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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Moniky Holickej a &lenov
senatu JUDr. Ondreja Kraj¢a a JUDr. Jany VI¢kovej, v spore zalobkyne: W.. T. Q., L.. XX.XX.XXXX, J. P.
X, J., zastupena SHM PARTNERS s. r. 0., advokatska kancelaria, so sidlom Svatoplukova 28, Bratislava,
ICO: 47 235 616 proti zalovanej: W.. D. Q., D. O., L.. XX.XX.XXXX, D. C. E. G. T. XX, J. zasttpena JUDr.
Ivanou lgazovou, advokatkou, s miestom vykonu advokéacie Mytna 11, Bratislava, o zaplatenie 2.000,-
eur s prisluSenstvom, na odvolanie zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il zo dra 9.
decembra 2020, €. k. 16C/29/2020-66, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobkyna méa narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie uloZzil Zalovanej povinnost zaplatit Zalobkyni istinu 2.000,-
eur spolu s urokom z omeskania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 2.000,- eur od 01.11.2019 do zaplatenia
a priznal Zalobkyni voc&i Zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Skutkové zistenia
nadobudnuté vykonanym dokazovanim po pravnej stranke posudil podfa § 37 ods. 1,§ 39, 8§ 53 ods. 1, §
54 0ds.1a2,§451,§456,8§ 458 ods. 1,2 a 3, § 488, § 489 Obclianskeho zédkonnika a dospel k zaveru, Ze
Zaloba Zalobkyne je v celom rozsahu dévodna. Z vykonaného dokazovania mal za preukazané, Ze medzi
Zalobkyhou ako buducou predavajucou, Zzalovanou ako sprostredkovatelkou vystupujucou v postaveni
podnikatelky a pani Y. T. ako buducou kupujicou doSlo drfia 23.12.2016 k uzavretiu Rezervaénej zmluvy,
predmetom ktorej bolo prejavenie zaujmu buducej kupujucej Y. T. o kipu nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalobkyne. Z ¢lanku | ods. 3 Rezervacnej zmluvy vyplynulo, Ze buduica kupujuca zlozi pri podpise
tejto zmluvy zalohu vo vySke 10.000,- eur k ¢omu aj dha 24.12.2016 doSlo. Zaloha predstavovala
formu preddavku kupnej ceny, o vyplynulo z &lanku | ods.3 zmluvy kde je uvedené, Ze je dohoda
stran na tom, Zze ak déjde k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti opisanej v
ods.1 z buduceho predavajiceho na buduceho kupujiceho zaloha vo vySke 10.000,- eur sa zapocitava
do kupnej ceny. V pripade, ak buduci kupujici neuzavrie s buducim predavajucim zmluvu o prevode
vlastnickeho prava k nehnutelnosti opisanej v ods. 1 a to do 548 dni od podpisania tejto zmluvy z
doévodov na strane buduceho kupujuceho, budicemu kupujucemu prepada 100% zloZenej zalohy v
prospech majitela - budiceho predavajuceho a sprostredkovatela a to v pomere tak ako je uvedené v
sprostredkovatelskej zmluve (€l. | ods.4 Zmluvy). Z tohto bolo podla nazoru sudu prvej inStancie zrejmé,
Ze zmluvné strany prejavili vélu zloZzenu zalohu vo vySke 10.000,- eur rozdelit’ po naplneni podmienok
dojednanych v Zmluve medzi buducu predavajucu t.j. Zalobkyhu a Zalovanu ako sprostredkovatelku.
Tieto skuto€nosti medzi stranami sporu sporné neboli. Strany sporu povazovali za sporné dojednanie o
pomere rozdelenia zloZenej zalohy. Zalovana v ramci svojej procesnej obrany mala za to, Ze ustanovenie
¢l. 1 ods.4 Rezervacnej zmluvy, ktoré odkazuje v €asti pomeru rozdelenia zalohy na sprostredkovatel'sku



