Sud: Krajsky sud Tren¢in

Spisova znacka: 27CoCsp/14/2023

Identifikané Cislo sudneho spisu: 6121443661
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Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Lubica Bajzova
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v TrenCine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Lubice Bajzovej a Cleniek
senatu JUDr. Aleny Zahumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore Zalobcov: 1/ A. B. (predtym C.),
nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXXX/XX, E., 2/ F. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXXX/XX, E., oboch
pravne zastipenych JUDr. Lubomirom Kigacom, advokatom so sidlom Skultétyho 1597/7, Topol¢any,
proti Zalovanému: G. H. . J. J., so sidlom K. XXX/XX, B., zastipenému JUDr. Jaroslavom Valjentom,
advokatom so sidlom Jesenského 232, Partizdnske, o zaplatenie sumy 3.000,- eur s prisluSenstvom,
o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Partizanske zo dria 6. septembra 2022, ¢.k.
5Csp/90/2021-94, v spojitosti s opravnym uznesenim zo dna 24. oktébra 2022, ¢.k. 5Csp/90/2021-113,
takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie v spojitosti s opravnym uznesenim potvrdzuje.

Zalobcovia 1/,2/ maju vodi zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym, v zahlavi identifikovanym rozsudkom, sud prvej indtancie vyrokom I. ulozil povinnost
Zalovanému zaplatit Zalobcom v 1. a 2. rade spolo€ne a nerozdielne sumu 3.000,- eur, s 5 % Urokom
z omeSkania ro¢ne zo sumy 3.000,- eur od 27.07.2021 do zaplatenia do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku a vyrokom II. rozhodol o trovach konania medzi stranami sporu tak, Zze Zalobcovia v 1. a 2.
rade maju narok spolo¢ne a nerozdielne voci Zalovanému na nahradu trov konania vo vyske 100 %, o
ktorych vySke rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej vy3si sudny uradnik samostatnym
uznesenim.

2.V odbvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia 1/, 2/ (dalej len ,Zalobcovia®“) sa podanou
Zalobou proti Zalovanému domahali vydania bezdévodného obohatenia vo vySke 3.000,- eur s 5%-
nym urokom z ome8kania ro¢ne z tejto sumy od 27.07.2021 do zaplatenia ddvodiac tym, Ze uzatvorili
so Zalovanym ako zaujemcovia o kupu Zmluvu o rezervacii nehnutelnosti zo dria 11.06.2021 (dalej
len ,zmluva®), predmetom ktorej boli nehnutelnosti zapisané na Okresnom urade Topol€any LV &. XX
pre kat. uz. D. (dalej len ,nehnutelnosti“). Dha 01.07.2021 Zalovany Zalobcom e-mailom oznamil, Ze
pristavba k rodinnému domu nie je zapisana na katastralnej mape a Ze bude nutné vytvorit geometricky
plan. Prilohou e-mailu bola katastralna mapa s navrhovanym zakreslenim. Vzhfadom k uvedenému
bolo zrejmé, Ze realny stav nehnutelnosti v ase uzatvérania rezervaénej zmluvy nekoreSpondoval so
stavom pravnym v katastri nehnutelnosti. Ak by Zalobcovia boli na tuto skuto€nost upozorneni, nikdy by
neuzatvorili rezervaénu zmluvu. Vzhfadom na to, Ze o skuto€nostiach, ktoré boli Zalobcom ozndmené
e-mailom zo dria 01.07.2021 nemali pri uzatvarani zmluvy Ziadnu vedomost’ a na tuto skuto€nost’ ich
Zalovany pri uzatvarani zmluvy neupozornil, najskér Ustne a nasledne aj listom zo dna 11.06.2021
poziadali o vratenie rezervaénej zalohy 3.000,- eur na Uet Zalobkyne v |. rade. Zalovany prevzal vyzvu



driia 23.07.2021, ktorou odstupil od rezervaénej zmluvy. Na vyzvu Zalobcov o vratenie
rezervacnej zalohy Zalovany nereagoval a nevratil Zalobcom rezervaénu zalohu. Sud prvej inStancie
rozhodol o naroku Zalobcov prvotne platobnym rozkazom vydanym da 25.08.2021, proti ktorému podal
Zalovany odpor namietajuc dévodnost naroku, poukazujuc na to, Ze v danom pripade dovody, pre ktoré
Zalobcovia odstupili od rezervaénej zmluvy nemozno dat za vinu Zalovanému. Dévodil tym, Ze riadne
informoval Zalobcov o predmete kupy a o pravnom stave, lebo katastralna mapa a katastralny portal je
verejnosti volne pristupny a okolnost, Ze ma byt pristavba k rodinnému domu z roku 2014 zapisana
na katastralnej mape na zaklade geometrického planu je na prospech Zalobcov z dévodu ich pravne;j
istoty. Zmluva o rezervacii bola uzatvorena na dobu ur¢itd do 11.08.2021 v rdmci ktorej by boli vSetky
povinnosti zo strany Zalovaného spinené. Zalovany neporusil Ziadne ustanovenie zmluvy, aby mohlo
dojst’ k platnému odstupeniu od zmluvy zo strany Zalobcov. Zalobcovia naopak Ziadali pokradovat v
konani a k odporu Zalovaného uviedli, Ze k odstupeniu od zmluvy doslo z viny
Zalovaného, kedZe tento ich neupozornil na to, Ze pravny stav nekoreSponduje so skutoénym stavom
nehnutelnosti. Zalobcovia navétivili Zalovaného na zaklade ponuky na internete, Zalovany ich zobral
na ohliadku nehnutelnosti avSak ich neoboznamil so Ziadnymi listinami tykajacimi sa pravneho stavu
nehnutelnosti (s listom vlastnictva ani s katastralnou mapou). Neupozornil Zalobcov na to, Ze
pristavba k rodinnému domu nie je zapisana na katastralnej mape a je nutné za tymto ucelom
vyhotovit geometricky plan. Ako bolo zrejmé z e-mailu zo dfa 01.07.2021 na tuto skuto&nost upozornil
Zalovaného az znalec, ktory mal vypracovat znalecky posudok, kedZze nehnutelnost Zalobcovia planovali
kupovat na Gver. Zalovany ich uistil pred podpisom zmluvy, Ze nehnutelnost je v poriadku aj po pravnej
stranke, ¢o sa ukazalo ako nepravdivé tvrdenie, pri€om napriek tomu, Zze Zalobcovia uzavreli zmluvu o
rezervacii 11.06.2021, eSte dfia 31.07.2021 bola inzerovana na realitnom portali. V doplneni k vyjadreniu
zo diia 04.05.2022 Zalobcovia uviedli, Ze Zalovany fakticky akceptoval odstupenie od zmluvy zo strany
Zalobcov, ktoré prevzal dia 23.07.2021, kedZe do podania Zaloby nijako nereagoval a bol povinny vratit
rezervacnu zalohu. Zalobcovia namietali, Ze Zalovany porusil Clanok VII. bod 1 rezervaénej zmluvy,
podla ktorého zaujemca ma vedomost' o pravnom a faktickom stave nehnutelnosti, ¢o sa ukazalo ako
nepravdivé, tiez Clanok VIII. ods.1 rezervaénej zmluvy, ked nadalej inzeroval nehnutelnost na portali aj
dna 31.07.2021. Dalej namietali vzhfadom na charakter rezervaénej zmluvy ako spotrebitelskej zmluvy
Clanok IX. bod 1 a 2, ktort povazovali za neprijatelnd zmluvni podmienku v zmysle § 53 ods. 4 pism.
e/ a k/ Obgianskeho zakonnika, teda za absolutne neplatnu podla § 53 ods. 5 Obcianskeho zékonnika.
Poukézali na rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 33 Cdo3900/2008
a na rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/148/2010.

