naklady s
rezervaciou zalovany nemal, byt predal za niz8iu cenu, avSak dékaz o tom, kedy byt predal a za aku
cenu neuviedol, ¢im neuniesol dékazné bremeno. Taktiez nepreukazal, Ze si splnil povinnosti v zmysle
€. 2 ods. 1 predmetnej zmluvy, Ze predmetné nehnutelnosti neponukal tretim osobam. Sam Zalovany
pri vrateni sumy 1.000 eur uviedol, Ze vracia zalohu podla spolo¢nej dohody, z €oho vyplyva, Ze suma
2.000 eur mala sluzit ako zaloha na predmetny byt a nie ako odmena za sluzby, ktoré Zalovany ani
nevedel pomenovat. K uzavretiu riadnej kipnej zmluvy do 30.3.2020 neprislo z dévodu vis major, bez
zavinenia Zalobkyne, navyse z vble oboch stran bolo preukézané, Ze sa jednalo o zalohu na kupnu cenu,
&o potvrdil i Zalovany na minulom pojednavani. Zalovany dria 4.10.2022 uviedol, Ze prislubil vratit sumu
2.000 eur potom o byt preda za 79.000 eur a kedZe sa mu to nepodarilo, mal s tym nejaké naklady aj
kvéli strate zisku, tak si 1.000 eur si ponechal. | z tohto jeho vyjadrenie je nepochybné, Ze suma 2.000
eur bola zalohou na byt a nebola odplatou za vyhradnu rezervéaciou.

Pravny zastupca Zalovaného namietal, Ze by Zalovany uznal, Ze jediny vyznam sumy 2.000 eur zloZene;j
pri podpise rezervacnej zmluvy bola zaloha na kupnu cenu za byt. Upozornil, ze dha 4.10.2021
bola Zalovanému poloZena otazka, &i bola aj nejaka ina dohoda ohfadom 2.000 eur, na ¢o Zalovany
odpovedal, Ze si nepaméata. Ina dohoda neznamend iny vyznam poplatku, ale iny kontrakt, tzn. zmluvu
medzi dvoma osobami, ohfadom tychto 2.000 eur nebola pravdepodobne uzavreta Ziadna ina dohoda
a ak bola, je opravneny si Zalovany toto nepamatat. Ta otazka bola teda zavadzajuca a pokial mala
preukazat zavery Zalobkyne, bola nezrozumitelna, zavadzajlica a nepripustna. K tvrdeniu, Ze Zalovany
porusil podmienky rezervaénej zmluvy v tom, Ze nehnutelnosti dalej ponukal na predaj, uviedol, Ze prave
Zalobkyha neuniesla d6kazné bremeno, &i do 30.3.2020 Zalovany ponukal nehnutefnosti na predaj alebo
nie. Pojem ,sluzby“ zo zmluvy bol v konani ustaleny. Predmet zmluvy bol jasne dany, Specifikovany,
je mozny a bol slobodne a vazne dohodnuty medzi zmluvnymi stranami. Zalobkyfa sama uviedla, Ze
zmluvu si precitala, porozumela jej a nebola ani v tiesni. PretoZze chcela byt kupit, spoliehala sa na to,
Ze rezervacny poplatok bude pripoc&itany ku kiipnej cene v jej prospech. Pri neuzavreti kiipnej zmluvy sa



prejavili nasledky svojvolného konania Zalobkyne €iasto¢ne ovplyvneného hystériou okolo koronavirusu.
Kupnu zmluvu mohli na strane Zalobkyne manzelia uzavriet aj v ¢ase covidu a obmedzeni, pretoZe ich
podpisy nebolo potrebné overit a v pripade, ak by prejavili zaujem, problém s podpisom zmluvy by bol
na strane Zalovaného. Oni sa v3ak rozhodli po zvazeni svojich ekonomickych schopnosti s prihliadnutim
na neistotu vzhfadom na covid situaciu, Ze kiipu bytu nezrealizuju, ¢&im oddialili predaj nehnutelnosti zo
strany Zalovaného a ten pri neskorSom predaiji utrpel finan&nu stratu, pretoze byt predal za 72.000 eur,
ako o tom vypovedal na pojednavani 4.10.2021. To, Ze prejavil dobru vélu a oznamil zalobkyni, Ze 2.000
eur jej vrati, ak preda byt za sumu prevySujucu o 2.000 eur pévodne dohodnutd kipnu cenu, neznamena,
Ze by uznaval, Ze sa jedna o zalohu za byt, naopak, sved&i to o tom, Ze ilo o rezervaény poplatok ako
odmenu za pozhovenie s hfadanim kupcov. Je nepochybné, Ze Zalobkyria pred podpisom zmluvy bola s
jej obsahom oboznamena, dnes sa jedna len o jej ucelové tvrdenie, Ze si myslela, Ze sa jedna vyhradne
o zalohu na byt, o sa vysvetlilo tym, Ze bola v ¢ase podpisu rezervacnej zmluvy 100% presvedéena o
tom, Ze byt kapi. Vyklady jednotlivych €lankov zmluvy nepripustaju ziadny dvojity vyznam a vyklad, preto
tvrdenia zmluva bola uzavretd v rozpore s dobrymi mravmi, je len Gu€elovym tvrdenim nezakladajucim
sa na ziadnych dOkazoch. Cena nehnutelnosti sa vyvija v ase a nehnutelnost, ktori mozZno predat’ v
marci za 79.000 eur, sa v septembri predala o 5.000 eur lacnejSie. Tento ¢asovy naklad bol zohlfadneny
v rezervacnej zmluve a na vyske poplatku sa strany slobodne dohodli.

Sud prvej inStancie z vykonaného dokazovania a zisteného skutkového stavu veci vyvodil ten pravny
zaver, ze zaloba o vydanie bezdévodného obohatenia nebola podana dévodne, nakolko v danom
pripade na strane Zalovaného k bezdévodnému obohateniu nepridlo. Sumu 2.000 eur, ktorej polovica
je predmetom tejto zaloby, Zalovany od Zalobkyne prevzal na zaklade rezervacnej zmluvy uzavretej
stranami dfia 2.3.2020. Jednalo sa o platbu za vyhradnu rezervaciu bytu pre Zalovanu po€as dohodnutej
doby, t.j. do 30.3.2020. Vyhradna rezervéacia spocivala v povinnosti Zalovaného neponukat byt na predaj
inej osobe, byt nescudzit a nezataZit a poskytnut Zalobkyni prednostné pravo uzatvorit kipnu zmluvu na
byt. Ako bolo preukdzané, Zalovany svoju povinnost vyplyvajicu mu z rezervaénej zmluvy splinil, byt pre
Zalovanu po dohodnutu dobu rezervoval, byt tretim osobam na predaj neponukal a neumoznil ponuknut
ho na predaj tretej osobe ani realitnym kancelariam a bol pripraveny kipnu zmluvu so Zalobkyriou
uzavriet. Podla nazoru sudu niet pochyb o tom, Ze predmetom rezervac¢nej zmluvy bola vyhradna
rezervacia bytu pre Zalobkyriu, je zrejmé, v ¢om spocivala vyhradna rezervacia bytu, Ze za rezervaciu sa
Zalobkyha zaviazala zaplatit' rezervacny poplatok a zo zmluvy je zrejma aj jeho vyska 2.000 eur. Len pre
pripad, ak by k uzavretiu zmluvy prislo, bola by v zmysle rezervaénej zmluvy suma 2.000 eur zapoc€itana
na zaplatenie kupnej ceny za byt. Je teda zrejmé, Ze strany poditali aj s moznostou neuzavretia kupne;j
zmluvy. Pre pripad, ak by k uzavretiu kipnej zmluvy neprislo z dévodov na strane Zalovaného, vznikla by
Zalovanému povinnost' 2.000 eur Zalobkyni vratit. Takato situacia v danom pripade nenastala, Zalovany
bol pripraveny kipnu zmluvu uzavriet, dokonca prejavil ochotu rezervaciu predizit.

V zmluve bolo tieZ uvedené, Ze ak by k uzavretiu kiipnej zmluvy neprislo z dévodov na strane Zalobkyne,
su sluzby podla zmluvy odplatné. Co treba rozumiet pod pojmom ,sluzby podla tejto zmluvy*, zistoval
sud vysluchom sporovych stran. Tento pojem sa do zmluvy dostal z dévodu pouZitia vzoru zmluvy z
internetu. Zo zmluvy je zrejmé, Ze predmetom rezervacnej zmluvy bola rezervacia bytu pre Zalobkyru.
Ako uviedol Zalovany, strany si rezervacnou zmluvou okrem rezervacie bytu nedohodli Ziadne iné sluzby,
Co potvrdila i Zalobkyha. Z vyjadreni sporovych stran na pojednavani vyplynulo, Ze obe strany pod
pojmom ,sluzby podla zmluvy“ chapali poskytnutu rezervaciu. Z vyjadreni a argumentacie Zalovaného
v konani pred sudom vyplynulo, Ze vyhradnu rezervaciu povazoval za odplatnu pre pripad, Ze by k
uzavretiu zmluvy nepri$lo z dévodov na strane Zalobkyne. Argumentoval, Ze rozhodnutie neuzavriet
zmluvu bolo slobodnym rozhodnutim Zalobkyne, nevyplyvalo z objektivnej situacie a preto zalobkyna
nema narok na vratenie sumy. Zalobkyfa uz v Zalobe uviedla, Ze k uzavretiu riadnej kipnej zmluvy
neprislo, o nebolo z jej viny, a preto Ziadala poplatok vrétit. Ziadna zo stran nenamietala nejasnost
pojmu ,sluzby podla zmluvy“. Obe strany poukazovali na dévody neuzavretia kipnej zmluvy v suvislosti
s odplatnostou rezervacie bytu, z ¢oho jednoznaéne vyplyva, Ze za sluzby podfa zmluvy povazovali
rezervaciu bytu. Pokial teda za ,sluzby podla tejto zmluvy“ sa povaZuje stranami dohodnuté rezervacia
bytu, potom rezervacia je odplatna, a teda rezervaény poplatok by Zalovanému mal zostat, ak z dévodov
na strane zalobkyne nepride k uzavretiu kipnej zmluvy. A k tomu v danom pripade aj skuto¢ne prislo.
Zalobkyfa sa sama slobodne rozhodla kipnu zmluvu neuzavriet, 8o po spisani rezervaénej zmluvy
po uplynuti doby, po ktord mal Zalovany byt rezervovat, oznamila Zalovanému. Nebolo preukazané,
Ze by jej v uzavreti branili také objektivne dévody, ktoré uzavretie zmluvy napriek zaujmu Zalovanej
o kupu bytu znemoznili. Napriek pandémii na Slovensko vycestovat mohla, zmluvu mohla uzavriet
tiez na dialku, kedZe byt mala ohliadnuty, mala vyhovené aj kamerové zaznamy. Na Slovensko za
uCelom uzavretia zmluvy nepridla, alternativne spdsoby nevyuzila. Neprijala ani navrh Zalovaného na



prediZzenie rezervacie bytu. A ako sa javi z vykonaného dokazovania, svoju ulohu v rozhodnuti byt
napokon nekupit zohralo svoju ulohu aj to, Ze manzel Zalobkyne mal v suvislosti s pandémiou problémy
v podnikani. Je teda zrejmé, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy neprislo z dévodu na strane Zalobkyne a preto
rezervaciu bytu nemozno povazovat za bezodplatnu. Plnenie podla rezervacnej zmluvy je zakonom
dovolené, Zalovany prijal plnenie na zaklade zmluvy, svoje povinnosti zo zmluvy splnil a kedZe neboli
naplnené dévody stanovené zmluvou pre bezodplatnost rezervacie, k bezdévodnému obohateniu na
strane Zalovaného neprislo. Skuto&nost, Ze Zalovany Zalobkyni na zéklade vlastného rozhodnutia 1.000
eur zo zaplateného rezervacného poplatku vratil, neméa pravny vyznam. Takéto rozhodnutie je plne v
kompetencii Zalovaného a nema vyznam pre pravne posudenie danej veci.