zmluvu, ktora takéto dojednanie neobsahuje je absolutne neplatné. Z obsahu sprostredkovatelskej
zmluvy, bolo zrejmé, Ze strany sa nedohodli na pomere rozdelenia si zalohy pre pripad neuzavretia
zmluvy o prevode vlastnickeho prava, ¢o v8ak podla nazoru sudu prvej inStancie nemalo za nasledok
absolutnu neplatnost’ ustanovenia ¢&l. | ods.4 rezervaénej zmluvy pre neurgitost véle. Zmluvné strany
preukazatelne svoju volu rozdelit zlozenu zalohu vo vyske 10.000,- eur medzi Zalobkyru a Zalovanu
prejavili, pricom neurcitost’ vyjadrenia pomeru v akej vyske ma byt rozdelena nemohla mat za nasledok
neplatnost takéhoto zmluvného dojednania. Keby sud vychadzal &isto analogicky z dohody Zalobkyne
a zalovanej upravenej v €lanku Il bod 1 Zmluvy o sprostredkovani, kde sa dohodli na odmene vo vyske
50 % z dohodnutej ceny jednomesa&ného najomneého, bolo by takéto pomerné rozdelenie pine v sulade
so zasadami dobrych mravov alebo obchodnych zvyklosti. Za podstatnu skuto€nost povazoval sud
prvej indtancie taktieZ to, Ze Zalovana vystupuje ako podnikatelka v oblasti sprostredkovania predaja,
prenajmu a kupy nehnutelnosti od roku 2004 a preto sa od nej objektivne ofakava vysSia miera
odbornosti, vedomosti ako aj zodpovednosti. Je preto neprijatelné, aby neurcity charakter zmluvného
ustanovenia s odkazom na neexistujuce ustanovenie v Zmluve o sprostredkovani v ¢asti pomeru delenia
zalohy bol pripisované na tarchu Zalobkyne ako slab3sej strany sporu. Neobstal ani argument Zalovanej,
Ze obe zmluvy boli dojednané individualne a preto na Zalobkyfiu nie je mozné aplikovat ustanovenie
§ 53 a 54 Obcianskeho zakonnika. Z obsahu emailu zo dha 28.10.2015 predloZeného Zalovanou
vyplynulo iba to, Ze Zalovand zaslala Zalobkyni navrh najomnej zmluvy a zmluvy o sprostredkovani, kde
ju poziadala o zaslanie €&isla ob&ianskeho preukazu. Z uvedeného bolo zrejmé, Ze Zalobkyria do obsahu
Zmlav nejakym vyznamnym spdsobom nezasahovala. Sud prvej inStancie mal za to, Ze Zalovana
prejavila zaujem Zalobkyne vyplatit' polovicu zo zaplatenej zalohy, o vyplyva z obsahu emailu, ktory
jej zaslala diha 08.07.2019 v ktorom uviedla, Ze jej poSle to ,,&o bude predstavovat’ polovicu toho ¢o
zaplati“. Tvrdenia Zzalovanej o tom, Zze medzi fiou a pani T. nie je ukon€eny sudny spor, s ktorym je
spojena aj nasledna povinnost Zalovanej doplatit’ zvySok zalohy Zalobkyni, boli bezpredmetné. Podla
nazoru sudu prvej inStancie ustanovenie dojednané v ¢lanku | ods. 4 zmluvy, odkazujuce v &asti pomeru
rozdelenia zloZenej zalohy na neexistujuce ustanovenie v Zmluve o sprostredkovani nemalo za nasledok
absolutnu neplatnost takéhoto ustanovenia upraveného v ¢lanku | ods. 4 Rezervacnej zmluvy. Z daného
ustanovenia jasne vyplyva, véla stran zloZzenu zalohu rozdelit medzi Zalobkyriu a Zalovanu priCom
pomer v akej vySke ma byt zaloha rozdelena vyplyva z emailu Zalovanej zo dria 08.07.2019 ako aj z
obchodnych zvyklosti a zasad poctivého obchodného styku pre pripad, Ze takyto pomer nie je vyslovne
uvedeny. Svojvéla Zalovanej pri ur€ovani pomeru rozdelenia zalohy nebol v sulade s dobrymi mravmi
ani obchodnymi zvyklostami a nakoniec ani v sulade so zakonom. Preto sud prvej inStancie zaviazal
Zalovanu na vydanie bezdévodného obohatenia vo vySke 2.000,- eur spolu s urokom z omeskania.