3. Na dokazovanim zisteny skutkovy stav sud prvej inStancie aplikoval ust. § 48 ods. 2, § 51, § 52 ods.
1,2, 3,4,8§53 ods. 1,2, 4 pism. e/, ods. 5, 10, § 54 ods.1, 2, § 451 ods. 2, §457,8§517 0ds.2, §
774,8§ 775 a § 776 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z), § 3 Nariadenia vlady Slovenskej republiky
€.87/1995 Z.z., Smernice €. 93/13/EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach, odkazom
na ktoré narok Zalobcov posudil ako dévodny. Za nepochybné povazoval, Ze Zalobcovia uzavreli so
Zalovanym zmluvu o rezervacii nehnutelnosti zo dfa 11.06.2021, na zaklade ktorej sa Zalovany zaviazal
sprostredkovat Zalobcom predaj nehnutelnosti v kat. Uz. D. zapisanej na LV €. XX pre kat. uzemie D..
Vzhladom nato, Ze iSlo o nepomenovanu zmluvu podla § 51 OZ, jej obsah nesmie odporovat obsahu
alebo Ggelu OZ. Z textu zmluvného ustanovenia Clanku VII. bodu 1 zmluvy vyplyva, Ze zaujemca
ma vedomost’ o pravnom a faktickom stave nehnutelnosti, pri€om Zalovany ako podnikatel Zalobcom
Ziadne listiny tykajuce skutkového a pravneho stavu nehnutefnosti nepredloZil, ked argumentoval na
pojednavani, ze stav v katastri nehnutelnosti je verejny, priCom Zalobcom nepredloZil ani
LV, ani snimku z katastralnej mapy. V Clanku lll. zmluvy bol uvedeny LV &. XX, pricom
tam nie su ani vymery parciel €. 390, 391 a nie je zrejmé, kto je vlastnikom tychto nehnutelnosti. Sud
prvej indtancie mal v konani nepochybne za preukazané, Zze zalovany Zalobcov so Ziadnymi listinami
tykajucimi sa skuto€ného a pravneho stavu neoboznamil. Nasledne az znalec, ktory mal vypracovat
znalecky posudok na ocenenie nehnutefnosti zistil, Ze pristavba k rodinnému domu s. €. XX postavena
v roku 2014 nie je zapisana v katastralnej mape a tiez drobné stavby ako Sopa, sklenik a pristreSok.
Drfa 01.07.2021 oznamil Zalovany Zalobcom, Ze ma byt vypracovany geometricky plan, pricom tato
skuto€nost u Zalobcov ako pravne neznalé osoby vzbudila vaznu pochybnost’ a neddveru vo fakticky
a pravny stav nehnutelnosti a rozhodli sa, Ze od zmluvy odstupia vzhladom nato, Ze nehnutefnost
mali ziskat’ na uver, ¢o zalovanému oznamili ustne 13.07.2021, ¢o medzi ucastnikmi nebolo sporné,
pricom Zalovany odmietol Ustne odstupenie od zmluvy. Nasledne listom zo dia 20.07.2021 od zmluvy
odstupili a poZadovali vratenie rezervacnej zalohy. S navrhom Zalovaného na vratenie Casti rezervaénej
zalohy Zalobcovia nesuhlasili a Ziadali vratenie celej rezervaénej zalohy. V rezervaénej zmluve uzavretej



podla § 51, § 774 a nasl. OZ nebola dohodnuta odmena za sprostredkovanie v zmysle § 775 OZ.
Zalovany Zalobcom ani nevysvetlil, kto by znasal naklady za geometricky plan a ako by sa v pripade
jeho vypracovania postupovalo a &i by bolo mozné tieto vady zhojit a akym spésobom, lebo len
stroha informécia o potrebe geometrického planu az na upozornenie zalovaného znalcom, vyvolala u
Zalobcov nedbveru, lebo tento pravny ukon uzavreli so Zalovanym prave z dévodu pravnej istoty, Ze
nehnutelnost, ktora bude predmetom kupy je v poriadku, pri€¢om Zalobcovia boli o tom uisteni a toto
uistenie sa ukazalo ako nepravdivé. Sud prvej inStancie povazoval odstupenie Zalobcov od rezervagne;j
zmluvy za platné aj s poukazom na Clanok IX. bodu 1 zmluvy 0 rezervacii v zmysle
ktorého v pripade, Ze ak nedbjde k uzatvoreniu zmluvy o prevode nehnutelnosti resp. kipnej zmluvy
alebo zmluvy o buducej kiupnej zmluve z dévodov na strane zaujemcu, je zdujemca povinny uhradit
sprostredkovatelovi odmenu vo vyske rezervaénej zalohy uvedenej v Clanku IV. zmluvy. Odmena v
takomto pripade predstavuje zmluvnymi stranami dohodnutd pau$alnu nahradu nakladov za vSetky
¢innosti sprostredkovatela suvisiace s rezervaciou nehnutelnosti a za vSetky ¢innosti smerujuce k
uzatvoreniu zmluvy medzi zaujemcom a vlastnikom nehnutelnosti. Odmena je splatna v
deri zmarenia uzatvorenia zmluvy o prevode nehnutelnosti resp. kupnej zmluvy z dévodov na strane
zaujemcu. Sud prvej indtancie mal za preukdzane, Ze skutoCny stav nehnutefnosti, ktoréa mala byt
predmetom kupy nezodpovedal pravnemu stavu tak, ako sa uvadza v Clanku VII. bod 1 rezervaénej
zmluvy, ¢o nebolo pochybenim Zalobcov, pri¢om Zalovany ako odborne zdatna osoba bol povinny
ddsledne konat' s odbornou starostlivostou, riadne obozndmit' Zalobcov so skutkovym a pravnym stavom
nehnutelnosti dat im nahliadnut do listin, ktoré tento stav deklarovali, vysvetlit im pripadné nezrovnalosti
a moznost ich napravy a nie deklarovat, Ze listiny su verejne dostupné, potom sprostredkovanie kupy zo
strany zalovaného by nemalo pre Zalobcov Ziaden zmysel a nasledne by nedo$lo k neddvere Zalobcov
a k pochybnostiam tykajucim sa predmetu kupy. Podfa § 53 ods.4 pism. e/ OZ toto ustanovenie sud
prvej inStancie povazoval za neprijatelnd zmluvnu podmienku, ktord mozno subsumovat pod § 53 ods.4
pism. e/ OZ, podla ktorého za neprijatelné zmluvné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa
povazuju najma ustanovenia, ktoré umoznuju dodavatelovi, aby spotrebitelovi nevydal nim poskytnuté
plnenie aj v pripade, ak spotrebitel neuzavrie zmluvu alebo od nej odstupi. V danom pripade Zalobcovia
ako spotrebitelia odstupili od zmluvy a toto ustanovenie preto, Ze odstupili od rezervaénej zmluvy je
pravom Zalobcov a nie porusenim povinnosti umoZziujucim dodavatelovi, aby nevydal Zalobcom plnenie
- rezervaénu zélohu len z dévodu odstupenia od zmluvy. Naviac sud prvej indtancie toto ustanovenie
kvalifikoval ako neprijatelnd zmluvnu podmienku, ktora je neplatna v zmysle § 53 ods. 5 OZ.
Rovnako ustanovenie Clanku VIII. bod 2 rezervaénej zmluvy sud prvej intancie posudil ako neprijatelnd
podmienku podla ktorej v pripade porudenia povinnosti podla Clanku VIII. bod 2 pism. a/, ¢/ a e/ je
zaujemca povinny zaplatit sprostredkovatelovi odmenu vo vySke rezervaénej zalohy. Toto ustanovenie
zmluvy ma charakter zmluvnej pokuty, pri€om v zmysle § 53 ods.4 pism. k/ OZ najma ustanovenia,
ktoré ma spotrebitel plnit a ktoré pozaduju od spotrebitefa, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil
neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku, pricom zmluvna pokuta je
v tomto pripade neprimerane vysoka, lebo zodpoveda celej rezervacnej zalohe, ked rezervaéna zmluva
bola uzavreta 11.06.2021 a Zalobcovia odstupili od zmluvy diha 20.07.2021. Odstupenie od zmluvy je
pravom Zalobcov a teda neméze zakladat’ povinnost na zaplatenie zmluvnej pokuty, ktora je navyse
neprimerane vysoka, ked by znamenala prepadnutie celej rezervacnej zalohy, pricom v rezervalne;j
zmluve nebola dojednand odmena v zmysle § 775 OZ. Takéto dojednanie v rezervacnej zmluve vyslovne
absentovalo. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Zze z dovodu platného odstupenia zalobcov od zmluvy
o rezervacii v zmysle § 48 ods. 2 0OZ, ktora je neplatna aj s poukazom na ustanovenie § 775 0OZ,
podla ktorého samostatne odmena v zmluve dojednana nebola, len rezervaéna zaloha vo vyske 3.000,-
eur a vzhladom na neprijatefné zmluvné podmienky vznikla Zalovanému povinnost vratit Zalobcom
bezdbdvodné obohatenie, t.j. rezervaénu zalohu v plnej vySke. Podfa rozhodnutia Najvyssieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 148/2020 zo dnia 21.01.2011 je uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy
podla § 774 OZ viazané na vysledok, teda na uzavretie zmluvy, ktoré bolo dosiahnuté priinenim
sprostredkovatela, teda pravo na odmenu sprostredkovatela v dohodnutej vyske je viazané na dve
podmienky a to, Ze zaujemca uzavrel s tretfou osobou sprostredkovavanu zmluvu a tuto zmluvné
strany uzavreli pri€inenim sprostredkovatela, priom medzi &innostou sprostredkovatela a uzavretim
zmluvy musi existovat pri¢inna suvislost, pri€om v danom pripade ani jedna z tychto podmienok spinena
nebola, teda Zalovanému nevzniklo pravo na ponechanie rezervacnej zalohy ako odmeny. Sud prve;j
inStancie preto Zalobe vyhovel a zaviazal Zalovaného, aby vydal Zalobcom bezdévodné obohatenie
v zmysle §§ 451 a § 457 OZ a to vo vySke rezervagnej zalohy v sume 3.000,- eur s 5% urokom
z omeSkania ro¢ne od 27.07.2021 do zaplatenia t.j. 4. diiom od doru€enia odstupenia od zmluvy,
ktoré bolo doru€ené Zalovanému 23.07.2021. TieZ bolo potrebné poukazat na skuto¢nost, Ze Zalovany