Podfla nazoru sudu je text zmluvy jasny a zrozumitelny, vofa stran je vyjadrend gramaticky jednoznaéne.
Tvrdenie Zalobkyne, Ze podla nej suma 2.000 eur bola vyluéne zalohou za byt, je v rozpore s tym,
¢o je uvedené v samotnej zmluve. Z ndzvu Rezerva&na zmluva, z pojmu ,vyhradna rezervacia“ ako
aj z pojmu ,rezervacny poplatok® jednoznaéne vyplyva, Ze suma 2.000 eur nebola zalohou za byt, ale
poplatkom za rezervaciu bytu. Zmluva len pripustala - v pripade buduceho uzavretia kipnej zmluvy
zapocitat rezervaCny poplatok na zaplatenie kiipnej ceny za byt, teda pouZzitie sumy 2.000 eur ako zalohy
na byt bolo podmienené uzavretim kupnej zmluvy, €o je zo zmluvy zrejmé. Sama Zalobkyria uviedla,
Ze vedela, Ze ak by po podpisani rezervacnej zmluvy pridli dalSi zdujemcovia o byt, Zalovany by im
oznamil, Ze vyhradné pravo ma Zalobkyna. Je teda zjavné, Ze Zalobkyna chapala, za akym ucelom bola
rezerva¢nd zmluva uzavretd a jej tvrdenie, Ze suma 2.000 eur bola vylu€ne zélohou na kiipnu cenu bytu
nie je ni¢im podloZzené a zo zmluvy nevyplyva. Sudu sa tato jej obrana javi ako uc€elova. Pokial ide o
obsah pojmu ,sluzby podfa zmluvy®, tu sud vychadzal z vyjadreni stran konania a z ich argumentacie
v ramci pojednavania, na zaklade ktorej bolo mozné dospiet’ k zaveru, Ze strany nemali na mysli iné
sluzby, nez rezervaciu zmluvy, ktort povazovali za ,sluzbu podfa zmluvy“. Na zaver sud uz len uvadza,
Ze aj v pripade, ak by pod pojmom ,sluzby podfa zmluvy“ nebola chapana rezervacia bytu, sud by
dospel k rovnakému rozhodnutiu, ako je uvedené vo vyroku rozsudku. V takom pripade by totizto z
doévodu nedohodnutia a neposkytnutia Ziadnych sluzieb nebolo vébec potrebné zaoberat sa &l. Il bod
4 rezervaCnej zmluvy a Uvahy o moznosti vratenia rezervaéného poplatku by boli absolutne vylucené.
Na zaklade vySSie uvedeného bolo rozhodnuté tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku a Zaloba bola
v celom rozsahu zamietnuta.

O trovach konania rozhodol sud v sulade s § 255 ods. 1 CSP a nakofko Zalovany bol vo veci samej pine
uspesdny, sud mu priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu, teda v rozsahu 100%. Zaroveri sud ako
uspesdnej strane odvolacieho konania priznal Zalovanému aj nahradu trov odvolacieho konania v plnom
rozsahu, teda v rozsahu 100% s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

3. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podala v€as odvolanie Zalobkyfia vo€i vSetkym jeho vyrokom
a navrhla napadnuty rozsudok zmenit' tak, Ze odvolaci sud Zalobe v celom rozsahu vyhovie a prizna
jej nahradu trov prvostupfiového aj odvolacieho konania.  Odvolanie odévodnila ustanovenim §
365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP. Zalobkyha v odvolani uviedla, Ze sud prvej intancie dospel na
zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a napadnuty rozsudok vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci. Zalobkyfia ako zaujemkyfia o kipu nehnutelnosti Zalovanému
ako vlastnikovi nehnutelnosti vyplatila titulom zalohy na kupnu cenu sumu 2.000 eur, ktora sa mala
zapocitat na kupnu cenu. Uvedené skutoénosti nepopieral ani Zalovany. Spolu s rezervaénou zmluvou,
ktoru vypracoval Zalovany jej bol odovzdany navrh kupnej zmluvy uzavretej medzi predavajucim-
Zalovanym a kupujucimi — Zalobkyriou a jej manzelom. V zmysle § 498 OZ na to, ¢o dal pred uzavretim
zmluvy niektory U€astnik, hladi sa ako na preddavok. Pritom, pokial k uzavretiu zmluvy vébec neddjde,
poskytnutie preddavku sa posudzuje podfa stanoveni OZ o bezdévodnom obohateni. Sud prvej inStancie
mal skumat volfu u€astnikov, nasledne zistit o aku zmluvu iSlo a posudit’ platnost rezervacnej zmluvy,
¢im sa v oddvodneni napadnutého rozhodnutia Ziadnym sp6sobom nevysporiadal. Pri posudzovani
platnosti rezerva¢nej zmluvy je nepochybne potrebné zobrat do Uvahy vélu u€astnikov zmluvy a vietky
okolnosti, ktoré viedli k jej uzatvoreniu. Jednoznacne bolo preukazané, Ze Zalobkyria mala zaujem spolu
s manzZelom nadobudnut’ viastnicke pravo k bytu, ktory bol $pecifikovany v €l. I. rezervacnej zmluvy.
ESte pred podpisom rezervacnej zmluvy informovala Zalovaného, Ze predmetny byt budu kupovat spolu
s manzelom. Sam Zalovany sa vyjadril, Ze mal zaujem Zalobkyni predat byt a bol ochotny prediZit i
rezervaénu zmluvu. Na druhej strane v3ak uvadza, Ze rezervacna zmluva bola dohodnuta vyluéne len na
rezervovanie bytu a iné sluzby nemali byt poskytnuté. Prejav vole stran v rezervaénej zmluve je neurcity
a v rozpor s prejavmi vOle stran sporu pred a po uzavreti rezervacnej zmluvy i na pojednavaniach, kedy
bolo jednoznacne preukdzane, Ze mali zaujem uzavriet riadnu kdpnu zmluvu. Prejav véle je neurcity,



ak je vyjadrenie prejavu véle sice po jazykovej stranke zrozumitelné avdak nejednoznaéné (NS CR
z 25.8.2003 sp . zn. 330do 341/2003). Pravny nazor o nejasnosti toho, ¢o vlastne mal predstavovat
rezervacny poplatok podporuje aj spravanie a konanie Zalovaného, ktory sam vratil sumu 1.000 eur a do
informacie pre prijemcu viedol: vratenie polovica zalohy na zéklade spolo¢nej dohody. TaktiezZ tvrdenia
Zalovaného na pojednavani diha 4.10.2021 kedy na otazku : ako bola dohodnuta kupna cena uviedol
~-dohodli sme sa, Ze mi Zalobkyna zaplati 77.000 eur, pri¢om ta suma 2.000 eur bude odratana,” na dalSiu
otazku: bola aj nejaka ina dohoda ohfadom tych 2.000 eur, teda Ze to nebude zaloha na byt Zalovany
uviedol ,, nepamatam si“. Dfia 4.10.2021 Zalovany na pojednavani povedalfile_0.jpg
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.ja som uviedol, Ze ja teda skusim ten byt predat’ za sumu 79 tisic eur, ak sa mi, to podari, tak som jej
prislubil 2.000 eur vratit, ale to sa mi nepodarilo a kedZe som s tym mal aj nejaké naklady aj kvdli strate
zisku, tak som jej oznamil, Ze 1.000 eur si necham.” Dfa 12.4.2023 Zalovany uviedol na pojednavani na
otazku: & mal nejaké naklady s rezervaciou: ,mal som naklady v suvislosti s predajom bytu, byt sa predal
za niz8iu cenu. Platil som poplatok RK, ktora byt predavala.” Svojim spravanim, vyjadreniami a konanim
aj samotny Zalovany pripusta, Ze nie je jasné, €o vlastne rezervacny poplatok v zmysle file_2.jpg
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dojednani rezervaénej zmluvy mal predstavovat. Zalobkyfa je toho nazoru, Ze rezervaény poplatok vo
vySke 2.000 eur je v skuto€nosti zadloha na kupnu cenu zloZzenu a zaplatenu Zalovanému a takto to
chapal a chcel aj Zalovany. KedZe k uzatvoreniu kipnej zmluvy nedoSlo z objektivnych dévodov kvoli
pandémii, jednoznacne Zalobkyni vznika pravo na vratenie tejto zalohy od Zalovaného. Toto vyplyva
z prejavov vOle stran sporu. Boli dohodnuti, Ze Zalobkyrfia pride osobne a prinesie podpisanu kupnu
zmluvu s tym, Ze si nehnutelnost prevezme a opi$e si stav vodomeru, elektromeru a kdrenia. Zalobkyfa
mala peniaze na vyplatenie kipnej ceny vcelku. Dévodom, pre€o neprislo k uzavretiu kupnej zmluvy,
vébec nebola jej financna situacia. KedZe zmluvne nemali file_4.jpg
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o8etrené, kto poda navrh na vklad a dokedy, kupna cena bola vefmi vysokd a so Zalovanym boli
dohodnuti, ze zmluvu podpiSu v Senici spolo€ne, nebolo mozné, aby kipne zmluvy a kipnu cenu riesila
postou bez jej osobnej pritomnosti. NeSlo o beznu vec a nepatrnd sumu. NavySe kiipna z zmluva, ktoru
jej zalovany dal, nebola od neho odpisana. Peniaze mala zaslat na u€et Zalovaného, avdak v zmluve
nebolo dohodnuté, kedy sa ma dat file_6.jpg
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navrh na vklad, ¢im by sa vystavila riziku, Ze Zalovany navrh a vklad nepoda. TaktieZ Zalobkyria
mala podfa zmluvy byt prevziat do 7 dni od zaplatenia kipnej ceny a pri prevzati bytu chcela byt
pritomnafile_8.jpg
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Ak by na Slovensku nebol 16.3.2020 vyhlaseny nudzovy stav, ked nefungovali urady, bolo priSlo bez
problémov k uzavretiu riadnej kipnej zmluvy tak, ak sa dohodli. Rezervaéna zmluva bola uzavreta
na dobu do 30.3.2020 je platnost a ucinnost’ zanikla k tomuto diu. Podla &lanku V ods. 3 menit a
dopinat tato zmluvu je mozné len na zaklade zhodného prejavu véle zmluvnych stran pisomnymi
dodatkami. Zalovany od 1.4.2020 mohol s nehnutelnostou disponovat ako chcel, pretoZe rezervaéna
zmluva uz neplatila a neprislo k Ziadnej pisomnej dohode o jej prediZeni. Z horeuvedenych objektivnych
dévodov nemohlo prist’ k uzavretiu kipnej zmluvy. Skuto€nosti, Ze bol vyhldseny nudzovy stav a v Case
od 16.3.2020 do 30.3.2020 boli uzavreté vSetky urady, notari i mestska pokladriia, nemusi Zalobkyna
dokazovat, pretoZe iSlo o v8eobecne zname skutoCnosti, ktoré sa tykali celého Slovenska a tieto
informacie boli verejne dostupné a taktieZ sudu zname z predchadzajucich vyjadreni vid. C. XX-XX-
XXXXXXXXX, C./. J., facebook mesta Senica. V marci 2020 mali aj notari zavreté od 16.3.2020 do
30.3.2020 a MsU Senica pracoval v obmedzenom reZime s tym, Ze pokladha a bola file_10.jpg
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zavreta a teda nemohli overovat podpisy. Objektivne Zalobkyfia nemohla pzavriet’ riadnu kdpnu zmluvu,
nakolko nebolo mozné overit podpis Zalovaného. AZ v zmysle Opatrenia Uradu verejného zdravotnictva
SR &. OLP/2777 /2020 zo diia 29.3.2020 sa otvorili sluzby notara, advokata. Zalobkyfa ma file_12.jpg
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manzela v rizikovom veku, SR nariadila karanténu a Zalobkyna si nemohla dovolit ohrozit" svoje
zdravie a pracu. Jednoznacne prislo k situacii ,vis maior“ - k neodvratnej skuto€nosti, nepredvidanej a
neprekonatelnej udalosti. Ide o skuto€nost, ktora ma zavazny vplyv na plnenie vzajomnych zavazkovych
vztahov. Okrem toho v kupnej zmluve nie su uvedené rodné mena ucastnikov, tarcha, ktora viazla
na nehnutelnosti Zalovaného, ani udaje o ¢ase a spdsobe podania navrhu na vklad. Podfa § 575 OZ
je potrebné prihliadnut i na to, Ze Zalobkyfa svoj zavazok splnit nemohla z objektivnych doévodov. V
konani nie je sporné, Ze strany sporu uzavreli dha 2.3.2020 rezervacnu zmluvu na byt, ktorej trvanie bolo
obmedzené do 30.03.2020 a Ze pocCas trvania rezervacnej zmluvy nedoslo k prevodu vlastnickeho prava
bytu oznagenému v Cl |. rezervaénej zmluvy. TaktieZ nie je sporné, Ze zalobkyfa zaplatila Zalovanému
sumu 2.000 eur, ktora bola oznacena v zmluve ako rezervaény poplatok. Podrla &l. lll. bod 5 rezervaénej
zmluvy, rezervacny poplatok bude zapoditany na zaplatenie kipnej ceny za predmetné nehnutelnosti.
Podla ¢lanku lll. bod 4 rezervaénej zmluvy, sluzby podla tejto zmluvy su odplatné len v pripade, ak z
dovodu na strane zaujemcu o kupu nedéjde v ase do 30.3.2020 k uzatvoreniu kiipnej zmluvy.