2. Proti tomuto rozsudku podala v zakonom stanovenej lehote Zalovana odvolanie, z dévodov podla
§ 365 ods. 1 pism. h) a f) C.s.p, nakolko mala za to, Ze sud prvej inStancie vychadzal z nespravneho
pravneho posudenia veci a rovnako dospel na zéklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam. Ziadala, aby odvolaci stid rozsudok stdu prvej instancie zmenil tak, Ze Zalobu v celom rozsahu
zamietne. Uviedla, Ze rozhodujucim v tomto konani bolo posudenie, i ustanovenie Rezervalnej
zmluvy odkazujuce €o do urlenia pomeru delenia zloZenej rezervacnej zalohy na ustanovenie inej
sprostredkovatelskej zmluvy, ktoré ustanovenie v8ak neexistuje, Cini toto zmluvné dojednanie stran
ohladom delenia zloZzenej zalohy absolutne neplatnym pre neurcitost’ prejavu vole resp. ako, ¢im a
¢i vébec je mozné tento neexistujuci prejav vole nahradit. Sud prvej inStancie vec skutkovo-pravne
posudil v podstate tak, Ze strany preukazatelne svoju vélu rozdelit’ zloZzenu zalohu medzi Zalobkyriu a
Zalovanu prejavili, pricom neurcitost’ vyjadrenia pomeru v akej vySke ma byt tato rozdelena neméze
mat podla zaverov sudu prvej indtancie za nasledok neplatnost’ takéhoto zmluvného dojednania. Pri
uréovani pomeru delenia zalohy, t.j. na zdévodnenie priznania Zalovaného naroku sud prvej inStancie
nahradil za pomoci analégie absentujuci prejav véle stran ohfadom pomeru delenia rezervalne;j
zalohy tak, Zze poukazal na iny (s vecou celkom nesuvisiaci) ¢lanok Zmluvy o sprostredkovani, v
ktorom sa strany dohodli na (inej) odmene vo vySke 50%, skonstatoval, Ze pomerné rozdelenie
zalohy medzi strany rovnym dielom je v sulade so zasadami dobrych mravov a obchodnych zvyklosti,
poukazuje na e-mail Zalovanej adresovany Zalobkyni, v ktorom tato uvadza, Ze Zalobkyni, ak nastane
v buducnosti ur€ita skuto¢nost, (dobrovolne) polovicu zalohy zaplati. Toto skutkovo-pravne posudenie
resp. nahradenie absentujuceho prejavu véle stran uvedenou Uvahou sudu prvej inStancie nepovazuje
Zalovana za spravne. StotoZfuje sa s nazorom sudu prvej inStancie, Zze v danom pripade sa jednalo
o spotrebitelsky zmluvny vztah. Provoinstanény sud v8ak nespravne z dévodu puhej existencie tohto
spotrebitelského zmluvného vztahu vyhodnotil ,a priori“ ako neprijatefné, aby ,neurcity charakter
zmluvného ustanovenia“ bol ,na tarchu Zalobkyne ako slab3ej strany sporu®, nezohladniac pritom