medziCasom sprostredkoval predaj nehnutelnosti dalSej osobe a v konani netvrdil a ani nepreukazal,
Ze by mu nejaké naklady vznikli, prifom podfa nazoru sudu podklady ako ocenenie nehnutefnosti a
geometricky plan mohol pouZit na odpredaj dalSej osobe pokial ich objednaval vlastnik nehnutefnosti,
lebo uz 31.07.2021 Zalovany inzeroval nehnutelnost na predaj a tato bola nasledne odpredana ine;j
osobe, ¢o Zalovany uviedol na sudnom pojednavani. Sud prvej inStancie sa nestotoznil s tvrdenim
Zalovaného, Ze zalobcovia neposkytli Zalovanému suginnost a porusili podmienky zmluvy podfa Clanku
VIII. bod 2 pism. e/ zo dfia 11.06.2021, pri€¢om z obsahu vzajomnej komunikacie mal sud za preukazané,
Ze Zalobcovia so Zalovanym riadne komunikovali, pri€om samotné odstupenie Zalobcov od rezervaénej
zmluvy nemozno kvalifikovat ako porusenie zmluvnej povinnosti podla Clanku IX. bod 2 zmluvy, ale ide o
pravo od zmluvy odstupit, €o v Ziadnom pripade nebolo mozné kvalifikovat ako neposkytnutie sucinnosti,
teda ako porusenie zmluvnej povinnosti a nemdze mat za nasledok prepadnutie celej rezervaénej zalohy
ako zmluvnej pokuty. O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podfa § 262
ods. 2, § 255 ods.1 CSP. V konani boli plne Uspesni Zalobcovia, preto im patri narok na nahradu trov
konania voci zalovanému vo vySke 100%.

4. Rozsudok sudu prvej inStancie v zakonom stanovenej lehote odvolanim napadol Zalovany
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu, navrhujuc odvolaciemu sudu zmenu napadnutého
rozhodnutia tak, Ze Zalobu v celom rozsahu zamietne. Uplatfiujuc dévody na odvolanie uvedené
v ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP (nespravne skutkové a pravne zavery, na ktorych sud
prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie) predov8etkym poukazuje na viazanost zmluvnych stran
platne uzatvorenou zmluvou o rezervécii nehnutelnosti. Ugelom rezervaénej zmluvy bolo kratkodobé
rezervovanie nehnutefnosti pre kupujuceho za ucelom pripravy podkladov, dokumentov a zmlav.
Zavaznost tejto zmluvy spoc€ivala najma v tom, aby vlastnik svoju nehnutelnost do¢asne nepredal
Ziadnej tretej osobe (teda aby bola rezervovanda v prospech potencialneho kupujuceho) a tiez v tom,
aby si predavajuci aj kupujuci spolu s realitnou kancelariou poskytli vzagjomnu suc€innost’ najma pri
priprave kupnej zmluvy, resp. zmluvy o buduicej zmluve. Zalovany Zalobcom preukazal, Ze s vlastnikom
mal uzatvorenu vyhradnu sprostredkovatelski zmluvu, podfa ktorej bol viastnik zaviazany, ze danu
nehnutefnost nepreda tretej osobe po taku istu dobu, na aku bola uzavreta rezervaéna zmluva, aby si
Zalobcovia mohli vybavit hypotekarny Gver. Zalobcovia po dvoch dékladnych obhliadkach nehnutelnosti
prejavili vazny zaujem o jej kipu a v Clanku VII. ods. 1 rezervagnej zmluvy vyslovne deklarovali,
Ze maju vedomost’ o jej pravhom a faktickom stave. Poukazuje na to, Ze tento stav im bol znamy
jednak z uz spomenutej obhliadky a tiez z listu vlastnictva ako verejne dostupnej listiny, z ktorej bolo
zrejmé, kto je vlastnikom nehnutelnosti a Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne tarchy. Podla Zalovaného
bola nehnutelnost spdsobila na riadny a bezproblémovy prevod vlastnickeho prava na Zalobcov.
Nerozporoval, Ze sudny znalec, ktory mal nehnutelnost ocenit za u€elom poskytnutia hypotekarneho
uveru Zalobcom, uviedol Zalovanému, Ze bude potrebné vyhotovit geometricky plan, ¢o Zalovany
oznamil Zalobcom e-mailom zo dria 01.07.2021. Nasledne Zalovany dria 14.07.2021 Zalobcom e-mailom
oznamil, Zze geometricky plan napokon nie je potrebny a zaslal geodetom vyhotovené zakreslenie
nehnutelnosti, ktoré pripojil v prilohe. Dfia 19.07.2021 Zalobca 1/ Zalovanému pri osobnom stretnuti
v kancelarii zalovaného oznamil, ze sa zalobcom ten dom uz nepadci kvéli vikierom a ze odstupia od
zmluvy, nech im Zalovany vygisli naklady ktoré mal, Ze mu ich preplatia. Zalovany Zalobcom opétovne
zdéraznil, Ze nehnutelnost je spésobila na prevod vlastnickeho prava a s odstupenim od rezervacnej
zmluvy suhlasit nebude. Napriek uvedenym skuto€nostiam bolo Zalovanému dria 23.07.2021 doru€ené
odstupenie od rezervaénej zmluvy spolu s vyzvou na vratenie rezervaéného poplatku. Zalovany povazuje
toto odstupenie za neplatné. Odkazal na ust. § 48 ods. 1 Obgianskeho zédkonnika podla ktorého méze
ucastnik od zmluvy odstupit’ len ak je to v zdkone ustanovené, alebo u€astnikmi dohodnuté. V
rezervacnej zmluve moznost odstipenia od zmluvy dohodnutd nebola a Zalobcovia neuviedli Ziadny
zakonny dovod, ktory by ich na odstupenie opravrioval. Namietal, Ze Zalobcovia v rozpore s citovanym
ustanovenim Obgianskeho zdkonnika odstupili od rezervaénej zmluvy, neposkytli Zalovanému sucinnost
nevyhnutnu na pripravu dokumentov potrebnych na prevod vlastnickeho prava k
nehnutelnosti, &im porusili Clanok VIII. bod 2 pism. e) rezervaénej zmluvy. Zmluvnymi stranami bolo v
Clanku IX. bod 2 rezervaénej zmluvy dohodnuté, Ze v pripade porusenia povinnosti podia Clanku VII.
bod 2 pism. e) je zaujemca povinny zaplatit’ sprostredkovatelovi odmenu vo vySke rezervaénej zalohy.
Z dikcie tohto €lanku je nesporné, Ze sa v skuto€nosti jedna o zmluvnu pokutu pre porusenie zmluvnych
povinnosti, 8o napokon deklaroval aj sud prvej inStancie. Zalovany sa nestotoZfiuje so zaverom stdu
prvej inStancie, Zze zmluvna pokuta je v tomto pripade neprimerane vysoka, lebo zodpoveda celej
rezervadnej zélohe a teda ustanovenie Clanku VIII. ods. 2 pism. e) v spojeni s Clankom IX. bod 2
rezervacnej zmluvy ma charakter neprimeranej zmluvnej podmienky. Je nesporné, Ze zmluvna pokuta