Sud prvej inStancie sa désledne neriadil odovodnenim zruSujuceho rozhodnutia odvolacieho sudu, ked
v napadnutom rozhodnuti opat’ neuviedol, aka bola vola stran sporu, €i pri rozhodovani vychadzal
zo zistenia, Ze narok Zalobcu na vratenie rezervaénej zalohy vznikol, alebo nie, akd zmluva medzi
uCastnikmi bola uzavretd a €i platne. Sud sa vébec nevysporiadal s argumentaciou Zalobkyne, podla
ktorej nezavinila, Ze k uzatvoreniu kupnej zmluvy nedoSlo do 30.3.2020. Sud prvej inStancie sa v
odbévodneni napadnutého rozhodnutia vébec nevysporiadal s platnostou rezervaénej zmluvy a dovodmi
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. S poukazom na prejav vOle stran sporu vyjadreny i v €l. |, lll. ods. 1, ods. 2, ods. 5 rezervaénej zmluvy
na byt je nepochybné, Ze vyjadruje vélu vSetkych zmluvnych stran uzatvorit v budicnosti dalSiu zmluvu
medzi Zalobkyrfiou a manzelom ako kupujucimi a Zalovanym ako predavajucim. Rezerva&na zmluva na
byt ma prvky zmluvy o buducej zmluve, obsahuje aj zavazok (povinnost) pre zmluvné strany uzavriet
v buducnosti kipnu zmluvu, rezervaéna zmluva je v takom pripade len zlym pomenovanim zmluvy o
buducej zmluve. Podla Zalobkyne v rezervaénej zmluve je priamo vyjadreny zdvazok zmluvnych stran
uzavriet' do urcitej doby do 30.3.2020 kupnu zmluvu, a teda je to presne ten isty predmet zmluvy ako
ma zmluva o buducej zmluve a uzatvorena rezervatna zmluva je v takom pripade naozaj zmluvou o
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buducej zmluve. KedZe vSak v tejto rezervaénej zmluve chybaju aj niektoré podstatné nalezitosti, ktoré
vyZaduje kupna zmluva, tak v takom pripade ide o neplatne uzatvorenud zmluvu o buducej zmluve (ktora

je len nazvana ako rezervaéna zmluva). Ugelom rezervacnej file_20.jpg
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zmluvy je, ako to aj z ndzvu vyplyva, iba rezervovanie nehnutefnosti pre kupujiceho, a preto by v nej
nemala byt priamo obsiahnuté file_22.jpg
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povinnost’ uzavriet kipnu zmluvu, kedZe v tejto faze vacsinou nie su vyjasnené podstatné nalezitosti
kupnej zmluvy, a preto Zalobkyna nesuhlasi so Zalovanym, Ze rezerva¢na zmluva je len rezervaénou
zmluvou, nakolko obsahuje Specifikaciu predmetu prevodu, dohodnutd vysku kupnej ceny a lehotu
dokedy ma byt kupna zmluva uzavreta. Z obsahu tohto pravneho ukonu jednoznacne vyplyva zdvazok
uzatvorit’ dalSi zavazok u€astnikmi pomenovany ako kipna zmluva. Neplatnost tzv. rezervaénej zmluvy
obsahom a ucelom uzatvorenej ako zmluva o buducej zmluve vyplyva aj z absencie obligatérnych
néleZitosti pri prevode vlastnickeho prava k bytu (§ 5 zak. €. 182/ 1993 Z. z.file_24.jpg
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vlastnictve bytov a nebytovych priestorov), kedZe v tejto zmluve nie su uvedené napr. popis bytu,
spolo&né Casti a spolo&né zariadenia bytu, tarchy a vyhlasenie nadobudatela bytu o pristupeni k zmluve.
NavySe rezerva¢nu zmluvu podpisala len Zalobkyha, hoci kupujucimi mali byt obaja s manzelom, o
gom Zzalovany vopred vedel. Zalobkyria odkazala na rozhodnutie NS SR sp. zn. 5Cdo/42/2007 zo dia
31.01.2008. Standardne ugelom uzatvorenia rezervaénej zmluvy je zabezpe&ene odmeny pre realitnu
kancelariu, pricom z hladiska pravnej kvalifikacie je rezervatna zmluva nepomenovanou zmluvou podla
§ 51 OZ, obsahovo v3ak ide o zmluvu, ktorda méa charakter zmluvy o buducej zmluve podla § 50a OZ.
Zalovany v$ak nie je realitna kancelaria a nepatri mu Ziadna odmena za rezervéciu, kedze v rezervacnej
zmluve boli dohodnuté podstatné néleZitosti kipnej zmluvy. Rezervaénd zmluva je nepomenovana
zmluva a vzhfadom na jej obsah a vOlu stran je absolutne neplatna podlfa § 39 OZ, pretoZe obsah
rezervagnej zmluvy odporuje obsahu a ucelu zakona (§ 51 OZ).

Sud prvej inStancie v3ak dospel k absolutne nespravnemu pravnemu zaveru, Zze vélou stran bolo
uzavriet rezervaénu zmluvu, na zaklade ktorej mal Zalovany len rezervovat pre Zalobkyriu nehnutefnosti
Specifikované v ¢&l. | zmluvy. Sud sa vbébec nezaoberal tym, Ze v rezervadnej zmluve je priamo
vyjadreny zavazok uc&astnikov uzavriet kipnu zmluvu, na zaklade ktorej by Zalobkyna nadobudla
do svojho vlastnictva predmetné nehnutefnosti. Uzatvorena rezervadna zmluva ma iba nespravne
pomenovanie, pretoze ide o zmluvu o buducej zmluve. Argumentéacia Zalovaného, ze mal len rezervovat
nehnutelnosti, ktoré su predmetom zmluvy, iba potvrdzuje U€el rezervacnej zmluvy, ktorou okrem
rezervovania nehnutefnosti bolo najma dosiahnu uc&el celej zmluvy, a to prevod vlastnickeho prava k
nehnutefnostiam zo Zalovaného na Zalobkyfiu a manzela, pri€¢om je nesporné, Ze pokial rezervatna
zmluva obsahuje zavazok zmluvnych stran v buducnosti uzavriet ind zmluvu, napriek tomu, Ze takyto
zavazok by obsahovat nemala, tak potom Uplne straca zmysel rozliSovania rezervaénej zmluvy a zmluvy
o buducej zmluve. Ak v rezervaénej zmluve chybaju niektoré podstatné nalezitosti, ktoré vyZzaduje zmluva
o buducej zmluve alebo kipna zmluva, tak ide o neplatne uzatvorenu zmluvu o buducej zmluve (ktora je
len nazvana ako rezervana zmluva (Porovnaj rozsudok Krajsky sud Bratislava sp. zn. 10Co/ 62/2022
zo dna 29.11.2022).

Sud nespravne vyhodnotil prejavy véle stran sporu uzavriet' rezervaénu zmluvu. Zmluvu posudil len
formalne a na zdklade jazykového vykladu. Uvedené tvrdenia sudu prvej inStancie su rozpore so
zdsadami formalnej logiky a zaroveri s ustanoveniami rezervanej zmluvy, pretoZe ak by nemal Zalovany
zaujem rezervované nehnutelnosti zalobkyni predat, tak by jasne v uzavretej zmluve nedeklaroval svoj
z&vazok uzavriet do 30.3.2020 kupnu zmluvu. Bolo preukazané, Ze prejavom véle zmluvnych stran bolo
uzavriet’ kipnu zmluvu. Z obsahu rezervaénej zmluvy totiZz jednoznacéne vyplyva, Ze jej u€elom nebolo
iba kratkodobé rezervovanie nehnutelnosti pre zaujemcu — Zalobkyiu, ale je v nej explicitne vyjadreny
aj zavazok uzavriet v buducnosti file_26.jpg
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(do urcitej doby 30.3.2020) riadnu kipnu zmluvu.

Sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonaného dokazovania k nespravnemu pravnemu zaveru a
nespravne pravne vec posudil. Sud mal z uradnej povinnosti skimat’ absolutnu neplatnost rezervacne;j
zmluvy, €o neurobil, hoci z prejavov véle zmluvnych stran je nepochybné, Ze iSlo o zmluvu o buducej
zmluve, ktora v8ak nebola podpisana manzelom Zalobkyne, ani nemala podstatné nalezitosti. V
dosledku neplatnej rezervaénej zmluvy mal sud Zalobe vyhoviet. NavySe sa sud vbbec nezaoberal



nemoznostou uzavretia riadnej kipnej zmluvy v dobe do 30.3.2020. Pravne mal sud prvej inStancie
svoje rozhodnutie odévodnit’ ustanoveniami § 39, § 50a ods. 1, § 51, § 457 Obcianskeho zakonnika, §
5 ods. 1 zak. €. 182/ 1993 Z. z. KedZe Zalobkyra pred uzavretim zmluvy druhej strane poskytla zalohu,
pricom k uzavretiu zmluvy napokon nedoslo, tak ten, kto plnenie prijal, je povinny Zalobkyni ho vratit
podfa zasad o bezdévodnom obohateni (§ 451 ods. 1 OZ). Navy8e Zalovany sa zaviazal v ¢l. Il. ods. |,
Ze rezervuje predmetné nehnutefnosti - neponukne ich na predaj Ziadnej tretej file_28.jpg
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osobe, ani ich nijak inak nescudzi, & nezatazi a zaroveh poskytne zaujemcovi o kipu prednostné
pravo uzatvorit kipnu zmluvu na predmetné nehnutelnosti. Zalovany vSak nepredloZil Ziadny dokaz,
Ze predmetné nehnutelnosti po uzavreti rezervacnej zmluvy neponukal. Z nahravky z pojednavania zo
dna 12.4.2023 vyplyva, Ze realitné kancelarie, ktoré byt predavali a ponukali na internete neoslovil a
neziadal ich, aby predaj bytu stiahli z dévodu rezervacie. Zalovany neuniesol ddkazné bremeno o tom,
Ze si splnil svoju povinnost v zmysle rezerva¢nej zmluvy, ¢im mu tiez vznikla povinnost’ vratit Zalobkyni
sumu 1.000 eur ako zalohu na byt.

4. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne uviedol, Ze s odvolanim a dévodmi v lom uvedenymi
nesuhlasi. Prvoinstanény sud riadne vyhodnotil dbkazy, dospel k spravnemu skutkovému stavu a tento
spravne pravne posudil. Na strane 2 odvolania uvadza Zalobkyna, Ze ako zalohu na kiupnu cenu
mu vyplatila 2.000 eur a pretoZe sa kupa neuskuto€nila, ma narok na jej vratenie z titulu vydania
bezdbévodného obohatenia od Zalovaného. Tento vyklad poprela sama Zalobkyria na pojednavani dha
12.4.2023, ked uviedla, Ze obsah rezervaénej zmluvy je jej znamy, tomuto porozumela a podpisala
ju slobodne bez natlaku. Povedala, Ze si bola ista, Ze predmetny byt s manzelom kupia, a preto bola
ochotna dat' aj 10.000 eur, lebo tento poplatok by sa pouzil pri kipe ako preddavok na kupnu cenu.
NavySe zo znenia rezervaénej zmluvy je jednoznacné a bez akychkolvek pochybnosti, Ze suma 2.000
eur bol poplatok v prospech Zalovaného za to, Zze v obdobi uvedenom v zmluve byt nepreda ani
neponukne na predaj inej osobe. Len v pripade realizacie kupy zo strany Zalobkyne by sa tento poplatok
pouzil na &iastoénu uhradu kipnej ceny bytu. Ze i$lo o poplatok a nie preddavok na kipnu cenu bytu
uvadza Zalobkyfia aj na strane 7 svojho odvolania ked priznava, Ze zaplatila 2.000 eur a tato suma bola
v zmluve oznaCena ako rezervacny poplatok, ktory bude patrit’ Zalovanému (cely a bezo zvysku) len
vtedy, ak Zalobkyha z dévodov na jej strane neuzavrie so Zalovanym do 30.3.2020 zmluvu o kupe bytu
oznaceného v rezervaénej zmluve.

Zalobkyfia v odvolani tvrdi, Ze prejav vole stran v rezervaénej zmluve je neurdity a v rozpore s
prejavmi vole stran pred a po uzavreti rezervaénej zmluvy a na pojednavaniach, kedy bolo jednoznaéne
preukazané, Zze mali zdujem uzavriet riadnu kdipnu zmluvu. K tomuto Zalovany uviedol, Ze Zalobkyna
si prevzala dia 2.3.2020 dve rézne zmluvy. Jednu rezervaénu zmluvu aj podpisala a poukazala plnenie
Z nej na ucet Zalovaného, druhu kupnu zmluvu si zobrala so sebou do Nemecka na podpis manzela.
Je logicky nepredstavitelné, aby si Zalobkyfa myslela, Ze rezervaéné zmluva - tak odliSna od prevzatej
kupnej zmluvy - je tieZ kipnou zmluvou. TakZze nemozno predpokladat, Ze rezervaénu zmluvu podpisala
len preto, lebo ju povazovala za kiipnu zmluvu. To, Ze rezerva&na zmluva vytvorila urcitu exkluzivitu pri
dojednani kiipnej zmluvy v danom obdobi je pravdou, Zalovany to nepopiera. Aj on chcel byt predat, ale
jasne rozliSoval rezerva¢nu zmluvu od kupnopredajnej zmluvy. Toto rozliSenie vnimala aj zalobkyria, ¢o
potvrdila aj na pojednavani. Neurcitost ucelu rezervaéného poplatku vidi Zalobkyha v tom, Ze Zalovany
pri vrateni Casti tohto poplatku v sume 1.000 eur napisal, Ze ide o vratenie polovice zalohy. Rezervacny
poplatok mal niekolko funkcii, v zavislosti na vysledku rokovani o predaji bytu. V prvom rade to bola
zabezpec€ovacia funkcia. Tento poplatok mal podnietit’ Zalobkyrfu, aby byt skuto&ne kupila a v pripade,
Ze z jej strany ku kupe bytu neddjde, mal aj sankcionovat’ Zalobkyiu za to, Ze Zalovany stratil ¢as a
nehladal potencialne ponuky na kipu od inych uchadzacov. V neposlednom rade mal potom aj funkciu
preddavku na kupnu cenu, a to v pripade, Ze by sa predaj bytu realizoval podla vopred dohodnutych
podmienok (v navrhu kupnej zmluvy, ktoru Zalovany odovzdal 2.3.2020 Zalobkyni). Napokon, ak by
k predaju bytu nedoslo pre neochotu/nemoznost Zalovaného ho predat, potom by bol povinny tento
poplatok vratit. To, Ze jej polovicu z poplatku poukazal nedokazuje opravnenost’ naroku uplatneného v
Zalobe, ale len dobru volu Zalovaného. KedZe on znaSal pri rokovani o predaji bytu vyssie riziko, poplatok
bol jednostranny. Ak by bola vola kupit byt zo strany Zalobkyne vydrzala, riziko na strane Zalovaného
by pominulo a poplatok by sa zmenil na preddavok. PretoZe poplatok sa mal zmenit na preddavok len
v pripade uzavretia kipnej zmluvy, €o je explicitne a bez pochybnosti o vyzname textu uvedené aj v
rezervagnej zmluve, neuzavretim kupnej zmluvy k tejto konverzii rezervaného poplatku na preddavok



kupnej ceny nikdy nedo$lo. Suma 2.000 eur sa nikdy nestala preddavkom, bolo teda ulohou sudu len
vyhodnotit, &i k neuzavretiu kiipnej zmluvy na byt doslo z dévodov na strane Zalobkyne, alebo z dévodov
na strane Zalovaného.