podstatné prostriedky procesnej obrany Zalovanej prezentované v konani, poukazujuce na moznu
nespravnost takéhoto zaveru. Zalovana v rdmci svojej procesnej obrany poukazovala na to, Ze
zmluvy uzatvorené medzi Zalobkyfiou ako spotrebitefom a Zalovanou ako podnikatefom/dodavatelom
(sprostredkovatelska, ndgjomna i rezervacnd) boli dojednané individualne, teda Ze neslo o tzv. adhézne
alebo Standardné zmluvy. Na ucely aplikovania ochrany slab3ej strany bolo pritom prave toto posudenie
kfuCové, lebo v pripade sice spotrebitelskych, avsak individualne dojednanych zmluv, neplatia vSetky
pravidla chraniace spotrebitefa ¢o do nerovnovahy prav a povinnosti ani ¢o do priaznivejSieho vykladu
pre spotrebitela. S tymito prostriedkami procesnej obrany Zalovanej sa sud nijako blizSie nevysporiadal,
hoci bol pre posudenie veci rozhodujuci. V odévodneni sa uvadza len, Ze tento argument Zalovane;j
~neobstoji“ s tym, Ze je podla sidu zrejmé, Ze Zalobkyrna do znenia zmluv ,nejakym zasadnym spdsobom
nezasahovala“. Toto pravne posudenie sudu prvej inStancie nepovazuje Zalovana za spravne. Na ucely
posudenia, ¢i ide o zmluvu tzv. adhéznu alebo o zmluvu individualne dojednanu, nie je vébec délezité,
&i spotrebitel do zmluvy skutodne zasahoval, t. j. & ju menil, dopifial, robil v nej Gpravy alebo sa
naopak stotoznil s jej znenim bez akychkolvek zmien. DdlezZité je len, €i tuto moznost pripomienkovat
zmluvu a zasiahnut' do jej znenia mal. Je teda celkom bezvyznamné, ¢i tuto svoju moznost’ i skutocne
vyuzil. Zalovana predlozila listinny d6kaz preukazujuci, Ze Zalobkyria takiito moznost nepochybne mala,
preukazujuc tym, Ze sa v tomto pripade jedna o spotrebitelski zmluvu tzv. individualne dojednanu.
Z mailu zaslaného Zalovanou Zalobkyni dfia 28.10.2015, ktory je listinnym ddkazom zaloZzenym v
spise, vyplyva, Ze Zalobkyha obdfZala navrh zmluvnych dokumentov od Zalovanej pred ich podpisom
mailom, t.j. tieto jej boli zaslané Zalovanou na vyjadrenie, Upravu resp. doplnenie a Zalobkyna tak
mala moznost ich obsah ovplyvnit. Taktiez samotna forma zmluvy (klasicka textova zmluva zaslana vo
formate doc) napoveda, Ze sa tu nejednalo o Ziadne ,formularové® predtlaené dokumenty, do ktorych
by nebolo mozné zasahovat. Len pre Uplnost uvadzame, Ze v konani preloZila Zalovana ako dékaz mail
preukazujuci zaslanie dvoch dokumentov - spotrebitelskej a ndjomnej zmluvy s tym, Ze bez vlastného
zavinenia nedisponuje pre kratkost ¢asu e-mailom preukazujucim zaslanie i tretej - rezervaénej zmluvy
(ktoru mala v ,starom pocitadi“ a nevie tento dohladat), tvrdiac vSak, Ze i tato rezervaéna zmluva bola
Zalobkyni zaslana rovnakym spdsobom, e-mailom na vyjadrenie. Toto skutkové tvrdenie ani druha strana
v konani nijako nepoprela, preto je ho potrebné povaZovat za preukazané a nesporné. Zalobkyria ako
spotrebitel mala teda preukazatelne moznost sa so zmluvami pred ich podpisom oboznamit, dat’ k nim
navrhy i navrhnut' vlastné podmienky, doplnenia prip. poukazat na nejasné a neurcité ustanovenia. V
pripade individualne dojednanej spotrebitelskej zmluvy sa neuplatni pravidlo o zna&nej nerovnovahe v
prava a povinnostiach v neprospech spotrebitela ani vykladové pravidlo pre spotrebitela priaznivejSie.
Sud prvej indtancie teda vec nespravne posudil pokial ide o vyklad § 54 ods. 1 a 2 Obdianskeho
zakonnika, ked uzavrel, Ze tym, Ze Zalobkyha do znenia zmluvy ,nijako nezasiahla®, nie je preukazané,
Ze iSlo o individualne dojednanu spotrebitelski zmluvu a bez akéhokolvek vysvetlenia tohto svojho
zaveru sud sa len obmedzil na skonstatovanie, Ze argumenty Zalovanej v tomto smere ,neobstoja“.
Tento zaver sudu potom vyustil podfa nazoru Zalovanej i v nespravne pravne posudenie veci v tom
smere, Ze sud tu nespravne aplikoval vykladové pravidla platné pre ochranu slabsej strany tam, kde
sa tieto aplikovat nemdzu a nemaju. Zalobkyfa, hoc spotrebitel, tu nema a nemédze byt chranena
ako slab$ia strana z dévodu, Ze ide o spotrebitelski zmluvu individualne dojednanu. V takom pripade
prichadza v pripade nejasného obsahu zmluvy na rad vS8eobecny postup pri vyklade prejavu véle, teda
bolo potrebné posudit platnost/neplatnost zmluvného dojednania v sulade s § 34, §35 a v spojeni §
37 Obcianskeho zakonnika. Sud prvej inStancie vSak vec v zmysle tychto ustanoveni neposudzoval,
hoci to bolo podia Zalovanej za danej skutkovej a pravnej situacie namieste. Zalovana povazuje za
nespravny i zaver sudu, ze pomer delenia vyplyva z mailu Zalovanej zo dia 08.07.2019 a nadale;j
trva na svojich tvrdeniach prezentovanych v konani, Ze neskorsi dobrovolny mailovy prisfub Zalovanej
nieCo Zalobkyni plnit napr. z dévodu zachovania priatelskych vztahov, nezaklada pravny narok na
vymahanie takéhoto plnenia tam, kde na takéto plnenie neexistuje pravny titul a takyto dobrovolny
mailovy prisfub absentujice zmluvné dojednanie neméze doplnit ani nahradit. Zalovana sa nestotozfiuje
s konstatovanim, Ze svojvola Zalovanej pri urovani pomeru rozdelenia zalohy nie je v sulade s dobrymi
mravmi. Zalovana od pogiatku pripuéta, Zze na zaklade absolUtne neplatného zmluvného dojednania
by nemala Ziadna zo stran pravo na ponechanie si zloZzenej rezervacnej zélohy ani len jej Casti. V
tom pripade ma v8ak za to, Ze nie Zalobkyria, ale len osoba, ktora zalohu zloZila (buduca kupujuca)
by bola aktivne legitimovana domahat’ sa vratenia zloZzenej zélohy na zaklade neplatného dojednania
zmluvy titulom bezdbévodného obohatenia. Svojvéfu by mohlo predstavovat i nepodloZené nahradenie/
doplnenie absentujuceho prejavu vole vo forme delenia zalohy v pomere 50:50, pripustiac, Ze existuje i
priaznivejsi pomer delenia napr. 70:30 alebo 90:10 v prospech Zalobkyne. Pri kazdom neurcitom a z toho
doévodu neplatnom dojednani by pri takomto vyklade bolo potom mozné nahradit neurdity prejav véle



napr. analégoiu odvodenou od nejakého iného s vecou nesuvisiaceho dojednania stran prip. postacovalo
by sa odvolat na dobré mravy, &¢im by ustanovenie § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika upravujuce
absolutnu neplatnost’ Ukonu pri nedodrZani tam uvedenych atribdtov s tratilo svoje opodstatnenie.