bola ucastnikmi pravneho ukonu platne dohodnutd a Ze vychadza z prejavu vole zmluvnych stran.
Primeranost’ vySky zmluvnej pokuty je treba posudit’ s prihliadnutim k celkovym okolnostiam
Ukonu, jeho pohnutkam a ucelu, ktory sledoval. Do uvahy treba tieZ vziat’ vySku zaistenej Ciastky, z ktorej
je mozné usudit neprimeranost’ zmluvnej pokuty s ohladom na vzajomny pomer pdvodne;j
a sankénej povinnosti (rozsudok NS CR sp. zn. 33 Odo 438/2005). Preto takito dohodu nemozno
povazovat za nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela
podla § 53 ods. 1 OZ. Dalej tvrdil, Ze nehnutelnost opatovne inzeroval na internete aZ potom, &o
mu bolo doru€ené odstupenie od rezervacnej zmluvy, dovtedy bolo pri inzerate na danu nehnutelnost
uvedené, Ze je dom rezervovany. Potom ako uplynula doba trvania vyhradnej sprostredkovatelske;j
zmluvy s predavajucim, tak tento poZadoval, aby Zalovany inzerat stiahol Uplne a svoj dom
si predal sam zaujemcovi, ktory si bral hypotekarny uver zo L. L.. Tato skutoénost’ dokazuje, Ze rodinny
dom bol Uplne v poriadku po pravnej aj fyzickej stranke. Predavajuci nemal zaujem o dalSiu spolupracu
s realitnou kancelariou Zalovaného potom, ¢o im oznamil, Ze Zalobcovia odstupili od zmluvy.

5. Zalobcovia vo svojom pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu Zalovaného prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu uviedli, Ze Ziadaju rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny potvrdit
a priznat im ndhradu trov odvolacieho konania. Nesuhlasia s ddvodmi odvolania Zalovaného, povazuju
ho za nedévodné a namietaju jeho skutkové tvrdenia a pravne zavery. PredovSetkym poukazovali
na vSetky skuto€nosti, uvadzané pred sudom prvej indtancie, vratané vyjadreni. Trvaju na tom, Ze
od rezervaCnej zmluvy odstupili vinou Zalovaného, kedZze tento ich pri uzatvarani rezervacnej zmluvy
neoboznamil s tym, Ze pravny stav nekoreSponduje s faktickym stavom nehnutelnosti. Opatovne
poukézali na porusenie Clanku VII. bod 1 zmluvy. Toto tvrdenie sa nezaklada na pravde, kedze Zalovany
Zalobcov pri uzatvarani zmluvy neoboznamil so Ziadnymi listinami tykajucimi sa nehnutelnosti, ktoré
boli predmetom rezervéacie, iba slovne ich ubezpedil, Ze i po pravnej stranke je vSetko
v poriadku. Vébec nehovoril o tom, Ze pristavba k domu nie je zapisana na katastri, o sa vSak neskér
ukazalo ako nepravdivé tvrdenie, kedZe v emailovej komunikécii zo dfia 1.7.2021 Zalobcom Zalovany
oznamil, Ze pristavba k rodinnému domu z roku 2014 nie je zapisana na katastralnej mape
a Ze bude nutné vyhotovit geometricky plan. Prilohou e-mailu bola aj katastralna mapa s navrhovanym
zakreslenim. Zalovany tiez porusil Clanok VIII. ods. 1 zmluvy. Napriek tomu, Ze Zmluva o rezervacii
bola uzavreta dia 11.6.2021, eSte dia 14.6.2021 bola predmetna nehnutelnost inzerovana na realithom
portali a nasledne ako uvadzali vo vyjadreni k odporu zo dnia 13.10.2021 nehnutelnost, ktora bola
predmetom zmluvy o rezervéacii nehnutelnosti, inzeroval Zalovany na internetovom portali eSte aj dnia
31.7.2021. Napokon Zalovany v odvolani priznal, Ze nehnutefnost inzeroval na internete aj potom, ¢o
mu bolo doru¢ené odstupenie od rezervalnej zmluvy ¢o znamena, Ze akceptoval ich odstupenie od
zmluvy. Zmluvné dojednania v Clanku IX. v bodoch 1. a 2 o rezervacnej zalohe predstavuju
neprijatelné zmluvné podmienky a su teda neplatné. Zalovany teda neméze mat narok na rezervaénu
zélohu v zmysle Clanku IX. zmluvy, kedZe zakon nepripsta narok na odmenu v pripade, Zze neddjde
k uzatvoreniu kupnej zmluvy, nehovoriac o tom, Ze toto dojednanie je neplatné s poukazom na ust. §
53 ods.4 pism. e/ a k/ a § 53 ods.5 OZ. Pokial by si Zalovany robil narok na rezervaénu zalohu ako
sankciu za neuzavretie sprostredkivanej zmluvy, tak v danej problematike judikatira zaujala stanovisko,
Ze neuzatvorenie sprostredkivanej zmluvy nemdze byt klasifikované ako porusenie zmluvnej povinnosti.

6. Krajsky sud v Tren&ine ako sud odvolaci, po zisteni, Ze odvolanie podala v zakonnej lehote strana v
spore (Zalovany), v neprospech ktorého bolo napadnuté rozhodnutie vydané podfla § 359 CSP, vykonal
preskumanie zakonnosti napadnutého rozhodnutia a jemu predchadzajuceho konania.

7. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu podaného odvolania podfa § 379 a § 380 ods. 1,2 CSP a
dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné ako vecne spravny podla § 387 ods. 1
CSP potvrdit. Odvolaci sud rozhodol bez nariadenia odvolacieho pojednavania podfa § 385 ods. 1 CSP
(a contrario), kedZe v danej veci nebolo potrebné zopakovat, alebo doplnit dokazovanie a nariadenie
pojednavania nevyZadoval ani dolezity verejny zaujem.

8. V posudzovanej veci sud prvej indtancie napadnutym rozhodnutim Zalobe o vydanie bezdbévodného
obohatenia v celom rozsahu vyhovel, odvodzujuc svoj narok od medzi stranami uzatvorenej zmluvy
o rezervécii nehnutelnosti zo dita 11.06.2021, v konkrétnosti od porusenia jej Clanku VII. bodu 1 zmluvy,
podla ktorého ma zaujemca vedomost o pravnom a faktickom stave nehnutelnosti, ako aj Clanku VIII.
ods.1 zmluvy, ktory zavazok mal Zalovany porusit, ked nad'alej inzeroval nehnutelnost na portéli aj dia
31.07.2021, namietajuc tiez neprijatelnost zmluvnej podmienky Clanku IX. bod 1 a2 zmluvy. Stgasne



vzhladom na taziskovy Uspech Zalobcov kon$tatoval vznik prava na ich strane na ndhradu trov konania
s tym, Ze o ich vySke bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym rozhodnutim.

9. Odvolatel v zmysle odvolacich namietok vznesenych prostrednictvom jeho pravneho zastupcu
namieta nespravne zhodnotenie skutkového stavu veci a taziskovo nespravne pravne posudenie
dojednania o zmluvnej pokute ako neprijatelnej zmluvnej podmienky, o.i. tieZz primeranost vysky
zmluvnej pokuty, ako aj neplatnost’ odstupenia od zmluvy. Posudenim obsahu odvolania tieto namietky
(ako bolo uvedené uz vysSie) odvolaci sud subsumoval pod dévody na odvolanie uvedené v ust. § 365
ods. 1 pod pism. f/ a h/ CSP (nespravne skutkoveé a pravne zavery, na ktorych sud prvej indtancie zaloZil
svoje rozhodnutie).

10. Odvolaci sud za aplikacie ust. § 380 ods. 2 CSP z uradnej povinnosti predovietkym posudzoval, €i
konanie pred sudom prvej indtancie nie je zatazené vadou/vadami, ktora/ktoré sa tyka/tykaju procesnych
podmienok. Posudenim procesného postupu sudu prvej indtancie v konani, ktoré prechadzalo
rozhodnutiu vo veci a ktory zistil odvolaci sud preskimanim predlozeného sudneho spisu, odvolaci sud
uvadza, Ze v konani pred sudom prvej indtancie nezistil procesné vady zakladajuce dévody pre zruSenie
rozhodnutia podla § 389 ods. 1 pism. a/ CSP a existenciu takejto vady odvolatel ani netvrdil.