Na str. 4 - 6 odvolania zalobkyria rozsiahlo opisuje dévody, pre€o k uzavretiu kipnej zmluvy nedoslo.
Vyvodzuje z toho, Ze aj keby Zalovanému poslala kipnu zmluvu podpisanu fiou a jej manzelom, Zalovany
by nemohol v lehote do 30.3.2020 platne podpisat’ tito zmluvu a preto z dévodu vy$Sej moci sa stalo
plnenie zo zmluvy nemoznym. Z tohto potom vyvodzuje zaver o opravnenosti jej Zaloby. K tomuto
Zalovany uviedol, Ze ak by hypoteticky zaslala spat’ Zalovanému na podpis potrebny pocet vyhotoveni
kupnej zmluvy a on by nestihol platne uzavriet tuto zmluvu, doslo by k neuzavretiu kiipnej zmluvy
z dévodov na strane zalovaného a musel by jej rezervaény poplatok vratit bez ohfadu na to, ¢i mal
moznost' platne podpisat zmluvu. V tomto pripade by Zalovanému rezervaény poplatok nepatril, a to
ani po preukazani, Ze mu v podpise zmluvy zabranila vy$Sia moc. Jednoducho by k predaju bytu
nedo$lo z dévodov na strane Zalovaného a rezervaény poplatok by musel vratit, pretoZze iny vyklad
zmluva neumozfuje. Zalobkyfa zavadza vo svojom odvolani, ked uvadza, Ze predmetom plnenia
z rezervacnej zmluvy bola povinnost’ uzavriet kipnu zmluvu. Takato povinnost’ nevyplyva zo Ziadneho
ustanovenia rezervacnej zmluvy. Naopak, predmetom zmluvy bolo poskytnutie faktického predkupného
prava na nehnutelnosti uvedené v zmluve v urgitom obdobi za odplatu. CiZze povinnostou z rezervaénej
zmluvy, ktord mala pinit Zalobkyfa bolo zaplatit 2.000, ¢o aj splnila a povinnostou Zalovaného bolo
umoznit realizovat’ vyhradné predkupné pravo zalobkyne v obdobi do 30.3.2020. Aj Zalovany tuto svoju
zmluvnu povinnost splnil. Ani jedno z tychto plneni neohrozila ani neznemoznila situacia so Sirenim
ochorenia COVID-19 a boli bezo zbytku splnené. Rezerva&na zmluva bola v plnom rozsahu naplnena
a Ziadne iné naroky z nej si zmluvné strany neuplatnili. Na strane 7 a nasl. odvolania Zalobkyna
poukazuje na to, Ze sud neposudzoval platnost uzavretej rezervacnej zmluvy a dévody nemoznosti
plnenia. Podla nazoru Zalovaného Zalobkyra chybne identifikovala charakter zmluvy, ked uviedla, Ze
rezervacna zmluva na byt ma prvky zmluvy o budicej zmluve a kedZe neobsahuje podstatné naleZitosti,
ktoré takato zmluva ma mat, tak je potrebné ju vyhlasit za neplatnu. Zalovany povaZuje rezervaénu
zmluvu za nepomenovanu zmluvu, ktora obsahuje prvky o predkupnom prave zriadenom za odplatu.
Ako vyplyva z €l. Il ods. 1 zmluvy, Zalovany poskytol Zalobkyni touto zmluvou prisfub, Ze byt v danom
obdobi nescudzi, ani nepodnikne také kroky, ktoré by k scudzeniu bytu viedli v neskorSom obdobi a
ak Zalobkyria prejavi realny zaujem byt kupit v danom obdobi, bude mat’ prednostné pravo ho kupit.
Stale ostavala otvorena moznost z jeho strany byt nepredat, ¢im by sa aktivoval €&l. Il ods. 6 zmluvy a
vznikol by Zalovanej narok na vratenie poplatku 2.000 eur. Zalovanej zo zmluvy vyplyvalo pravo uzavriet
kupnu zmluvu so Zalovanym, a to pred vSetkymi ostatnymi zaujemcami za vopred dohodnuti cenu.
Ak by po 30.3.2020 predal byt inej osobe a Zalobkyna by preukazala, Ze jej byt nepredal, lebo uz v
Case do 30.3.2020 viedol rokovania s inou stranou o predaji bytu za vySSiu cenu, je pravdepodobné,
Ze by mohla viest Uspesne spor o neplatnost’ takej zmluvy a pripadne aj spor o povinnost’ uzavriet
kipnu zmluvu s fiou za cenu 77.000 eur. Zmluva o buducej kipnej zmluve obsahuje zavazok zmluvnych
stran, Ze v pripade, ak nastanu skuto€nosti uvedené v danej zmluve, uzavrd zmluvu o kupe veci a
tento zavazok je sudne vymahatelny. Rezervatna zmluva Ziadnu takuto povinnost ani jednej strane
neuklada. Poskytuje im len priestor na uzavretie kipnej zmluvy. Vyklad, Ze v zmluve je zakotvend
povinnost uzavriet kipnu zmluvu na byt tak, ako to v odvolani uvadza Zalobkynia, je nespravny. Napokon
Zalobkyfia nikde necituje konkrétne ustanovenie rezervaénej zmluvy, z ktorej by povinnost uzavriet
kipnu zmluvu v lehote do 30.3.2020 vyplyvala. V &l. 1ll ods. 1 je jednoznalne uvedené, Ze "Poclas
tohto obdobia vznika pre zaujemcu o kipu vyhradné pravo na prilezitost' pre uzatvorenie Kupnej zmluvy
na Predmetné nehnutelnosti." Pre Zalovaného je nejasna aj Uvaha Zalobkyne na str. 8 odvolania, kde
uvadza, cit. ,Uelom uzatvorenia rezervaénej zmluvy je v prvom rade zabezped&enie odmeny pre realitnu
kancelariu, ktord ma zaklad v zmluve o sprostredkovani (predaj nehnutelnosti) podla § 744 OZ s tym, Ze
rezervacny poplatok, ktory uhradza kupujuci na ucet realitnej kancelarie, nasledne realitna kancelaria
predavajucemu nevyplaca, ale zapocitava ho k naroku na vyplatenie odmeny, pri€¢om z hfadiska pravne;j
kvalifikacie je rezerva&na zmluva nepomenovanou zmluvou (§ 51 OZ), obsahovo viak ide o zmluvu,
ktora ma charakter zmluvy o budlcej zmluve podia § 50a OZ." Zalovany uznava, Ze rezervaéné zmluvy
vacsinou uzatvaraju sprostredkovatelia, ktori si tym zabezpec€uju exkluzivitu v prave vec ponukat na
predaj. Nikde nie je zakazané, aby obdobnu zmluvu neuzavreli aj fyzické osoby medzi sebou, alebo aj
potencialni predavajuci s kupujucim. Sporna rezervacna zmluva mala vyznam vyluéne vtedy, ak by k
predaju nedoslo. Ak by sa totiZ predaj bytu zrealizoval podla predpokladov oboch stran sporu, rezervaény
poplatok by sa zmenil na preddavok, Zalobkyna by vlastnila byt a Zalovany by mal peniaze. Prave pre
pripad, Ze by sa predaj bytu neuskuto¢nil, je jasna a zrozumitelna formulacia ustanoveni rezervacne;j
zmluvy délezita pre jej vyklad. Ziadne z ustanoveni zmluvy nema dvojity vyznam, ani nepripusta dvojaky



vyklad. Okrem moznosti realizacie predaja bytu rieSi dve situacie. Jednou situaciou je neuzavretie
predajnej zmluvy na byt zo strany predavajuceho a neuzavretie kipnej zmluvy na byt zo strany kupujuce;.
NerozliSuje dévody, pre ktoré neddjde k uzavretiu zmluvy o prevode bytu na vyznamné a nevyznamné,
spbsobené svojvélou, alebo vyd8Sou mocou. Je zrejmé, Ze ak by Zalovany nemohol predat byt napr.
z dévodu jeho zni€enia, rezervacny poplatok by musel vratit, a to aj v pripade, ak by bol byt zni¢eny
zasahom vy3S8ej moci. Takisto nie je podstatné, z akych dévodov nemohla uzavriet kipnu zmluvu na byt
Zalobkyha, pretoze je jej vecou, pre€o svoje pravo (nie povinnost!) nevyuzila. Napokon prvoinstanény
sud spravne vyhodnotil aj tvrdenie Zalobkyne o nemoznosti uzavriet kipnu zmluvu ako ucelové, pretoze
aj z pohladu sudu neslo o nemoznost, ale len stazenie podmienok uzavriet kipnu zmluvu a preto aj
argumentéciu o zasahu vy$$ej moci neuznal. Zalobkyha vo svojom odvolani manipuluje s faktami ked
uvadza, Ze: - rezervatna zmluva obsahuje zavazok Zalobkyne uzavriet kipnu zmluvu na byt, - obsahuje
zavazok zalovaného predmetny byt predat’ do 30.3.2020, - vélou stran bolo uzavriet kiipnu zmluvu,
kedZe je v nej explicitne vyjadreny zavazok uzavriet' v buducnosti riadnu kipnu zmluvu. Bohuzial, nikde v
odvolani nepoukazuje na konkrétne ustanovenia rezervaénej zmluvy, ktoré by takéto zavazky upravovali.
Na zaklade tychto manipulativnych konstrukcii potom vyvodzuje, Ze prvoin§tanény sud nespravne zistil
skutkovy stav a vec nespravne pravne posudil.

K poslednej kratkej namietke Zalobkyne o tom, Ze Zalovany neuniesol dékazné bremeno v tom, Ze by
v obdobi od 2.3.2020 do 30.3.2020 neponukal byt na predaj osobne, alebo prostrednictvom inych osbb
uviedol, Ze ak by k takému konaniu aj doslo, iSlo by o nepodstatné porusenie zmluvy, kedZe ozndmenie
realitnych spolo¢nosti o ponuke bytu na predaj neviedlo zo strany Zalovaného k poruseniu zavazku o
prednostnom predaiji bytu Zalobkyni. NavySe dévod na zaplatenie sumy 1.000 eur z dévodu porusenia
zmluvnych podmienok z rezervaénej zmluvy nebol doteraz uvadzany. Zalovany na pojednavani uviedol,
Ze si uZ nepamata, €i odvolal v danom obdobi svoj suhlas s ponukou bytu v realitnych kancelariach. Ak
tuto povinnost porusil, mala o tom predlozit dokaz Zalobkyna. Ale Ziadne, ani nezavazné konzultacie s
inymi zaujemcami o kiipu bytu v danom obdobi neviedol, svoj zavazok a pravo Zalobkyne z rezervalne;j
zmluvy dobrovolne prediZil aj napriek sprave od Zalobkyne, Ze byt nekupi. PretoZe eventualneho
nekonania Zalovaného nemala Zalobkyna Ziadnu ujmu na pravach, opomenutie stiahnut ponuku z
realitnych kancelarii povaZuje za bandalne porudenie zmluvy nemajuce vplyv na jej platnost.

5. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v&as (§
362 ods. 1 CSP), stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP), proti rozhodnutiu
sudu prvej instancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP), po skonstatovani,
Ze podané odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze odvolatelka pouZzila zakonom
pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP), preskiumal napadnuté rozhodnutie v
medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim
ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany
skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie bez potreby zopakovat' alebo doplnit dokazovanie
(§ 383 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario), ked
miesto a €as verejného vyhlasenia rozsudku bolo oznamené na verejnej tabuli a na webovej stranke sudu
minimalne 5 dni pred jeho vyhlasenim (§ 219 ods. 3 CSP) a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie v Casti zamietajucej Zalobu o zaplatenie 1.000 eur spolu s 5 % ro&nym Urokom
z omesSkania zo sumy 1.000 eur od 29.5.2021 do zaplatenia a v €asti nahrady trov prvoinstanéného
a odvolacieho konania je vecne spravny, v désledku ¢oho boli splnené podmienky pre jeho potvrdenie. V
Casti zamietajucej zalobu o zaplatenie 5 % roéného uroku z omeskania zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020
do 28.5.2021 napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie trpi vadou, pre ktoru je potrebné ho v tejto &asti
zrusit'.

6. V predmetnom spore sud prvej indtancie prvykrat rozhodol rozsudkom &. k. 9C/36/2020-53 zo
4.10.2021, ktorym . vyrokom rozhodol, Ze Zalovany je povinny zaplatit' Zalobkyni sumu 1.000 eur spolu
s urokom z omeskania vo vysSke 5 % ro¢ne z tejto sumy od 29.5.2021 do zaplatenia, a to do 3 dni
od pravoplatnosti rozsudku, Il. vyrokom rozhodol, Ze vo zvy3nej Casti Uroku z ome8kania vo vyske
5% ro¢ne zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020 do 28.5.2021 Zalobu zamieta, Ill. vyrokom rozhodol, Ze
Zalovany je povinny nahradit’ Zalobkyni trovy konania v rozsahu 100 %, pri€om o vySke trov konania bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. Rozsudok nadobudol
pravoplatnost len vo vyroku .

7. Krajsky sud v Trnave na odvolanie Zalovaného uznesenim ¢€.k. 10Co/127/2021-98 zo dfia 30.11.2022
prvy rozsudok sudu prvej instancie v napadnutej €asti o uloZzeni povinnosti Zalovanému zaplatit zalobkyni



sumu 1.000 eur s urokom z ome8kania vo vyske 5 % ro€ne od 29. maja 2021 do zaplatenia (I.) a v
Casti nahrady trov konania (lIl.) zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Vo svojom
rozhodnuti uviedol, Ze argumentéacia sudu prvej inStancie je vnutorne rozporna, ked' na jednej strane
kons&tatoval spinenie zavazkov z rezervacnej zmluvy, uzavretej stranami konania dria 2.3.2020 (na strane
Zalovaného zavazok rezervovat byt pre Zalobkyfiu a neponukat ho do dohodnutej doby na predaj inym
osobam, za ktory zavazok sa Zalobkyfa zaviazala zaplatit rezervaény poplatok vo vyske 2.000 eur).
Sucasne vSak kvalifikoval vznik bezdévodného obohatenia na strane Zalovaného, ktoré vzniklo plnenim
bez pravneho dévodu. Podla § 51 OZ u€astnici méZzu uzavriet i takd zmluvu, ktora nie je osobitne
upravena, zmluva vSak nesmie odporovat’ obsahu alebo U&elu tohto zadkona. Sud prvej indtancie sa
nezaoberal prejavmi vble strdn konania, o bolo obsahom rezervacnej zmluvy, na ¢om sa zmluvné
strany dohodli, najma v suvislosti s rezervaénym poplatkom, & zmluvné dojednania boli dostato¢ne
urCité (jednotlivé zavazky zmluvnych stran), v désledku €oho chybal akykofvek argumentaény zaklad,
ktory by mohol odvolaci sud preskiumat. PredovSetkym nie je zrejmé aké ,sluzby” (¢lanok Ill. bod 4 a
bod 5 rezervaénej zmluvy) mali byt v zmysle zmluvy poskytnuté, od ¢oho sa mala odvijat' ,odplatnost*
¢i ,bezodplatnost™ poskytnutych sluzieb, s &im potom mal suvisiet narok na rezervacny poplatok v
rezervacnej zmluve, ktorymi ustanoveniami sa sud prvej indtancie nezaoberal. V pripade platnosti
pravneho ukonu, nepomenovana zmluva je zavazna ako zmluva pomenovana (v zdkone vyslovne
upravena ako urcity typ zmluvy), ak je uzavreta v sulade s pravom, t.j. neodporuje obsahu a u&elu
zakona. Ak podla § 51 OZ samotny obsah nepomenovanej zmluvy nie je v rozpore ani so zakonom,
je mozné pre vyklad prav a povinnosti vyplyvajucich z takej zmluvy analogicky aplikovat obdobnu
pravnu upravu, ktora neprichadza do Uvahy, ak by to odporovalo zmluvnému dojednaniu (s vynimkou
kogentnych ustanoveni). Odvolaci sud uloZil sudu prvej indtancie v dalSom uloZil zaoberat' sa prejavmi
véle stran konania v rezervacnej zmluve, o bolo obsahom rezervaénej zmluvy, na ¢om sa zmluvné
strany dohodli a pri vyklade prejavu vble a pravneho ukonu ako celku zachyteného v zmluve postupovat
podla vykladovych pravidiel vyplyvajucich z ustélenej judikatury a sudnej praxe (porov. napr. uznesenie
Najvyssieho sudu CR sp. zn. 23Cdo/37/2010).

8. Predmetom konania na sude prvej inStancie zostala (po rozhodnuti vo veci uznesenim Krajského
sudu v Trnave z €.k. 10C0/127/2021-98 zo diia 30.11.2022) Zaloba o zaplatenie sumy 1.000 eur spolu
s urokom z omeskania vo vySke 5 % roéne od 29.5.2021 do zaplatenia.

9. Predmetom odvolacieho prieskumu je posudit, & prvoin§tanény sud rozhodol spravne ak I. vyrokom
Zalobu o zaplatenie 1.000 eur spolu s 5% ro¢nym uUrokom z omeskania od 13.9.2020 do zaplatenia
zamietol, Il. vyrokom rozhodol, Ze Zalobkyfa je povinna nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu
100 %, pricom o vyske trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej, lll. vyrokom rozhodol, Ze Zalobkyna je povinna nahradit Zalovanému trovy
odvolacieho konania v rozsahu 100 %, pricom o vySke trov konania bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

10. Podla § 389 ods. 1 pism. a/ CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusi, len ak neboli
splnené procesné podmienky.

Podla § 161 ods. 1 CSP ak tento zdkon neustanovuje inak, sud kedykolvek po¢as konania prihliada na
to, &i su splnené podmienky, za ktorych mdzZe konat a rozhodnut (dalej len ,procesné podmienky").
Podla § 161 ods. 2 CSP ak ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory nemozno odstranit, sud konanie
zastavi.

Podla § 161 ods. 3 CSP ak ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory mozno odstranit, sud urobi
vhodné opatrenia na jeho odstranenie. Pritom spravidla méze pokragovat v konani, ale nesmie vydat
rozhodnutie, ktorym sa konanie koné&i. Ak sa nepodari nedostatok procesnej podmienky odstranit, sud
konanie zastavi.

Podla § 380 ods. 2 CSP na vady, ktoré sa tykaju procesnych podmienok, prihliadne odvolaci sud, aj ked
neboli v odvolacich dévodoch uplatnené.

Podla § 230 CSP ak sa o veci pravoplatne rozhodlo, nemdze sa prejednavat a rozhodovat’ znova.
Odvolaci sud rozhodnutie zrusi, ak neboli splnené procesné podmienky. Nedostatok niektorej
z procesnych podmienok méze namietat’ priamo odvolatel, pretoZze ide o samostatny odvolaci dévod
[pozri komentar k § 365 ods. 1 pism. a)]. Z ustanovenia § 161 ods. 1 CSP vyplyva pre sud povinnost
prihliadat’ kedykolvek po€as konania na to, ¢i su procesné podmienky splnené. Rovnaka povinnost je
uloZena aj odvolaciemu sudu, a to aj vtedy, ak nedostatok procesnych podmienok nebol vyslovne ako
odvolaci dévod uplatneny. Ide zarover o jediny pripad, ked nie je odvolaci sud viazany odvolacimi



dévodmi (§ 380 ods. 2) (Stevéek M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovic,
M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentér. Praha: C. H. Beck, 2016, 1301 s.).

Procesné podmienky predstavuju zakladné procesné predpoklady, aby mohol sud autoritativhe
rozhodnut’ vo veci samej. Procesné podmienky su také vlastnosti, ktoré musia byt splnené na to,
aby sa dosiahol ciel civilného konania. Existencia a splnenie procesnych podmienok je predpokladom
poskytnutia sudnej ochrany ohrozenym alebo poskodenym subjektivnym pravam v rozsahu ¢&lanku 1
CSP.

Sud kedykolvek za konania prihliada na to, &i su splnené podmienky, za ktorych mdze konat' vo veci
(procesné podmienky). Procesné podmienky je mozné rozdelit do Styroch zakladnych skupin a to na a/
procesné podmienky na strane sudu, b/ procesné podmienky na strane stran (strany) sporu, ¢/ vecné
procesné podmienky a d/ negativne procesné podmienky (porov. Stevéek M., Ficova, S., Baricova, J.,
Mesiarkinova, S., Bajankova, J., TomasSovi¢, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha: C. H.
Beck, 2016, 606 s.). Medzi negativne procesné podmienky patri prekazka rozhodnutej veci (§ 230 CSP)
a prekazka litispendencie (§ 159 CSP).

Podla § 230 CSP ak sa o veci pravoplatne rozhodlo, nemdze sa prejednavat a rozhodovat’ znova.
Prekazka veci pravoplatne rozhodnutej (rei iudicatae) znamena, Ze sa uz raz v tej istej veci pravoplatne
rozhodlo. K jej poruSeniu dbjde vtedy, ak sa zalne opatovne konat medzi tymi istymi stranami
(ucastnikmi) a o tej istej veci, hoci uz bolo vo veci pravoplatne rozhodnuté. Za tu istu vec treba v novom
konani povaZovat ten isty narok, o ktorom sa uz prv pravoplatne rozhodlo, ak sa opiera o ten isty
pravny dévod vyplyvajuci z totozného skutkového stavu (porov. uznesenie NajvySsieho sudu Slovenske;j
republiky z 20.10.2011 sp. zn. 5 Cdo 280/2010).

Prekazka rozhodnutej veci (rei iudicatae) nastdva momentom pravoplatnosti rozhodnutia. Len ¢o sa o
veci pravoplatne rozhodlo, neméze byt v rozsahu zavaznosti vyroku rozhodnutia ,tato vec" prejednavana
znova. Prekazka pravoplatne rozhodnutej veci je vymedzena dvoma kritériami, a to totoznostou osbb
(sporovych stran) a totoZznostou predmetu konania. Za tu istu vec treba v novom konani povazovat ten
isty narok, o ktorom sa uz prv pravoplatne rozhodlo, ak sa opiera o ten isty pravny dévod vyplyvajuci
z totoZzného skutkového stavu. TotoZnost predmetu konania je dana vtedy, ked ten isty narok alebo
stav vymedzeny petitom vyplyva z rovnakych skutkovych tvrdeni, na zaklade ktorych bol uplatneny,
t. j. o narok zaloZzeny na rovnakom pravnom dévode a vyplyvajuci z rovnakych skutkovych okolnosti.
Pre posudenie, &i je dana prekazka pravoplatne rozhodnutej veci, nie je vyznamné, ako bol skutok,
ktory bol predmetom konania, posudeny po pravnej stranke. Prekazka veci pravoplatne rozhodnutej je
dana aj vtedy, ked bol skutok sidom posudeny po pravnej stranke nespravne alebo neuplne. Pokial
ide o totoZnost' ucastnikov (stran), nie je samo osebe vyznamné, ak maju ti isti u€astnici (strany) v
réznych konaniach rozdielne procesné postavenie. Tych istych uastnikov sa konanie tyka aj vtedy, ak
v neskorSom konani vystupuju pravni nastupcovia.

Sud prvej indtancie prvykrat rozhodol rozsudkom €&.k. 9C/36/2020-53 zo 4.10.2021, ktorym |. vyrokom
rozhodol, Ze Zalovany je povinny zaplatit' Zalobkyni sumu 1.000 eur spolu s Urokom z omeSkania vo
vyske 5 % rocne z tejto sumy od 29.5.2021 do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku, II.
vyrokom rozhodol, Ze vo zvy3nej Casti uroku z omeskania vo vy8ke 5% ro¢ne zo sumy 1.000 eur od
13.9.2020 do 28.5.2021 Zalobu zamieta, Ill. vyrokom rozhodol, Ze Zalovany je povinny nahradit Zalobkyni
trovy konania v rozsahu 100 %, pri€om o vyske trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

Z obsahu spisu vyplyva, Zze voci vyroku Il. tohto rozsudku nebolo podané odvolanie Ziadnou zo stran
sporu, preto prvy rozsudok sudu prvej inStancie v tejto €asti nadobudol pravoplatnost dria 28.10.2021.
Napriek tomu sud prvej inStancie v tentoraz napadnutom (v poradi druhom) rozsudku ¢&. k.
9C/36/2020-122 z 12. aprila 2023 znova rozhodol aj o uroku z omeskania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy
1.000 eur od 13.9.2020 do 28.5.2021, a to vo vyroku |.