3. Zalobkynia vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalovanej uviedla, Ze opatovne poukazuje na pravny nazor
I.. V. D., G.,, B..C.., vyjadreny v komentari k § 512 Obg¢ianskeho z&konnika: ,Pri absencii dohody sa ex
lege uplatni paritny princip, podla ktorého su podiely vSetkych spoluveritefov na celkovom dlhu, resp.
pohladavke rovnaké." Na zaklade vySSie uvedenej citacie ma Zalobkyna za to, Ze nie je pre rozhodujuca
skuto€nost platnosti, resp. neplatnosti, ustanovenia €l. | ods. 4 Rezervaénej zmluvy, nakolko pri pluralite
veritefov maju tito zakonnu povinnost’ uplatnit’ paritny princip a rozdelit' si svoje podiely rovhym dielom,
¢o v tomto pripade znamena pravo kazdej zo stran sporu na sumu 5.000,- eur, kedZe tato suma
predstavuje presne 50 % zloZeného rezervaéného poplatku. Pri takomto deleni pohfadavky medzi
viacerych veritefov je na zaklade zakona irelevantna véla dlznika tykajuca sa iného delenia pomerov
medzi jednotlivymi veritelmi. Argument Zalovanej o moznosti pre Zalobkyriu priaznivejSieho delenia
zélohy je podfa ndzoru Zalobkyne umyselne vykonstruovany a popierajuci zakonné ustanovenia, kedze
Zalobkyha sa nemdze sama rozhodnut aku Cast rezervacnej zalohy (ako buduca predavajuca) si
ponechéa a aku Gast rezervagnej zalohy obdrzi Zalovana (ako sprostredkovatel predaja). Zalobkyria pri
vypocte vySky pomeru svojej pohladavky vychadzala zo zakonnych ustanoveni a ako je uvedené vysSie,
zalozila toto delenie na paritnom principe, kedy mali obe strany narok na rovnaky podiel. Zalobkyfia sa
okrem tvrdeni uvedenych v tomto vyjadreni k odvolaniu Zalovanej pridrziava svojich dalSich pisomnych
tvrdeni, ktoré su obsahom spisu. Zalobkyfia méa za to, ze Okresny sud Bratislava |l spravne pravne
posudil vSetky skutkové aj faktické okolnosti pripadu a stotoZfiuje sa s rozsudkom Okresného sudu
Bratislava Il, &. k. 16C/29/2020-66, zo dfia 09.12.2020. Zalobkyria nesuhlasi s odvolanim Zalovanej v
celom rozsahu a Ziada prisluSny odvolaci sud, aby zamietol odvolanie Zalovanej v celom rozsahu a
napadnuty rozsudok potvrdil.

4. Zalovana vo svojej odvolacej replike; k namietke Zalobkyne, tykajucej sa uplatnenia paritného principu
v pripade plurality veritefov; uviedla, Ze ak neexistuje zavazok pre nedostatok urcitosti vble prejavenej
stranami, ¢o ma za nasledok absolutnu neplatnost ukonu, neexistuju v tom pripade ani veritelia (ani
diZnici) z takéhoto ukonu. Nemozno sa odvolavat na paritny alebo akykolvek iny princip delenia tam, kde
neexistuje zavazok, a teda ani veritelia, ktori by boli opravneni z tohto zavazku, a ktori by sa o plnenie
.podelili“. Preto podla nej nie je spravny nazor Zalobkyne, Ze posudenie platnosti resp. neplatnosti
ustanoveni rezervaénej zmluvy tu nie je rozhodujuce.

5. Zalobkyfa vo svojej odvolacej duplike opatovne uviedla, Ze pri absencii dohody sa ex lege uplatni
paritny princip, podla ktorého su podiely vSetkych spoluveritelov na celkovom dlhu, resp. pohladavke
rovnaké. Zalobkyfia pri vypoéte vySky pomeru svojej pohladavky vychadzala zo zakonnych ustanoveni
a zalozZila delenie na paritnom principe, kedy mali obe strany narok na rovnaky podiel.

6. Odvolaci sud preskumal rozsudok sudu prvej inStancie v medziach uplatfovanych odvolacich
dovodov, ktorymi je viazany (§ 379 a § 380 ods. 1 C.s.p.), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§
385 ods. 1 C.s.p. a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a viazany skutkovym stavom tak, ako ho
zistil sud prvej inStancie (§ 383 C.s.p.) dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanej nie je dévodné.