11. Nespravny skutkovy zaver je spOsobilym odvolacim dévodom vtedy, ked sud prvej inStancie
nepostupuje pri hodnoteni dékazov podla § 191 CSP. Dbkazy sud hodnoti podfa svojej uvahy,
a to kazdy dbkaz jednotlivo a vSetky dbkazy v ich vzajomnej suvislosti, priCom starostlivo
prihliada na v3etko, ¢o vy$lo po€as konania najavo. Pri hodnoteni dékazov v sudnom konani plati
zasada volného hodnotenia dbkazov sudcom =z hladiska ich pravdivosti a dolezitosti pre
rozhodnutie. Nespravne hodnotenie dbkazov by bolo mozné vytkndt sudu prvej inStancie len v
pripade, ak by vzal do uvahy skuto€nosti, ktoré z vykonanych dékazov, alebo prednesov u€astnikov
nevyplynuli, ani inak nevysli v konani najavo, pripadne, Ze by si nepov&imol rozhodné skuto&nosti, ktoré
neboli vykonanymi dékazmi preukazané, alebo vysli v konani najavo, pripadne preto, Zze \%
hodnoteni dékazov, &i poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov stran, alebo vysli najavo inak z hladiska
ich zavaznosti, zakonnosti, pravdivosti alebo vierohodnosti, je logicky rozpor.

12. Nespravne pravne posudenie veci je spdsobilym odvolacim dévodom vtedy, ked sud pochybi pri
aplikacii prava na zisteny skutkovy stav, teda pripad, kedy bol skutkovy stav posudeny podla
iného pravneho predpisu, nez ktory spravne mal byt pouzity, alebo ak sice bol aplikovany spravne
uréeny pravny predpis, ale sud ho nespravne interpretoval (nespravne vyloZil podmienky vSeobecne
vyjadrené v hypotéze pravnej normy a v dosledku toho nespravne aplikoval vlastné pravidlo, stanovené
dispoziciou pravnej normy).

13. VysSie uvedené odvolacie namietky Zalovaného vyhodnotil odvolaci sud ako neopodstatnené.
Preskumanim obsahu spisu odvolaci sud zistil, Ze sud prvej indtancie z0
spravne zisteného skutkového stavu vyvodil spravny pravny zaver, ked zmluvu uzatvoreni medzi
Zalovanym a zalobcami pravne kvalifikoval ako zmluvu nepomenovanu, uzatvorenu podla § 51 OZ,
zaroven ju posudiac ako zmluvu spotrebitelski, na ktord dopadaju normy spotrebitefského prava
(o.i. tiez § 52 a nasl. OZ), vo svetle ktorych podrobil &lanky zmluvy ex offo (ale tieZ na nadmietky
Zalobcov) sudnemu prieskumu, vysledkom ktorého bol opodstatneny zaver, Ze doSlo k poruseniu prav
a povinnosti zmluvnych stran vyplyvajic z Clanku VII. bod 1 zmluvy zo strany Zalovaného konat
s odbornou starostlivostou, riadne oboznamit Zalobcov so skutkovym a pradvnym stavom nehnutelnosti,
o kupu ktorej zaujemcovia prejavili zaujem, ktori ponuka na predaj, predlozit a nahliadnut do
listin tykajucich sa skutkového a pravneho stavu, pri€com nepostaduje deklarovat len verejnostou
katastra nehnutelnosti, désledkom &€oho Zalobcovia platne odstupili od zmluvy podla § 48 ods.2
OZ s poukazom na zmluvnymi stranami nedojednanud odmenu a absolutnu neplatnost zmluvnych
dojednani obsiahnutych v spotrebitelskej zmluve formularového typu (§ 52 a nasl. 0Z) v Clanku IX. bod
1, 2 zmluvy, ktorou bol zaloZzeny zmluvny vztah medzi stranami sporu, vyhodnotiac ho ako neprijatefnu
zmluvnu podmienku, ktora nebola individualne dojednana (§ 53 ods. 1, 2, 3 OZ) s odkazom na
nevyvazenost (nekorektnost) zmluvy na tarchu Zalobcov ako spotrebitefov v €asti sankcii dojednanych
pre pripad poruSenia povinnosti spotrebitelom (§ 53 ods. 1, 5 OZ), s naslednou povinnostou Zalovaného
vydat' narokované plnenie titulom bezdévodného obohatenia (§ 451 OZ), dbésledkom &oho bolo na
prospech Zalobcov vyznievajuce rozhodnutie, pricom so zavermi na ktorom je zaloZzené, sa odvolaci
sud plne identifikuje, kedZe nezistil dovod na to, aby sa odchylii od logickych argumentov a



relevantnych pravnych zaverov, spolu so spravnou citdciou dotknutych pravnych noriem obsiahnutych v
odbvodneni napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie, ktoré vytvaraju dostatocné pravne vychodiska
pre jeho potvrdenie. Spravne tiez za aplikacie ust. § 255 ods. 1 CSP priznal pre plny Uspech Zzalobcom
na nahradu trov konania vo€i Zalovanému v rozsahu 100%. Svoje rozhodnutie sud prvej inStancie
odbévodnil v sulade s poziadavkami uvedenymi v ust. § 220 ods. 2 CSP. Odvolaci sud sa stotoZriuje s
odbévodnenim napadnutého rozsudku v rozsahu v fiom uvedenych zaverov, konstatuje spravnost jeho
dovodov (§ 387 ods. 2 CSP) a v podrobnostiach na tieto poukazuje, aby nadbyto€ne neopakoval pre
strany zname fakty posudzovanej veci spolu so spravnou citaciou jednotlivych ustanoveni pravnych
predpisov, ktoré vytvaraju dostatoéné vychodiska pre uskuto&nenie prieskumu v odvolacom konani s
nasledkom potvrdzujuceho rozhodnutia odvolacieho sudu.

14. Nad rdmec uvedeného, i ked so v8etkymi rozhodujucimi vecnymi namietkami, ktoré Zalovany
produkoval aj pred sudom prvej indtancie sa zrozumitelne a dostato¢ne vysporiadal vo svojom
rozhodnuti uz sud prvej inStancie, odvolaci sud povazuje za potrebné doplnit nasledovné:

15. V konkrétnostiach posudzovanej veci z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze dfia 11.06.2021
strany sporu uzavreli zmluvu o rezervacii nehnutelnosti vedenej na LV €. XX pre kat.
uz. D., s.€. XX, pozemok parc.€¢. 390 zastavana plocha a nadvorie a parc. €. 391 zahrada v podiele
1/1 bez vymery pozemkov. Zalovany uzatvoril s vlastnikom nehnutelnosti Vyhradnu zmluvu zo
dria 11.06.2021, ktora zavazovala vlastnika nehnutefnosti neodpredat’ tito nehnutelnost tretej osobe.
Prva strana rezervacnej zmluvy obsahuje Udaje o sprostredkovatelovi, zaujemcoch o kupu, predmete
rezervacie, kupnu cenu, rezervaénu zalohu, trvanie zmluvy a doplinkové sluzby sprostredkovatela.
Zmluvné strany sa dohodli, Ze Zalobcovia zloZzia bankovym prevodom na ucet Zalovaného
(sprostredkovatela) dohodnuti rezervaénu zalohu podla Clanku IV. zmluvy, pripadne v hotovosti
osobe ur€enej sprostredkovatelom na prijem hotovosti, na potvrdenie vazneho zaujmu o kupu
nehnutelnosti $pecifikovanej v Clanku Ill. zmluvy, ato do najneskér do 3 dni odo diia podpisu tejto
zmluvy. Sud prvej indtancie s poukazom na Clanok lll. zmluvy uviedol, Ze Zalobcovia ako z&ujemcovia
deklarovali zaujem o kupu nehnutelnosti. Nebolo spornym, Ze zmluva obsahuje vyhlasenie stran
o tom, Ze si zmluvu preditali a na znak suhlasu s jej obsahom ju vlastnoru€ne podpisali. Zmluva je
formularova (vopred predtlacena), len na prvej strane zmluvy je dopisana identifikacia zaujemcov
nehnutelnosti o kupu, identifikacia predmetu rezervéacie (nehnutelnosti), vyska kdpnej ceny, rezervacna
zéloha, doba trvania zmluvy. Zalovany v ramci svojej vypovede nesuhlasil s podanou Zalobou a tvrdil
porusenie povinnosti Zalobcami konkrétne Clanku VIII. pism. e/ a Clanku IX. bodu 2 rezervagnej zmluvy.
Na pojednavani dria 06.09.2022 tiez uviedol (vychadzajuc z obsahu zapisnice z pojednavania na
¢l. 91 a nasl. spisu), Ze v3etky pravne informacie boli na rezervaénej zmluve a to LV (supisné &islo domu,
adresa domu) a LV bol opisany v rezervaénej zmluve. Dalej dévodil tym, Ze inzerat zo dia 31.07.2021
nie je inzeratom jeho realitnej kancelarie, ale iSlo o inu realitni kancelariu, poprel, Ze by i8lo o inzerciu
jeho realitnej kancelarie s nazvom "J. J. PONUKA NA PREDAJ". Sprostredkoval Zalobcom znalca na
zistenie ceny nehnutefnosti pre hypotekarny aver, ktory mu uviedol, Ze tam nieCo nesedi a treba vyhotovit
geometricky plan. S vlastnikom nehnutelnosti mal podpisanu rezervaciu predmetnej nehnutefnosti, aby
neponukal tuto nehnutefnost tretej osobe. Diia 01.07.2021 oznamil Zalobcom, Ze treba vyhotovit’ novy
geometricky plan, ktorym bol pristreSok doplneny. Dia 14.07.2021 oznamil Zalobcom, Ze je vSetko v
poriadku, Ze ni€ nebrani predaju nehnutefnosti, pricom dia 13.07.2021 mu ustne oznamili, Ze od zmluvy
odstupuju. Zalobcovia zhodne na pojednavani uviedli, Ze Zalovany im Ziadne doklady ohfadom pravneho
a skutkového stavu nehnutelnosti neposkytol. Nakolko kvéli uveru sa musel vykonat znalecky posudok,
znalec zistil, Ze pristavba nie je zapisana v katastri nehnutelnosti, preto zalovaného najprv ustne
informovali, Ze odstupuju od zmluvy a nasledne Zalovanému poslali pisomné odstupenie od zmluvy.
Dalej uviedli, Ze zalovany porusil zmluvni povinnost aj tym, Ze podéas platnosti sprostredkovatelskej
zmluvy ponukal na predaj uvedenu nehnutefnost’ dalSim osobam.