Z uvedeného je zrejmé, Ze uniklo pozornosti sudu prvej instancie i strandm, Ze na zéklade tej istej Zaloby
v tom istom sporovom konani sp. zn. 9C/36/2020 rozhodol sud prvej inStancie o Uroku z omeskania vo
vySke 5% roéne zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020 do 28.5.2021 pravoplatne uz v poradi prvym rozsudkom
(vo vyroku I1.), €im v tejto Casti zalozil prekazku pravoplatne rozhodnutej veci (§ 230 CSP).

V predmetnej veci teda odvolaci sud zistil vadu, ktora sa tyka procesnych podmienok, a to prekazku
rozhodnutej veci v €asti Uroku z omeskania vo vySke 5% ro&ne zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020
do 28.5.2021 a kedZe ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory nemozno odstranit, odvolaci sud
podla § 389 ods. 1 pism. a/ CSP napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v €asti zamietajucej zalobu
o zaplatenie 5 % ro€ného uroku z omeskania zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020 do 28.5.2021 zrusil, a to
bez potreby vratit vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a rozhodnutie z dévodu, Zze o predmetne;j
Casti naroku uz bolo pravoplatne rozhodnuté sudom prvej intancie v prvom rozsudku.



11. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu vymedzeného rozsahom a dévodmi odvolania (po
zohfladneni zaveru odvolacieho sudu o prekazke rozhodnutej veci v asti Uroku z omeskania vo vyske
5% ro¢ne zo sumy 1.000 eur od 13.9.2020 do 28.5.2021) zostalo posudit, &i sud prvej indtancie rozhodol
VO Veci spravne, ak Zalobu o zaplatenie 1.000 eur spolu s 5% ro€nym urokom z omeskania zo sumy
1.000 eur od 29.5.2021 do zaplatenia zamietol.

Odvolaci sud nemal (napriek opaénému nazoru odvolatelky) dévod nesuhlasit s argumentaciou pouZzitou
sudom prvej indtancie na podporu nim zvoleného spdsobu rozhodnutia vo vztahu k naroku na zaplatenie
sumy 1.000 eur spolu s 5% ro&nym urokom z omeSkania zo sumy 1.000 eur od 29.5.2021 do zaplatenia
(tak ako tato — rozumej argumentécia - vyplyva z odévodnenia napadnutého rozsudku). U dévodov
predostretych sudom prvej inStancie dostato&ne jasne a i objektivhe presvedCivo by tak zasadne
postadovalo i len konstatovat ich spravnost a odvolat sa na ne (prva &ast’ ust. § 387 ods. 2 CSP),
odvolaci sud viak aj v tejto konkrétnej veci musi u€init zadost tieZ povinnosti vyporiadat sa s podstatnymi
tvrdeniami uvedenymi v odvolani (§ 387 ods. 3 veta druha CSP) a preto, ale aj pre celkovu uplnost nad
ramec uz uvedeného sudom prvej intancie dopifia (§ 387 ods. 2 CSP in fine) nasledovné:

12. Zalobkyra v odvolani namietala, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k
nespravnym skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia,
lebo sud prvej inStancie mal skumat vélu u¢astnikov, nasledne zistit 0 aki zmluvu iSlo a posudit platnost
rezervaénej zmluvy uzatvorenej medzi stranami sporu, s ¢im sa v odévodneni napadnutého rozhodnutia
Ziadnym spdsobom nevysporiadal. Tu odvolaci sud poznamenava, Ze nedostato¢né odbévodnenie
rozhodnutia sudu je odvolacim dévodom podla § 365 ods. 1 pism. b/ CSP, ktory dévod Zalobkyha
v odvolani vyslovne neuviedla, vyplyva len z obsahu jej odvolania. Uvedenu néamietku odvolaci sud
nepovazuje za dévodnu z nasledovnych dévodov.

Ako vyplyva z odbévodnenia napadnutého rozsudku, sud prvej indtancie v prvom rozsudku rezervacnu
zmluvu pravne posudil ako zmluvu nepomenovand, ktoré posudenie zmluvy strany sporu nenamietali.
Z tentoraz preskumavaného (v poradi druhého) rozsudku sudu prvej inStancie nevyplyva, Ze by tento
svoje pravne posudenie predmetnej zmluvy zmenil, ani Ze by s nim strany sporu do rozhodnutia sudu
prvej inStancie vyjadrili nesuhlas, pripadne, Ze by rezervanu zmluvu Ziadali inak pravne posudit.
Odvolaci sud v zruSujucom uzneseni rovnako poukazal na aplikaciu § 51 OZ, podla ktorého u&astnici
mdzu uzavriet i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravend; zmluva v8ak nesmie odporovat obsahu
alebo ucelu tohto zékona. Preto je potrebné vychadzat z obsahu napadnutého rozsudku, z ktorého
vyplyva, Ze sud nezmenil pravne posudenie rezervacnej zmluvy, toto bolo v zhode s nazorom
odvolacieho sudu v zruSujucom uzneseni a sud prvej inStancie tuto zmluvu posudzoval nadalej ako
zmluvu nepomenovanu. Preto neobstoji tvrdenie Zalobkyne, Ze sud neuviedol, ako rezervaénu zmluvu
pravne posudil. Tu eSte odvolaci sud dodava, Ze nakolko rezervaéna zmluva svojim pomenovanim a ani
obsahom nezodpoveda Ziadnemu zo zmluvnych typov osobitne upravenych v Ob&ianskom zakonniku
s ani v inom zakone, bolo spravne, ak sud prvej inStancie posudil rezervaéni zmluvu ako zmluvu
nepomenovand, t.j. inominatnu, ktord moznost pripasta Obd&iansky zakonnik v § 51.

Odvolaci sud v zrusujucom rozhodnuti poukazal na skuto€nost, Ze v pripade platnosti pravneho ukonu,
nepomenovana zmluva je zavdzna ako zmluva pomenovana, ak je uzavreta v sulade s pravom,
t. j. neodporuje obsahu a ucelu zakona. V tejto suvislosti (posudzovanie platnosti zmluvy) ulozil
sudu prvej indtancie zaoberat sa prejavmi vOle zmluvnych strdn v rezervacnej zmluve, obsahom
rezervacnej zmluvy, dojednanim o rezervaénom poplatku a urcitostou zavazkov zmluvnych stran, ¢o
sud prvej inStancie v sulade s pravnym nazorom odvolacieho sudu vyslovenym v jeho predchadzajucom
rozhodnuti vykonal.

Pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav alebo povinnosti,
ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spdjaju. Prejavom vlle treba rozumiet jej vonkajSiu
manifestaciu. Pravny dkon mozZno uskuto€nit predovdetkym konanim alebo aj nekonanim. Komisivne
ukony sa €lenia na pravne ukony vyslovné a pravne ukony konkludentné. Pri vyslovnom prejave vlle
sa ako vyjadrovaci prostriedok pouziva re¢. Ak zakon neustanovuje inak, pravny ukon mozno urobit
ustne ako aj pisomne. Nalezitosti pravnych ukonov vyZzadované pravnymi normami ob&ianskeho prava
vo vztahu k prejavu vble su upravené v § 37 ods. 1 OZ a § 40 ods. 1 OZ. Podla § 37 ods. 1 OZ pravny
Ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urCite a zrozumitelne; inak je neplatny. Podla § 40 ods. 1 OZ ak
pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyZaduje zakon alebo dohoda u&astnikov, je neplatny.
Jazykové vyjadrenie pravneho ukonu zachyteného v zmluve musi byt najprv vykladané gramatickymi
prostriedkami (z hladiska mozZného vyznamu jednotlivych pouzitych pojmov), logickymi (z hfadiska
vzajomnej nadvaznosti pouzitych pojmov) &i systematickymi (z hladiska radenia pojmov v Struktare



celého pravneho ukonu). Okrem toho sud posudi na zaklade celého vykonaného dokazovania, aka bola
skuto€na vola stran v okamihu uzatvarania zmluvy, pri¢om podmienkou pre prihliadnutia k voli uéastnikov
je to, aby nebola v rozpore s tym, €o plynie z jazykového vyjadrenia (porovnaj rozsudok NajvysSieho
sudu CR 26.11.1998 sp. zn. 25 Cdo 1650/98).

V prejednavanej veci bola rezervaéna zmluva uzavretd v pisomnej forme, vOla stran teda bola
prejavena vyslovne prostrednictvom redi v pisomnej zmluve. Sud prvej indtancie obsah rezervalne;j
zmluvy zisteny z vykonaného dokazovania opisal v 7. odseku odévodnenia napadnutého rozsudku
anasledne v odsekoch 21. az 26. vyloZil jej obsah a vysporiadal sa so spornymi zmluvnymi dojednaniami
o rezervacnom poplatku, odplatnosti sluzieb a urcitostou zavazkov zmluvnych stran.

Sud prvej indtancie z rezervacnej zmluvy zistil, Ze Zalobkyfia a Zalovany uzavreli diia 2.3.2020 zmluvu
oznaCenu ako Rezervacna zmluva na byt, v ktorej sa Zalovany zaviazal vyhradne rezervovat' byt -
neponukat ho na predaj Ziadnej tretej osobe, tento nescudzit’ &i inak nezatazit a zarovern poskytnut
Zalobkyni prednostné pravo uzatvorit kipnu zmluvu na byt, a to do 30.3.2020 vratane (vyhradna
rezervacia). Za vyhradnu rezervéaciu bytu do 30.3.2020 sa Zalobkyfa zaviazala zaplatit rezervaény
poplatok vo vySke 2.000 eur. V &l. lll bod 4 tejto zmluvy bolo dojednané, Ze sluzby podla tejto zmluvy su
odplatné len v pripade, ak z dévodov na strane Zalobkyne nedéjde do 30.3.2020 k uzatvoreniu kupnej
zmluvy. V €l. 1l bod 5 zmluvy bolo dojednana, Ze v pripade, ak k uzavretiu kipnej zmluvy déjde, sluzby
podla zmluvy sa budu povazovat za bezodplatné a rezervaény poplatok bude zapoc€itany na zaplatenie
kupnej ceny. Podla €l. Ill bod 6 zmluvy v pripade, ak neddjde k uzavretiu kipnej zmluvy z dévodov na
strane Zalovaného, rezervaény poplatok bude Zalobkyni vrateny. V €l. V bod 5 zmluvy zmluvné strany
vyhlasili a potvrdili, Ze s obsahom zmluvy suhlasia, tato vyjadruje ich skutoénu, vaznu a slobodnu volu
a tuto neuzavreli v tiesni ani za napadne nevyhodnych podmienok. Sud prvej inStancie mal dalej za
preukazané, Ze Zalobkyna zaplatila Zalovanému sumu 2.000 eur dfia 2.3.2020, Ze Zalobkyfia neuzavrela
so zalovanym kupnu zmluvu do 30.03.2020 z dévodov na jej strane a Ziadala od Zalovaného vratit sumu
2.000 eur. Zalovany jej vratil sumu 1.000 eur.

Sud prvej indtancie dalej vychadzal zo zisteni, Ze zalobkyria pri vysluchu uviedla, Ze ona chapala sumu
2.000 eur ako preddavok na kupnu cenu a ne$lo o poplatok za rezervaciu. Zalobkyfia zaroveri pri
vysluchu potvrdila, Ze rezervaénu zmluvu si precitala, tejto rozumela a tuto nepodpisovala v tiesni.
Vedela, Ze po zaplateni sumy 2.000 eur nebude Zalovany byt ponukat na predaj tretim osobam a Ze
ona ma vyhradné predkupné pravo na kupu bytu. Zaroven potvrdila, Ze Ziadne dalSie sluzby medzi fiou
a zalovanym v rezervacnej zmluve neboli dohodnuté.

Z vysluchu Zalovaného mal sud prvej inStancie preukazané, Ze suma 2.000 eur zaplatena mu Zalobkyfiou
bola za rezervaciu bytu pre fiu a az keby prislo k uzavretiu kipnej zmluvy, bola by tato suma zapocitana
na uhradu kipnej ceny za byt. Zaroven potvrdil, Ze Ziadne dalSie sluzby okrem rezervovania bytu pre
Zalobkyriu v rezervacnej zmluve neboli dohodnuté.

Sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze niet pochyb o tom, Ze predmetom rezervaénej zmluvy bola
vyhradna rezervacia bytu pre Zalobkynu, je zrejmé, v om spocivala vyhradna rezervacia bytu, Ze za
rezervaciu sa zZalobkyfa zaviazala zaplatit rezervacny poplatok a zo zmluvy je zrejma aj jeho vySka
2.000 eur. Vyhradna rezervacia spocivala v povinnosti Zalovaného neponukat byt na predaj inej osobe,
byt nescudzit’ a nezatazit' a zaroven poskytnut Zalobkyni prednostné pravo uzatvorit kipnu zmluvu na
byt. Co treba rozumiet pod pojmom ,sluzby podra tejto zmluvy*, zistil sud prvej indtancie z vysluchu
sporovych stran z ktorého mal jednoznaéne preukazané, Ze obe strany pod pojmom ,sluzby podla
zmluvy“ dojednané v ¢&l. lll bod 4. a 5 chapali poskytnutl rezervaciu a Ze Ziadne dalSie sluzby okrem
rezervovania bytu pre Zalovanu v rezervaénej zmluve neboli dohodnuté. Dalej sud prvej indtancie zistil,
Ze v zmluve bolo tiez uvedené, Ze ak by k uzavretiu kupnej zmluvy nepriSlo z dévodov na strane
Zalobkyne, su sluzby podla zmluvy odplatné a toto ustanovenie vyloZil tak, Ze pokial teda sluzbami je
dohodnuté rezervéaciu bytu, potom rezervacia je odplatna, a teda rezervacny poplatok by Zalovanému
mal zostat, ak z dévodov na strane Zalobkyne nepride k uzavretiu kipnej zmluvy. Sud prvej inStancie
dalej spravne konstatoval, Ze z rezervacnej zmluvy vyplyva, Ze len v pripade buduceho uzavretia kipnej
zmluvy bude rezervalny poplatok zapoditany na kipnu cenu za byt, teda Ze pouzitie sumy 2.000 eur
ako zalohy na byt bolo podmienené uzavretim kipnej zmluvy, o je zrejmé z &l. Ill bod 4 a 5 rezervacnej
zmluvy. Rezervacény poplatok sa teda mohol transformovat’ na zalohu kupnej ceny len za splnenia
podmienky, Ze déjde k uzatvoreniu kipnej zmluvy. Pre pripad, ak by k uzavretiu kiipnej zmluvy neprislo
z dévodov na strane Zalovaného, vznikla by Zalovanému povinnost 2.000 eur Zalobkyni vratit'.

Sud prvej indtancie dalej konstatoval, Ze text rezervacnej zmluvy je jasny a zrozumitelny a vola stran
je vyjadrena gramaticky jednoznacne. Z nazvu pravneho ukonu ,Rezervacna zmluva“, z oznacenia
zavazku Zalovaného ako ,vyhradna rezervacia“ a definicie ,rezervacného poplatku® v &.1. Il bod 3
rezervacnej zmluvy jednoznacéne vyplyva, Ze ,rezervacny poplatok® je odplatou za vyhradnu rezervaciu



bytu poCas dojednanej doby. Zmluva len pripustala - v pripade budidceho uzavretia kipnej zmluvy
zapocitat rezervaCny poplatok na zaplatenie kiipnej ceny za byt, teda pouZitie sumy 2.000 eur ako zalohy
na byt bolo podmienené uzavretim kdpnej zmluvy, €o je zo zmluvy zrejmé.

Tvrdenie Zalobkyne, Ze podla nej suma 2.000 eur bola vylu€ne zalohou za byt, je v rozpore nielen s
tym, €o je uvedené v samotnej rezervacnej zmluve ale aj v rozpore s tym, o sama Zalobkyfa uviedla
pri vysluchu (Ze vedela, Ze ak by po podpisani rezerva¢nej zmluvy prisli dalSi zaujemcovia o byt,
Zalovany by im oznamil, Ze vyhradné pravo na kupu bytu ma Zalobkyna), z €oho je zjavné, Ze zalobkyna
chapala, za akym u€elom bola rezervacna zmluva uzavreta. Preto sud prvej inStancie vyhodnotil tvrdenie
Zalovanej, Ze suma 2.000 eur bola vyluéne zaloha za byt, ako ucelové.

Odvolaci sud je nazoru, Zze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonaného dokazovania k
spravnym skutkovym zisteniam a odvolaci sud nema dévod nesuhlasit s vysSie uvedenym zavermi a
argumentéciou pouzitou sidom prvej instancie, nad ramec ktorej dopifia, Ze v napadnutom rozsudku sud
prvej indtancie vyloZil obsah jednotlivych Elankov rezervacnej zmluvy z hladiska pouzitych gramatickych
prostriedkov, z hladiska logickej nadvaznosti pouzitych pojmov (najmd rezervacného poplatku a
sluZieb), ako aj z hladiska ich systematického zaradenia v Strukture pravneho ukonu a dospel
sprdvnemu k zaveru, Ze text zmluvy je jasny, zrozumitefny a véla strdn je vyjadrena jednoznacne
a nepripusta iny vyklad a to ani po zohfadneni v8etkych okolnosti, ktoré viedli k jej uzatvoreniu.
Zalobkyfa hodnoverne nezdévodnila rozpor jej vole a prejavu véle urobeného v rezervaénej zmiluve.
Tvrdenie Zalobkyne, Ze poplatok za rezervaciu nepovaZovala za poplatok za rezervaciu, ale chapala
ho ako zalohu na kupnu cenu z dévodu, Ze byt chcela kupit, vyhodnotil sud prvej inStancie spravne ako
ucelové, ni¢im nepodlozené a to najma s poukazom na skuto€nost, Ze Zalobkyna pri vysluchu potvrdila,
Ze rozumela pojmu rezervacia, rezerva¢nu zmluvu si precitala, porozumela jej a nepodpisovala ju
v tiesni. Ani z odpovede Zalovaného na pojednavani, na ktord poukazovala zalobkynia, Ze si ,nepamata*,
¢i bola aj nejaka ina dohoda ohladne 2.000 eur, Ze to nebude zaloha na byt, nebolo mozné dospiet
k inému zaveru o G&ele rezervaéného poplatku. Zalovany néasledne v odpovedi na dal$ie otazky zotrval
na tom, Ze suma 2.000 eur bola zaplatena za rezervovanie bytu pre Zalobkyfiu a az keby priSlo k uzavretiu
kipnej zmluvy, bola by tato suma zapogitana na uhradu kupnej ceny. Odvolaci sud dopifia, Zze na
Zalobkyni bolo dékazné bremeno preukazat, Ze jej véla bola ina ako jej prejav urobeny v rezervacnej
zmluve, ktoré ale neuniesla.

Odvolaci sud dodava, Ze vbla zmluvnych stran bola prejavena v rezervaénej zmluve v pisomnej forme.
Tento pravny ukon bol urobeny slobodne a vazne, ¢o okrem iného vyplyva z €.I. V bodu 5. rezervacnej
zmluvy, zaroveri bol urobeny urcite a zrozumitelne (§ 37 ods. 1 OZ), pric¢om zakon Ziadnu formu na jeho
platnost nevyZzadoval (§ 40 ods. 1 OZ) a zaroveri neodporoval obsahu a ucelu zakona, z ¢oho vyplyva,
Ze rezervacna zmluva nie je neplatny pravny ukon pre nedostatok nalezitosti prejavu vole ani nedostatok
formy. V rezervacnej zmluve strany prejavili jednoznaénu volu: Zalovany sa zaviazal rezervovat byt pre
Zalobkyfu na dohodnuté obdobie (neponuknut, nescudzit, nezatazit) a poskytnut Zalobkyni prednostné
pravo na uzavretie kipnej zmluvy a Zalobkyfia sa zaviazala za tuto vyhradnu rezervaciu zaplatit odplatu
oznalenu ako rezervacny poplatok, ktory v pripade uzavretia kiipnej zmluvy bude zapoditany na kipnu
cenu. V pripade neuzavretia kipnej zmluvy z dévodov na strane Zalobkyne bude rezervacia odplatna
a zalovanému zostane rezervacny poplatok. V pripade neuzavretia kipnej zmluvy z dévodov na strane
Zalovaného bude Zalovany povinny rezervacny poplatok vratit' Zalobkyni.

K namietke Zalobkyne, Ze prejav vole stran v rezervaénej zmluve je v rozpore s prejavmi vble stran
sporu pred a po uzavreti rezervacnej zmluvy i na pojednavaniach, odvolaci sud poukazuje na rozsudok
Najvy8Sieho sudu SR sp. zn. 1MObdoV/16/2006, v ktorom Najvy8si sud SR uviedol, Ze: ,Platnost &i
neplatnost pravneho Uukonu mozno posudzovat len so zretefom na okolnosti, ktoré existovali v ¢ase
jeho urobenia. Znamena to, ze pravny ukon, ktory v &ase urobenia zodpovedal vietkym zakonnym
poziadavkam a bol preto platny, sa v désledku skuto€nosti, ktoré nastali po jeho vzniku, nemédze
dodato&ne stat neplatnym (a naopak)“. Preto ak prejav vOle stran pred alebo po uzavreti rezervaénej
zmluvy bol iny ako v €ase jej uzavretia, nema to za nasledok neplatnost rezervacnej zmluvy. Z rovnakého
dovodu neobstoji ani namietka, Ze nejasnost toho, €o mal predstavovat rezervaény poplatok, podporuje
spravanie zalovaného, ktory vratil Zalobkyni sumu 1.000 eur a do informacie pre prijemcu uviedol, Ze
sa jedna o vratenie polovice zalohy.

13. Zalobkynia v odvolani dalej namietala, Ze sud prvej indtancie sa nevysporiadal s jej argumentéciou
Ze kupnu zmluvu nemohla uzavriet z objektivnych dévodov a s dévodmi nemoznosti plnenia, nakolko
vypukla pandémia a bol vyhlaseny nadzovy stav, po prichode na Slovensko by musela ist do 14 dhovej
karantény, boli zavreté urady a nebolo mozné osveddit podpis Zalovaného na kupnej zmluve, nebolo



dojednané kto poda navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti a byt chcela prevziat
osobne.

K tejto namietke odvolaci sud uvadza, Ze nie je pravdou, Ze by sud prvej inStancie nezohladnil dévody,
pre ktoré Zalobkyra neuzavrela kipnu zmluvu. Sud prvej indtancie vec posudzoval aj podla § 575 ods. 2
0OZ, podla ktorého plnenie nie je nemozné, najma ak ho mozno uskutoCnit' aj za stazenych podmienok,
s vacsimi nakladmi alebo az po dojednanom &ase. V napadnutom rozsudku v ods. 24 sa zaoberal
dbévodmi uvadzanymi zalobkyfiou a tieto vyhodnotil tak, Ze nebolo preukazané, Ze by jej v uzavreti
branili také objektivne dovody, ktoré uzavretie zmluvy napriek zaujmu Zalovanej o kipu bytu znemoznili.
Napriek pandémii na Slovensko vycestovat mohla, zmluvu mohla uzavriet tiez na dialku, kedZe byt
mala ohliadnuty, mala vyhotovené aj kamerové zaznamy. Alternativne spésoby nevyuzila a neprijala ani
navrh Zalovaného na prediZenie rezervéacie bytu. Sud prvej indtancie z vykonaného dokazovania vyvodil
zaver, Ze svoju ulohu v rozhodnuti Zalobkyne byt napokon nekupit zohralo svoju ulohu aj to, Ze manzel
Zalobkyne mal v suvislosti s pandémiou problémy v podnikani.

Odvolaci sud dodava, Ze v rezervagnej zmluve boli upravené nasledky neuzavretia kipnej zmluvy
osobitne z dévodov na strane Zalobkyne a osobitne z dévodov na strane Zalovaného, pri€¢om ani na
jednej strane neboli tieto dévody blizSie Specifikované. Podstatnym preto bolo len to, na koho strane
tieto dévody vznikli. V konani bolo nesporné, Ze Zalovany odovzdal Zalobkyni kiipnu zmluvu, s ktorou
tato odcestovala do Nemecka, aby ju podpisal aj jej manzel. Zalobkyia a jej manzel mohli kipnu zmluvu
podpisat a po podpisani ju mohli zaslat Zalovanému postou, nakolko jej podpis ani podpis jej manzela
(ako kupujucich) na kupnej zmluve nemusel byt uradne osved&eny. Na kupnej zmluve bolo potrebné
osvedCit' len podpis Zalovaného ako predavajuceho, zabezpe&enie oho bolo povinnostou Zalovaného
a jej nesplnenie by bolo dévodom na vratenie rezervaéného poplatku pre neuzatvorenie kipnej zmluvy
zo strany Zalovaného. Ostatné dévody uvadzané Zalobkyriou nebolo mozZné kvalifikovat’ ako dévody, pre
ktoré kupnu zmluvu nemohla vébec uzavriet (pre ktoré by sa splnenie zavazku stalo nemoznym), tuto
bolo mozZné uzavriet hoci aj za stazenych podmienok, s va¢Simi ndkladmi alebo az po dojednanom €ase
ako spravne vyhodnotil sud prvej instancie. Naviac Zzalovany dobrovolne predizil obdobie rezervéacie a bol
ochotny uzavriet kipnu zmluvu aj po dojednanom &ase. Preto nebolo mozné suhlasit’ so Zalobkyriou,
Ze jej splnenie sa stalo nemoznym.

14. Odvolaci sud sa stotoZfiuje so zavermi sudu prvej inStancie, Zze k bezdévodnému obohateniu
na strane Zalovaného nedoS$lo, nakolko k uzavretiu kupnej zmluvy nepriSlo z dévodu na strane
Zalobkyne, z ktorého dévodu rezervacny poplatok nemohol byt zapoditany na kipnu cenu, v désledku
¢oho rezervéciu bytu nemozno povazovat za bezodplatnu a Zalovany nie je povinny vratit Zalobkyni
rezervacny poplatok.