7.V preskiumavanej veci sa sud prvej indtancie doésledne zaoberal posudenim dévodnosti Zaloby, ktorou
sa zalobkyfia domahala zaplatenia sumy 2.000,- eur s prisluSenstvom titulom vydania bezdévodného
obohatenia z hladiska vsetkych relevantnych prostriedkov procesného utoku, ktorymi Zalobkynia
preukazovala opodstatnenost svojej Zaloby a prostriedkov procesnej obrany, ktorymi sa Zalovana branila
proti uplatfiovanému naroku. Spravne zameral svoje dokazovanie na zistovanie vSetkych podstatnych
skuto€nosti, ktoré boli vyznamné z hladiska hmotnopravneho posudenia danej veci; ked v nadvaznosti
na skutkové tvrdenia stran sporu skumal, €i ustanovenie €lanku | ods. 4 Rezervaénej zmluvy uzatvorene;j
dfia 23.12.2016 medzi Zalovanou ako sprostredkovatelkou, Zalobkyfou ako budicou predavajicou a
Y. T. ako buducou kupujucou (dalej len ,Rezervaéna zmluva®), mozno povazovat za pravne perfektné
(platné) ustanovenie a to najma s ohladom na nalezitosti vyZadované v § 37 Obcianskeho zakonnika,
ako aj s poukazom na spotrebitefsky charakter predmetného pravneho vztahu. Skutkové zistenia
sudu prvej indtancie maju oporu vo vykonanom dokazovani, ked vzal do uvahy v3etky rozhodujuce
skuto€nosti, ktoré z vykonanych dbkazov, z prednesov sporovych stran a z obsahu spisu vyplynuli
najavo, nasledne tieto, v sulade so zdsadou vofného hodnotenie dékazov (€l. 15 C.s.p. v spojeni s § 191



C.s.p.) vyhodnotil a dospel tak k spravnym skutkovym z&verom, z ktorych vyvodil aj spravne pravne
zavery, ked na vec aplikoval zodpovedajuce ustanovenia Obc&ianskeho z&konnika, ktoré aj spravne
vyloZil. Svoje zavery, pre ktoré Zalobe v celom rozsahu vyhovel, nakolko mal za preukazané, Ze zo strany
Zalovanej prislo k bezdévodnému obohateniu, nakolko ¢lanku | ods. 4 Rezervaénej zmluvy nepovazZoval
za absolutne neplatny z dévodu jeho neurgitosti, aj nalezZite v sulade s poziadavkami vyplyvajucimi z
§ 220 ods. 2 C.s.p. odévodnil; svoj myslienkovy postup dokladne vysvetlil, a to nielen s poukazom na
rozhodujuce skutoCnosti zistené vysledkami vykonaného dokazovania, ale tiez s poukazom na prijaté
pravne zavery, dékladne sa vysporiadal so vSetkymi rozhodujucimi skutoénostami podstatnymi pre
pravne posudenie veci, ako aj so vSetkymi relevantnymi argumentmi a dékaznymi navrhmi sporovych
stran. Odvolanie Zalobcu nie je z hfadiska nim uplatfiovanych odvolacich dévodov (§ 365 ods. 1 pism.f)a
h) C.s.p.) aich obsahového vymedzenia; spésobilé spochybnit spravnost zaverov sudu prvej inStancie.

8. Sud prvej indtancie spravne ustalil, Ze medzi stranami nebolo sporné uzatvorenie Rezervacnej zmluvy,
v ktorej €lanku | ods. 4 bolo medzi stranami dohodnuté, Ze v pripade neuzatvorenia zmluvy o prevode
vlastnictva medzi buducim predavajucim a buduicim kupujucim v lehote 548 dni od podpisu zmluvy
z dévodov na strane buduceho kupujuceho, prepada 100% zo zlozenej zalohy v prospech buduceho
predavajuceho a sprostredkovatela v pomere tak ako je uvedeny v Sprostredkovatelskej zmluve.
Rovnako nebolo sporné, Zze Sprostredkovatelska zmluva uzatvorena medzi Zalobkyhou a Zalovanou
neobsahovala Ziadne ustanovenia ohfadom pomeru rozdelenia zloZenej rezervaénej zalohy. Spornym
nebol ani spotrebitelky charakter vztahu medzi Zalobkyfiou a Zalovanou. Spornym medzi stranami
zostalo samotné posudenie platnosti ¢lanku | ods. 4 Rezervaénej zmluvy.