16. Vychadzajuc z obsahu zmluvy, predmetom rezervécie bol rodinny dom, nachadzajuci sa na M.
N. XX/XX, zapisany v LV &. XX, sup. & XX, k. 4. D.. Zalovany ako sprostredkovatel pre Zalobcov
ako zaujemcov rezervoval kupne prava po dobu nevyhnutni k podpisu klpnej, resp. inej
zmluvy (trvanie zmluvy od 11.06.2021 do 11.08.2021) a to za vopred dohodnutd kupnu cenu vo
vySke 140.000,- eur. Zdujemcovia (Zalobcovia) sa z dévodu zabezpeclenia svojej rezervacie na kupu
predmetnej nehnutefnosti zaviazali uhradit' sprostredkovatefovi rezervaénu zalohu vo vyske 3.000,-
eur ako prejav vaznej vble a umyslu nadobudnut’ vlastnicke pravo k predmetnej nehnutefnosti. Z
dokladu o realiz&cii platby zo diia 09.08.2021 vyplyva (a strany to ani nerozporovali), Ze
Zalobcovia uhradili na G&et Zalovaného pefiaznu sumu vo vySke rezervaénej zalohy v sume 3.000,-



eur. Z dbékazov predloZzenych v konani vyplynulo, Ze nehnutelnost, o ktord kupu mali Zalobcovia
zaujem, mala podfa Specifik uvedenych na internetovej stranke Zalovaného (&.I. 45) v roku 2014
prejst rekonstrukciou a bola urobena nadstavba 1. poschodia so sedlovou strechou. To vyplyva priamo
z inzeratu. Nebolo spornym, Ze Zalobcovia prejavili zaujem o nehnutefnost’ a boli na obhliadke tejto
nehnutelnosti. Zalovany na podporu svojich tvrdeni, Ze nehnutelnost je v dobrom stave a vSetky
informacie ohfadom nehnutelnosti su uvedené v rezervaénej zmluve, nepodlozil Ziadnymi dokazmi
preukazujucimi pravdivost jeho tvrdeni o predmetnej nehnutelnosti. Sud mal za preukézané, Ze pocas
trvania zmluvy Zalovany e-mailom dfia 01.07.2021 zaslal Zalobcom kupnu zmluvu, navrh na vklad,
zaznam o podpise kupnej zmluvy a protokol o odovzdani nehnutelnosti, pri¢om ich informoval o tom,
Ze ho znalec povereny vypracovanim znaleckého posudku upozornil, Ze pristavba k rodinnému domu
z roku 2014 nie je zapisana na katastralnej mape a bude potrebné vyhotovit novy geometricky plan.
Nakolko reédlny stav nehnutelnosti nekoreSpondoval s pravnym stavom v katastri nehnutelnosti a na
tieto skuto€nosti Zalobcovia neboli zo strany Zalovaného v dostato€nom &asom predstihu (najneskér
pred podpisom rezervacnej zmluvy) informovani, pisomne odstupili od zmluvy o rezervacii a Ziadali
vratenie rezervacnej zalohy. Rezerva&nu zmluvu podpisovali za situacie, ked im o nehnutefnosti neboli
poskytnuté kompletné a pravdivé informacie (na inzertnom portéli ako aj pri ohliadke). Uvedenému
predchadzalo Ustne odstipenie od zmluvy zo dia 13.07.2021, &o Zalovany neakceptoval. Zalovany sa
pokusil o mimosudne vyrovnanie medzi zmluvnymi stranami, na ¢o Zalobcom dfia 19.07.2021 zaslal
vyzvu s navrhom o ponechani polovice rezervaénej zalohy, s &im Zalobcovia nesuhlasili. Zalovany
Zalobcom rezervaénu zalohu nevratil.

17.V Clanku VII. bod 1 je uvedené, Ze zaujemca prejavil vazny zaujem o kipu nehnutelnosti, zaujemca
ma vedomost o pravhom a faktickom stave nehnutelnosti.

18. V Clanku VIII. bod 1 je dojednané, Ze sprostredkovatel sa zavézuje pre zaujemcu rezervovat
nehnutefnost ako predmet budiceho prevodu t.j. neponukat ho inym zaujemcom a to odo dria podpisu
az do uzavretia zmluvy o buducej kipnej zmluvy o prevode vlastnictva alebo kupnej zmluvy o prevode
nehnutelnosti, b/ vykonavat &innosti a ukony smerujuce k uzavretiu kupnej zmluvy
medzi zaujemcom a vlastnikom, c/ zapo€itat rezervaénu zalohu na kdpnu cenu nehnutelnosti, ak bude
uzatvorena kupna zmluva.

19. V Clanku VIII. bod 2 zmluvy sa zaujemca zavéazuije a/ nepristupovat samostatne k rokovaniam
s vlastnikom nehnutelnosti, b/ uhradit rezerva&nu zalohu podla &lanku IV. tejto zmluvy, ¢/ neuzatvarat
kupnu zmluvu s vlastnikom nehnutelnosti, d/ do doby ukon€enia platnosti zmluvy nehnutelnost kupit, e/
spolupracovat’ so sprostredkovatelom a poskytovat’ mu sucinnost' potrebnu pre uskuto¢nenie prevodu
nehnutelnosti na zaujemcu.

20.V Clanku IX. bod | zmluvy je uvedené, Ze ak neddjde k uzatvoreniu zmluvy o prevode
nehnutelnosti resp. kipnej zmluvy alebo zmluvy o buducej kipnej zmluve z dévodov, ktoré
sU na strane zaujemcu, je zaujemca povinny uhradit sprostredkovatelovi odmenu vo vySke rezervaénej
zalohy uvedenej v ¢lanku IV. zmluvy. Odmena v takomto pripade predstavuje zmluvnymi stranami
dohodnutd pausalnu nahradu nakladov za vSetky €innosti sprostredkovatela suvisiace s rezervaciou
nehnutelnosti a za vSetky ukony a €innosti sprostredkovatelfa smerujuce k uzavretiu zmluvy medzi
zdujemcom a vlastnikom nehnutelnosti. Odmena je splatna v derl zmarenia uzatvorenia zmluvy o
prevode nehnutelnosti resp. kipnej zmluvy z dévodov na strane zaujemcu.

21.V Clanku IX. bod 2 zmluvy v pripade poru$enia povinnosti podra &lanku VIII. bod 2 pism. a/, ¢/ a e/
je zaujemca povinny zaplatit' sprostredkovatelovi odmenu vo vySke rezervacnej zalohy.

22.V Clanku IX. bod 3 zmluvy je dojednang, Ze ak neddjde j uzatvoreniu zmluvy o prevode
resp. kupnej zmluvy z dévodov, ktoré su na strane vlastnika nehnutelnosti, rezervaéna zaloha je v pine;j
vySke vratena zaujemcovi o kupu do 10 kalendarnych dni.

23.V ¢lanku X. bod 1 sa zmluvné strany dohodli, Ze ich zavazkovy vztah vyplyvajici z tejto zmluvy sa
bude riadit’ prisluSnymi ustanoveniami Obd&ianskeho zakonnika.