15. Podla § 191 ods. 1 a 2 CSP dbkazy sud hodnoti podla svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a
vSetky dékazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, o vySlo po€as konania
najavo (1). Vierohodnost kazdého vykonaného dékazu moze byt spochybnena, ak zakon neustanovuje
inak (2).

Hodnotenie dbkazov je &innost sudu, pri ktorej hodnoti vykonané procesné dbékazy z hladiska ich
pravdivosti a relevantnosti pre rozhodnutie. Pri hodnoteni dbkazov sud v zasade nie je pravnymi
predpismi obmedzovany v tom, ako ma z hladiska pravdivosti ten-ktory dékaz hodnotit. Uplatfiuje sa
teda zasada volného hodnotenia dékazov. Hodnotiaca uvaha sudu pritom ale nie je svojvolna, sud
musi vychadzat zo vSetkého, €o vySlo v konani najavo. Tieto skutoénosti musi sud reSpektovat’ a musi
spravne urc€it' ich vzajomny vztah. Pritom sud nie je viazany Ziadnym poradim vyznamu a dékaznej sily
jednotlivych dékazov.

Sud prvej inStancie tato svoju povinnost’ splnil, vysledky vykonaného dokazovania riadne vyhodnotil
a na ich zaklade odbévodnil rozhodnutie, s ktorym sa odvolaci sud stotozfiuje a namietku Zalovanej
o nespravnom vyhodnoteni dokazovania nepovazuje za dévodnu.

16. Na zaver Zalobkyfia v odvolani namietala, Ze rezervadna zmluva ma prvky zmluvy o buducej
kupnej zmluve, ale kedZe chybaju niektoré podstatné nalezitosti, ktoré vyzaduje kipna zmluva, tak ide
o neplatne uzatvorenu zmluvu o buducej kipnej zmluve, ktora je len nazvana ako rezerva¢na zmluva,
Ze sud dospel k nespravnemu zaveru, Ze v rezervacnej zmluve je upraveny len zavazok rezervovat
nehnutelnost pre Zalobkyriu, ked v rezerva¢nej zmluve je priamo upraveny zavazok ucastnikov uzavriet
kdpnu zmluvu, uzatvorena rezervacna zmluva ma iba nespravne pomenovanie, pretoze ide o zmluvu
o buducej zmluve, ale vzhladom na obsah a vélu stran je absolutne neplatna podla § 39 OZ, pretoze



odporuje obsahu a G&elu zakona. Zalovany si podia nej nesplnil svoju povinnost neponukat byt po
uzavreti rezervaénej zmluvy, ¢im mu tiez vznikla povinnost’ vratit Zalobkyni sumu 1.000 eur.

Z obsahu spisu odvolaci sud zistil, Ze uvedend namietka Zalobkyne obsahuje nové prostriedky
procesného utoku (nové podstatné skutkové tvrdenia) a nové pravne argumenty, ktoré v konani pred
sudom prvej inStancie neuplatnila, pricom tento odvolaci dévod, tzv. novoty v odvolacom konani (§ 366
CSP) zalobkyria v odvolani vyslovene neoznadila, ale tento vyplynul z obsahu jej odvolania. Ich pouzitie
az v odvolacom konani pritom Zalobkyna vébec neoddvodnila.

Podla § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouZit len vtedy, ak a) sa tykaju
procesnych podmienok, b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, c) ma byt
nimi preukdzané, ze 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 indtancie.
Prostriedkami procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najma skutkové tvrdenia, popretie
skutkovych tvrdeni protistrany, navrhy na vykonanie dékazov, namietky k navrhom protistrany na
vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky. Ustanovenie § 366 CSP ma zaklad v koncentracii konania
podla § 153 a § 154 CSP.

Prostriedky procesného Utoku a prostriedky procesnej obrany su strany povinné uplatnit v€as. Tieto
prostriedky nie su uplatnené v&as, ak ich strana mohla predlozit uz skér, ak by konala starostlivo so
zretefom na rychlost a hospodarnost’ konania. Prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej
obrany moZno uplatnit’ najneskér do vyhlasenia uznesenia, ktorym sa dokazovanie koné&i. Odvolaci sud
je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej inStancie okrem pripadov, ak dokazovanie
zopakuje alebo doplini. Podla § 384 ods. 3 CSP odvolaci sud méze doplnit dokazovanie za podmienok
uvedenych v § 366 CSP.

Opravny prostriedok s pravnym instituitom ,novét‘ v zmysle vysSie uvedeného povoluje subjektu
prednasat’ nové skutoCnosti a dbkazy. Uvedené znamena, Ze odvolaci sud je aj pocas odvolacieho
konania povinny prihliadat na prostriedky procesného Utoku a procesnej obrany, ktoré doteraz neboli
pouzité, ale len vtedy, ak sa tykaju procesnych podmienok, ak sa tykaju vylu€enia sudcu alebo
nespravneho obsadenia sudu, ak ma byt nimi preukazané, Zze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat’
za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, alebo ak ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit
v konani pred sudom prvej instancie, s tym, Ze tieto sa uplatnia najneskér v odvolani, resp. v lehote
na vyjadrenie k odvolaniu. Takymto vymedzenim je pravo tzv. ,novét v odvolacom konani“ vnimané
restriktivne s tym, Ze st v odvolacom konani v zasade nepripustné, ak nenaplifiaji podmienky stanovené
§ 366 CSP.

V prejednavanom spore odvolaci sud pri prdvhom posudzovani podmienok uréenych § 366 CSP
uzatvara, Ze Zalobkyfa mohla svoje skutkové tvrdenia a pravne argumenty o buducej kipnej zmluve
uplatnit uz v rdmci prvoinstanéného konania. Preto odvolaci sud nemohol na nové skutkové tvrdenia
0 zmluve o buducej kupnej zmluve a o poruSeni zmluvnych povinnosti Zalovaného ako dévodu
vratenia zalovanej sumy uplatnené v ramci podaného odvolania ako na tzv. ,novoty“ prihliadnut, a to
pre nesplnenie rozhodujucej a klu€ovej podmienky uréenej § 366 CSP, ktorou je v danom pripade
neuplatnenie prostriedkov procesného utoku a prostriedkov procesnej obrany v&as, kedZe ich Zalobkyha
mohla uplatnit uz skér — v prvoinstanénom konani. Zalobkyria v odvolani netvrdila spinenie niektorej z
podmienok pre pouzitie prostriedkov procesného utoku a procesnej obrany az v odvolacom konani v
zmysle citovaného § 366 pism. a/ az d/ CSP, ani tieto podmienky nevysli najavo, preto tieto novoty —
skutkové tvrdenia ako prostriedky procesného Utoku (predloZzené Zalobkyriou az v odvolacom konani)
nemohli byt pouzité az v odvolacom konani a nebolo mozné na ne prihliadat.

17. Na porudenie povinnosti Zalovaného neponukat’ byt po uzavreti rezervaénej zmluvy Zalobkyna
v konani pred sudom prvej indtancie poukazovala, avSak neuvadzala to ako dévod na vratenie Zalovanej
sumy. K poruSeniu tejto povinnosti Zalovaného odvolaci sud poukazuje na ¢€l. Ill bod 6 rezervadnej
zmluvy, podfa ktorej je Zalovany povinny vratit rezervaény poplatok len v pripade, ak k uzatvoreniu kipnej
zmluvy nedéjde z dévodov na jeho strane. Namietané poruSenie povinnosti Zalovanym nebolo dévodom
pre€o nebola uzavreta kipna zmluva. Iné dojednanie o povinnosti Zalovaného vratit rezervacny poplatok
rezervacna zmluva neobsahuje, preto zalovany nie je povinny vratit rezervaény poplatok zo Zalobkyfou
tvrdeného dévodu.

18. Po preskumani obsahu spisu a odévodnenia napadnutého rozsudku odvolaci sud konstatuje,
Ze napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zodpoveda poZiadavkdam kladenym na odévodnenie
rozhodnuti v zmysle 220 ods. 2 CSP. Sud prvej indtancie zistil skutkovy stav v rozsahu potrebnom



pre vyhldsenie rozhodnutia, pre svoje skutkové zistenia vzal do Uvahy skuto&nosti, ktoré vyplynuli z
vykonanych dbékazov, prednesov stran, listinnych dékazov, Ziadne podstatné skuto&nosti, ktoré boli v
tomto konani vykonanymi dékazmi preukazané alebo vysli za konania najavo neopomenul. Odvolaci sud
nezistil, Ze by prvoinstanény sud porusil zasady vyplyvajuce z ust. § 191 CSP v suvislosti s hodnotenim
dokazov, jasne a vystizne vysvetlil, ktoré skutoénosti povazoval za preukdzané a ktoré nie, z ktorych
dbkazov vychadzal a akymi uvahami sa pri hodnoteni dékazov riadil, pri¢om svoje skutkové zistenia
spravne subsumoval pod aplikovany pravny predpis a dany pravny vztah spravne pravne posudil. Sud
prvej inStancie svoje rozhodnutie nalezite, podrobne a logicky odbvodnil, odévodnenie napadnutého
rozsudku dalo jasné a zrozumitelné odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace
s predmetom sudnej ochrany, t. j. s uplatnenim naroku a obranou proti takému uplatneniu. Sud nemusi
dat odpoved na vsetky otazky nastolené stranou, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam,
pripadne dostatoCne objasfiuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzal do
vSetkych detailov sporu uvadzanych uc€astnikmi konania. Preto odévodnenie rozhodnutia sudu, ktoré
stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, postaduje na zaver o tom, Ze z tohto
aspektu je plne realizované zakladné pravo uéastnika na spravodlivy proces (IV. US 115/03). Do prava
na spravodlivy proces nepatri pravo ucastnika konania (strany), aby sa sud stotoznil s jeho pravnymi
nazormi, navrhovanim a hodnotenim dokazov (IV. US 252/04), ani pravo na to, aby bol G&astnik konania
(strana) pred véeobecnym sudom Uspe$ny, teda aby sa rozhodlo v sulade s jeho poziadavkami (. US
50/04).

19. Skuto€nosti uvedené v odvolani Zalobkyne neboli spésobilé spochybnit’ spravnost skutkovych a
pravnych zaverov, ku ktorym dospel sud prvej inStancie a vecnu spravnost napadnutého rozsudku, preto
odvolanie Zalobkyne z hladiska uplatnenych odvolacich dévodov nemoZno povazovat za opodstatnené.
Odvolaci sud riadiaci sa vy$Sie uvedenymi ivahami a osvojujici si aj dévody sudu prvej inStancie preto
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 a 2 CSP z dbévodu jeho vecnej spravnosti
v Casti zamietajucej zalobu o zaplatenie 1.000 eur spolu s 5 % roénym urokom z omeskania zo sumy
1.000 eur od 29.5.2021 do zaplatenia potvrdil a rovnako potvrdil aj vecne spravne, od rozhodnutia vo
veci samej zavislé, odvolanim vecne nespochybnené jeho vyroky o nahrade trov (prvoindtanéného a
odvolacieho) konania.

20. Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouziju aj
na odvolacie konanie.

Podla § 251 CSP trovy konania su v8etky preukazané, odévodnené a u€elne vynalozené vydavky, ktoré
vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

O naroku na nahradu trov tohto odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 a § 262
ods. 1 CSP v spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Ze procesne plne UspeSnému Zalovanému priznal proti
Zalobkyni narok na nahradu trov tohto odvolacieho konania v plnom rozsahu a to z dévodu, Ze strana,
ktora mala plny uspech vo veci (Zalovany), ma narok na nahradu vsetkych ucelne vynaloZenych trov
proti strane, ktora vo veci Uspech nemala (Zzalobkyria), ked odvolaci sud nevidel v predmetnom spore
Ziadne dbévody hodné osobitného zretela, ktoré by odévodhovali vynimo&né nepriznanie nahrady trov
konania (§ 257 CSP).

21. Tento rozsudok prijal senat odvolacieho sudu hlasovanim pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,



e) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne. (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podfa § 357 pism. a/ az n/. (§ 421 ods. 2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/. (§ 422 ods. 1 CSP)

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie. (§ 422 ods. 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 424 CSP)

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo¢enstvo podla § 77. (§ 425 CSP)

Prokurator mézZe podat dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil. (§
426 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. (§ 427 ods.1
CSP)

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods.2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach 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 zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. (§ 429 ods.1 CSP)

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora méa vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
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 Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupfia. (§ 429 ods.2 CSP)

Sud vzdy pouci strany o ich prave zvolit’' si advokata a o moznosti obratit sa na Centrum pravnej pomoci.
(§ 160 ods. 2 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit' len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania.(§ 430 CSP)

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni. (§ 431 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v €om spociva tato vada. (§ 431 ods. 2 CSP)
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odévodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci. (§ 432 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia. (§ 432 ods. 2 CSP)



Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukdZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom. (§ 433 CSP)

Dovolacie dévody mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania. (§ 434 CSP)
V dovolani nemozno uplatfovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto¢nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania. (§ 435 CSP)