9. Sud prvej inStancie sa nalezite vysporiadal s namietkami Zalovanej ohfadom absolutnej neplatnosti
¢lanku | ods. 4 Rezervaénej zmluvy, ked spravne vyhodnotil, Ze z predmetného ustanovenia zmluvy
jednoznacne vyplynula véla oboch stran rozdelit’ prepadnutd rezervaénu zalohu medzi Zalobkyfiu a
Zalovanu. Neuvedenie pomeru v akom sa ma zaloh medzi strany rozdelit resp. odkaz na neexistujuce
ustanovenie Sprostredkovatelskej zmluvy, ktoré malo pomer delenia upravit, sud prvej inStancie
spravne nepovazoval za taky nedostatok, ktory by spésoboval absolutnu neplatnost’ sporného &lanku
Rezervaénej zmluvy, kedZe z tohto zmluvného ustanovenia je dostatoéné zrejma, jasna, urCita a
zrozumitelna vOfa zmluvnych stran rozdelit zlozenu zalohu medzi obe zmluvné strany. Pri vyklade
uvedeného ¢lanku Rezervaénej zmluvy sud prvej indtancie spravne vychadzal aj zo spotrebitel'ského
charakteru zmluvy uzavretej medzi stranami, na ktora sa vztahuje o. i. aj ustanovenie § 54 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika, v zmysle ktorého v pochybnostiach o obsahu spotrebitelskej zmluvy plati
vyklad, ktory je pre spotrebitefa priaznivejsi. Spravne ustalil, Ze za spravodlivé a aj stuladné s dobrymi
mravmi treba povazovat' rozdelenie zalohy medzi Zalobkyfu a Zalovanu v pomere 50 %, priCom na
podporu svojej argumentacie spravne poukazal aj na e-mailovi komunikaciu medzi stranami, z ktore;j
bola zrejma véla Zalovanej poskytnut Zalobkyni polovicu toho €o buduca kupujuca zaplati. Okrem toho,
v pripade absencie dohody o pomere rozdelenia prepadnutej zalohy medzi Zalobkyfiu a Zalovanu
mozno podla nazoru odvolacieho sudu vychadzat aj z ustanovenia § 512 Obcianskeho zékonnika a
jeho vykladu, na ktory poukazala Zalobkyfia uz v prvoin§tanénom konani.

10. Zalovana v ramci podaného odvolania rovnako namietala, Ze v danom pripade nemozno aplikovat
ustanovenie § 54 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, kedZe vSetky zmluvy uzatvorené medzi Zalobkyfou
a zalovanou, teda aj Rezervagna zmluva, boli individualne dojednané. Odvolaci sud konstatuje, Ze
ustanovenie § 54 ods. 2 Obdianskeho zakonnika predstavuje vykladové pravidlo ktoré sa pouZije
vzdy vtedy, ak vznikne pochybnost o obsahu spotrebitelskej zmluvy a jej jednotlivych podmienok.
Takéto pochybnosti sa najCastejSie spajaju predovSetkym so stavom nejasnosti, neurditosti, pripadne
nezrozumitelnosti niektorej zmluvnej podmienky. Pojem ,priaznivejSie“ v tomto pripade znamena a
indikuje, Ze vyklad celej podmienky alebo jej €asti, ktora nie je jednoznalnda, bude na prospech
spotrebitela. Uplatnenie tohto vykladového pravidla rovnako znamena, Ze bude prevladat vyklad menej
priaznivy pre dodavatela, kedZe tento z povahy veci nesie zodpovednost za pripravu a formulovanie
zmluvnych podmienok. Z hladiska vecného uplatnenia pravidlo priaznivejSieho vykladu dopada aj
na individualne dojednané zmluvné podmienky, kedZe zakonodarca uplatnenie odseku 2 nijakym
spbsobom vecne nelimitoval. Jedinu zakonom predpokladanu limitaciu pouzitia tohto vykladového
pravidla predstavuje odsek 3 tohto paragrafu, ktory vyslovne stanovuje, Ze v pochybnostiach o vyzname
zmluvnej podmienky sa vyklad priaznivejSi pre spotrebitela neuplatni, ak pravo na prisluSnom organe
uplatfiuje pravnickd osoba zaloZzena alebo zriadena na ochranu spotrebitela. Z uvedeného je teda
zrejmé, Ze odvolacia argumentéacia Zalovanej neobstoji, kedZe ustanovenie § 54 ods. 2 Obdianskeho



zdkonnika sa aplikuje aj na individualne déjdené zmluvné podmienky a teda skutoénost, ¢i Rezervacna
zmluva bola alebo nebola individualne dojednana nema na spravnost rozhodnutia sudu prvej indtancie
Ziaden vplyv, preto odvolaci sud nepovaZoval za potrebné samostatne posudzovat spravnost zaverov
sudu prvej indtancie ohladom individualneho dojednania ustanoveni Rezervagnej zmluvy.