24. Podla § 52 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu
na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach,
ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouZiju sa



vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. Odlisné zmluvné dojednania alebo
dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, st neplatné. Na vsetky
pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouZiju ustanovenia Ob¢&ianskeho
zdkonnika, aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava.

25. Podla § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, spotrebitefské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (dalej len" neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa
tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urgito,
jasne a zrozumitefne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

26. Podla § 53 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa
nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost’ oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol
ovplyvnit ich obsah.

27. Podla § 53 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika, ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia
dohodnuté medzi dodavatelom a spotrebitelom sa nepovazuju za individualne dojednané.

28. Podla § 53 ods. 5 Obcgianskeho zakonnika, neprijatelné podmienky upravené v
spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

29. Podla § 53 ods. 12 Obcianskeho zakonnika, neprijatelnost zmluvnych podmienok sa hodnoti so
zretelom na povahu tovaru alebo sluZieb, na ktoré bola zmluva uzatvorend, a na vSetky okolnosti
suvisiace s uzatvorenim zmluvy v dobe uzatvorenia zmluvy a na v8etky ostatné podmienky zmluvy alebo
na ind zmluvu, od ktorej zavisi.

30. Podla § 54 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, zmluvné podmienky upravené spotrebitelskou zmluvou
sa nemézu odchylit od tohto zakona v neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma neméze vopred
vzdat svojich prav, ktoré mu tento zakon priznava, alebo si inak zhorsit svoje zmluvné postavenie.

31. Podla § 54 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, v pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych zmluv plati
vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

32. Podla § 774 Obcianskeho zakonnika, sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje
obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi
poskytnut’ odmenu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatela.

33. Podla § 451 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dovodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

34. Podla § 456 Obcianskeho zakonnika predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na
Ukor koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.

35. Podla § 458 ods. 1 veta prvd Obcianskeho z&konnika musi sa vydat vSetko, €o sa
nadobudlo bezdévodnym obohatenim.

36. V posudzovanej veci z hladiska skutkového stavu z dokazovania bez pochybnosti vyplynulo, Ze
strany sporu si dostato¢ne urcito, zrozumitelne a jasne vzdjomne vymedzili obsah prav a povinnosti
v ramci medzi nimi existujuceho pravneho vztahu, v zmysle ktorych sa Zalovany zaviazal, Ze pre
Zalobcov za ucelom obstarania prileZitosti k uzavretiu urcitej zmluvy s tretou osobou, tymto poskytne
vSetku potrebnu dokumentaciu a informécie o okolnostiach, ktoré su pre zaujemcov vyznamné. Cinnost
Zalovaného bola dojednanéa bezodplatne. Sud prvej inStancie vySSie popisany obsah pravneho vztahu
existujuceho medzi stranami sporu pravne kvalifikoval ako sprostredkovatel'ski zmluvu upravenu v ust.
§ 773 anasl. OZ, kedZe obsah zavazku tomuto typu zmluvného vztahu skuto€ne zodpoveda. Zaroven
spravne vychadzal z toho, Ze vztah z identifikovanej zmluvy, bol vztahom spotrebitelskym podla ust.
§ 52 a nasl. Obgianskeho zakonnika, Zalobcovia teda poZivaju ochranu prinaleZiacu spotrebitelom.



37. Vychadzajuc z vysSie uvedenej pravnej kvalifikacie sud prvej indtancie spravne nasledne skumal, &i
zo strany Zalovaného doslo k porueniu povinnosti vyplyvajucej z uzatvorenej rezervacne;j
zmluvy. KedZe z dokazovania nesporne vyplynulo, Ze Zalovany bol v €ase vstupu do pravneho vztahu
so zalobcami evidovany v prislusnej evidencii ako realitny maklér, nepochybne bolo jeho povinnostou
(a legitimne bol dévod to od neho aj ofakavat) s odbornou spdsobilostou a starostlivostou
vykonat vSetky potrebné Uukony smerujuce k obstaraniu prileZitosti k uzatvoreniu zmluvy zaujemcom
s tretfou osobou. Je zrejmé, kedZe to vyplyva z predlozeného vypisu komunikacie medzi zalovanym
a Zalobcami v rozhodnom obdobi, Ze Zalovany si nesplnil povinnost' informovat zaujemcov o vSetkych
informaciach tykajucich sa predmetu rezervécii, priom sa bez pochyb jednalo pre Zalobcov o délezité
udaje, a to nezapisanie pristavby rodinného domu na liste vlastnictva, z oho vyplyva, Ze do doby trvania
rezervacnej zmluvy (do dria 11.08.2021), nebolo mozné podpisat kipnu zmluvu na nehnutelnosti,
nakolko bolo potrebné vyhotovit novy geometricky plan. Zalovany si musel byt pritom vedomy toho (aj
bez upozornenia znalca), Ze do zmluvy o rezervacii neboli premietnuté udaje, a to o drobnych stavbach,
t.j. nadstavbe, Sope a skleniku. Pokial by Zalovany oboznamil Zalobcov s tymito skutoénostami najneskér
pri podpise rezervacnej zmluvy a tieto skuto€nosti by uviedol do zmluvy o rezervacii (napr. poznamky
v Casti predmet zmluvy, pripadne v opise nehnutelnosti), javi sa, Ze k samotnému podpisu zmluvy by
Zalobcovia nedospeli. U&elom rezervaénej zmluvy je totiz, ako to vyplyva aj zo samotného nazvu, iba
rezervovanie nehnutelnosti, pri¢om vo vSeobecnosti plati, Ze zmluva vzdy predstavuje vacsiu istotu a
seridéznost len v pripade, Ze je vypracovana riadne (idealne za pomoci odbornika).

38. Bez dopadu na vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia je namietka zalovaného, Ze Zalobcovia
mali vedomost o pravnom a faktickom pravnom stave a tento je znamy zo spomenutej obhliadky
a tieZ z listu vlastnictva ako verejne dostupnej listiny. Pokial' Zalovany v odvolacom konani a tieZ pred
sudom prvej indtancie na podporu svojich tvrdeni, Ze nehnutefnost’ inzeroval az potom, €o mu bolo
odstupenie od zmluvy doru€ené, tak spravne konstatuje sud prvej inStancie, Zze toto svoje tvrdenie
Ziadnym spOsobom nepreukazal ani za tymto u€elom vykonanie Ziadneho dokazovania nenavrhol.
Pokial povazoval Zalovany tieto skuto€nosti, resp. ich zistenie za pre svoju obranu podstatné a
mal zaujem relevantne spochybnit’ tvrdenia Zalobcov, Ze vratenie tejto rezervaénej zalohy im zmluva
neumozfovala s odkazom na porusenie Clanku VIII. a &l. IX. bod 2, v plnom rozsahu ho zataZovalo
dbkazné bremeno, ktoré vSak neuniesol. Ani v tomto smere totiZ nepredlozil a ani nenavrhol vykonat
Ziaden dbkaz, ktory by bol spdsobily tvrdenia Zalobcov v tomto smere spochybnit. Samotné zaplatenie
rezervacnej zalohy Zalobcami spochybnené nebolo a z vykonaného dokazovania jednoznacne vyplynulo
(potvrdenie o transakcii).

39. Rovnako nebolo sporné, Ze k odstupeniu od zmluvy zo strany Zalobcov doslo z dévodu
poru$enia povinnosti Zalovaného $pecifikovanej v Cl. VII. bod 1 a Clanku VIII. bod 1 pism. a) zmluvy, t.;.
Ze jednoznacne odpadol dévod, na ktory bola poskytnuta rezervaéna zéloha vo vyske 3.000,- eur a jej
zapocitanie na kupnu cenu nehnutelnosti, a preto sud prvej inStancie spravne posudil uplatneny narok
ako dovodny, Zalobe vyhovel a k vydaniu bezdévodného obohatenia Zalovaného spravne zaviazal.