11. Odvolaci sud posudil ako nedévodné a ucelové namietky zalovanej, Ze na zaklade predmetného
ustanovenia Rezervacnej zmluvy by z dévodu jeho absolutnej neplatnosti bola buduca kupujuca aktivne
legitimovana domahat sa vratenia zélohy titulom vydania bezdévodného obohatenia. Sama Zalovana
v zmysle fiou prezentovaného vykladu predmetného ustanovenia zmluvy nepostupovala, ked zalohu
buducej kupujucej nevratila, ale naopak €ast z nej zaplatila Zalobkyni a z jej e - mailovej komunikacie so
Zalobkyhou vyplynulo, Ze sa domahala od buducej kupujucej aj zvySnej sumy zalohy a narok zalobkyne
na doplatenie polovice prepadnutej zalohy povazovala za dévodny, ked uviedla, Ze ni¢, ¢o jej nepatri
si nenechala a akonahle pani T.C. doplati, &0 méa doplatit, pole Zalobkyni to, o bude predstavovat
polovicu toho, €o zaplati. Z predmetného ustanovenia Rezervacnej zmluvy jednoznacne vyplyva véla
vSetkych zmluvnych stran, Zze v pripade naplnenia zmluvne dohodnutych podmienok zaloha prepada v
prospech Zalobkyne a Zalovanej, pri€om v pripade absencie dohody o pomere jej rozdelenia je potrebné
v danom pripade uplatnit paritny princip v zmysle ustanovenia § 512 ods. 1 Ob&asného zakonnika, ktoré
vyslovne stanovuje, Ze v pripade delitefného pinenia mbéze kazdy z veritefov poZadovat od diZnika len
svoj diel a v pripade absencie takejto dohody je diZznik opravneny plnit kazdému z veritelov rovnaky
diel. Zakon teda vyslovne predpoklada ur&enie tychto podielov dohodou medzi u¢astnikmi zavazkového
vztahu. Pri absencii takejto dohody sa ex lege (subsidiarne) uplatni paritny princip, podfa ktorého
su podiely vSetkych spoluveritefov na celkovom dlhu, resp. pohfadavke rovnaké. Uvedené mozno
analogicky pouzit aj vdanom pripade, nakofko Rezerva¢na zmluva sice obsahovala dohodu o rozdeleni
z&lohy medzi Zalobkyriu a Zalovanu, av8ak neobsahovala dohodu o pomere takéhoto rozdelenia a teda
z dévodu absencie takejto dohody bolo potrebné uplatnit’ paritny princip v zmysle ktorého boli podiely
Zalobkyne a Zalovanej rovnaké a kazdad ma narok na 50% sumy prepadnutej rezervacnej zalohy. K
pouzitiu predmetného ustanovenia v ramci odvolacieho konania, odvolaci sud uvedomujic si znenie
§ 382 C.s.p., konstatuje, Zze aplikacia ,nového* ustanovenia pravneho predpisu v rdmci odvolacieho
konania musi byt pre vec rozhodujuca. Nemozno dospiet k zaveru, Ze rozhodnutie odvolacieho sudu je
prekvapivé, ak pri svojom rozhodovani pouzil iné ustanovenie vieobecne zavazného pravneho predpisu
ako sud prvej inStancie, ak sa aplikacie tohto ustanovenia domahala niektora zo stran sporu, ¢€i uz v
priebehu prvoins§tanéného konania, alebo v odvolacom konani, a druha strana sporu mala procesnu
moznost sa k tomu vyjadrit’ (vid’ rozhodnutie NajvysSieho sidu SR sp. zn. 3 Obdo/1/2019).

12. Vzhladom na uvedené dospel odvolaci sud k zaveru, Ze Zalovanou uplatiiované odvolacie dévody
neboli podloZené takymi relevantnymi argumentmi, ktoré by boli spésobilé spochybnit spravnost
skutkovych a pravnych zaverov, na ktorych zalozil sud prvej inStancie svoje rozhodnutie, a preto
napadnuty rozsudok sudu prvej instancie, vratane suvisiaceho vyroku o nahrade trov konania, potvrdil
ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 a2 C.s.p.

13. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 C.s.p. v
spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. Zalobkyni, ktora mala v odvolacom konani plny Uspech, priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konéi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik (§ 262 ods. 2 C.s.p.).

14. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

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

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca



alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.). 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.
2C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zaCatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a/ a b/. Na ur€enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci def podania
Zaloby na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

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 doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané véas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

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 doévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupnia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov 0 rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizaciou a ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické
vzdelanie druhého stupfia (§ 429 ods. 2 C.s.p.).

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