40. Nedbvodne Zalovany tieZ namieta, Ze odstupenie od zmluvy bolo neplatné, pretoZe nebolo medzi
stranami zmluvne dojednané. Rozhodovacia &innost sudov v otazke, ¢i od zmluvy v ktorej nebolo
dohodnuté odstupenie mozno odstupit si vyZiadala zjednotenie, pretoze aj senaty Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky boli dlhodobo nejednotné. Touto otazkou sa zaoberal a tiez ju zodpovedalo
obd&ianskopravneho kolégia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti zo dna
20.10.1997 pod sp. zn. Cpj 29/97 a vychadzajiuc z nazoru v iom obsiahnutého, ak v zmluve uzavretej
podla Obd&ianskeho zakonnika nie je dohodnuté odstupenie, neznamena to, Ze od nej odstupit nemozno.
Odstupenie od zmluvy nie je zmluvnou povinnostou zmluvnej strany. Jedna sa o pravo zmluvnej
strany jednostranne od zavézku odstupit. Zalobcovia svojim konanim neporusili zmluvna povinnost, ale
vyuZzili svoje pravo. Vykon prava neméze byt sankcionovany zmluvnou pokutou, pretoZe nie su splnené
podmienky na vznik naroku na zmluvnu pokutu ako to predpoklada ust. § 544 ods.1 OZ, pretoze to
viaze vznik naroku na zmluvnu pokutu vyslovene na porusenie zmluvnej povinnosti (vid rozhodnutie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky zo sp.zn. 2 Cdo 141/2000).

41. Sud prvej indtancie v ramci ex offo prieskumu v ramci konania skumal tiez, ¢i zmluva neobsahuje
neprijatelné zmluvné podmienky, t. j. také dojednania, ktoré spbsobuju nerovnovahu v pravach a
povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela.



42. Nemozno pochybovat, Ze kazdy spotrebitel ma o.i. aj pravo na ochranu pred neprijatelnymi
podmienkami, pokial by ich spotrebitefska zmluva obsahovala, vychodiskom ktorej spotrebitelskej
ochrany je nazor, Ze spotrebitel sa v zmluvnom vztahu ocitéd vo faktickom nerovnom postaveni s
profesiondlnym dodavatefom, a to s ohladom na okolnosti, za ktorych dochadza ku kontrakt&cii
vzhladom na vadSiu profesionalnu skusenost dodavatela, lepSiu znalost prava a tiez z hladiska
ekonomickych predpokladov aj lepSiu dostupnost pravnych sluzieb a v neposlednom rade tieZ moznost
stanovovat zmluvné podmienky jednostranne cestou formularovych zmldv, o aky typ zmluvy ide
tiez v okolnostiach danej veci, pretoZe ako spravne uvadza aj sud prvej indtancie,
Ziadna zo sporovych stran nespochybnila, Ze v pripade dotknutej zmluvy uzatvorenej stranami sporu
iSlo o vopred pripravenu formularovu predtla¢ Zalovanym, ktory formular je konstruovany tak, Ze realne
predpoklada (je mozné) do neho dopinat iba Gidaje na strane 1/ tykajuce sa identifikacie zmluvnych stran,
identifikacie nehnutefnosti o sprostredkovanie predaja ktorej ide, uréenia vysky kipnej ceny, rezervalne;j
zalohy, doby trvania zmluvy. VSetky ostatné podmienky su zjavne konstantne pripravené Zalovanym ako
dodavatelom, zo zmluvy nevyplyvaju prikladmo alternativne moznosti tykajuce sa vysky a podmienok
moznych uplatiiovanych sankcii, &i inych podmienok zmluvy nevyznievajucich na prospech spotrebitela
(prikladmo moznosti odévodneného pred€asného skonéenia zmluvného vztahu spotrebitefom bez
uplatnenia sankcii) a podobne a tak nemozno pochybovat o tom, Ze zmluvna vofnost’ Zalobcov bola
zasadnym spbsobom obmedzena len na vysSie identifikované dopisované udaje a Zalobcovia tak
mali jedine moznost zmluvu ako celok prijat, pretoze v pripade nesuhlasu s nastavenymi zmluvnymi
podmienkami, by zjavne k uzatvoreniu zmluvného vztahu vébec nebolo doslo.

43. V posudzovanej veci ide o zmluvnu pokutu ako dohodnuté plnenie pre pripad poruSenia
zabezpec&enej povinnosti (neuzatvorenia zmluvy o prevode nehnutelnosti po¢as doby trvania zmluvy,
informovanost o takomto prevode), ktoru by mali byt porusitelia, v tomto pripade zalobcovia
ako spotrebitelia, povinni poskytnut (nenavratnost rezervaénej zalohy) v tomto pripade Zalovanému ako
odmenu. Zmluvna pokuta ma o. i. zabezpecovaciu funkciu, a teda ak jedna strana nesplni svoj zavazok,
vznikne opravnenej strane narok na jej zaplatenie. Neprijatefné zmluvné podmienky predstavuju aj také
dojednania v spotrebitelskych zmluvach, ktorych obsahom su nielen
neprimerane vysoké zmluvné pokuty pre spotrebitelov ( s odkazom na ust. § 53 ods. 4 pism. k/ OZ), ale
aj také, ktorych zakomponovanie do zmluvy s ohfadom na jej zostavajuci obsah, nemozno povazovat
za korektne dojednané, a to predovSetkym s ohfadom na dalSie sankcie za porusenie inych povinnosti,
ked nemozno pochybovat o tom, Ze za korektne dojednané podmienky zmluvy nemozno povazovat
také, ak by v spotrebitelskej zmluve mala byt vylu€ne sankcionovana len jedna strana, a to spotrebitel,
ale obdobné sankcie by nepostihovali aj dodavatela, pretoZze podmienkou korektnosti zmluvy je potreba
zachovat vyvazeny vztah medzi spotrebitelom a dodavatelom a nehovoriac uz o tom, Ze také,
prostrednictvom ktorych by mal byt spotrebitel sankcionovany dokonca za vykon uplatnenia svojich
prav, ktoré si mu priznané zakonom, &i zmluvou, ktoré nekorektné podmienky boli zistené tiez v tomto
pripade.

44. Nad ramec toho, Ze z hladiska sankcii vychadzajuc z obsahu zmluvy, je tato zjavne nevyvazena
na neprospech Zalobcov ako spotrebitelov, kedZe tato jedina sankcia, ktord zmluva obsahuje, zatazuje
prave Zalobcov ako spotrebitelov a na strane druhej, zmluva neobsahuje Ziadne dojednanie, ktoré by
sankcionovalo realitnu kancelariu, teda Zalovaného pre pripad, Zze by z jeho strany doslo k poruSeniu
zmluvnych povinnosti, na ktoré sa zaviazal, a na zalobcov ako buducich kupujucich sa prostrednictvom
nej vytvaral neprimerany tlak na slobodu ich rozhodovania prave pod tarchou prepadnutia zlozeného
poplatku (zalohy) jeho zapoditanim na zmluvnu pokutu, tak podfa nazoru odvolacieho sudu zlozenie
rezervacného poplatku v tomto Stadiu (pretoze o ten v podstate iSlo), ked sa predpoklada, Ze
realitny obchod eSte nie je vbbec pripraveny (kedZe len v tom pripade by mala opodstatnenie aj
samotna rezerva¢na zmluva) a ked nie su zname vSetky podstatné okolnosti délezité pre kvalifikované
rozhodnutie ohladne uzavretej kipnej zmluvy, vlastne spdsobuje, Ze v podstate od zaciatku realitna
kancelaria ma kontrolu nad tymto preddavkom, ktory v3ak vo svojej podstate smeruje k zabezpeceniu
~provizie“, ktort si nepochybne dohaduje realitha kancelaria v ramci sprostredkovatelskej zmluvy s
buducim predavajucim, ale tymto spdsobom vo svojej podstate aj s buducim kupujucim, s ktorym
sprostredkovatelsku zmluvu povaésine uzatvorent nema. Prakticky takto ide o duplicitné zabezpecenie
si odmeny pre realitnu kancelariu, a to aj za situacie, Ze potencialny kupujuci by zmluvu o sprostredkovani
s realithou kancelariou uzatvorenu nemal, €o je podfa nazoru odvolacieho sudu neudrzatelné, pretoze to
znamena, Ze takyto zaplateny tzv. rezervacny poplatok by variovanim institatu, pod ktory by ho priebezne
realitha kancelaria podriadila, v kazdom pripade na jej prospech a na neprospech Zalobcov, pripadol



takejto realitnej kancelarii, Comu zjavne nasved&uju aj okolnosti posudzovanej veci, ked Zalovany vo
vztahu k tomuto plneniu laviruje medzi rezervaénym poplatkom, zmluvnou pokutou a v odvolacom
konani ho oznaduje za odmenu, oznacujuc rezervaénu zmluvu za zmluvu sprostredkovatelsku.

45. V okolnostiach posudzovanej veci sa teda sud prvej inStancie vy$3ie uvedenymi teoretickymi
vychodiskami désledne pri posudzovani zmluvnych podmienok aj spravoval, posudzujuc ustanovenia
zmluvy nielen jednotlivo a v ich vzajomnych suvislostiach so zretefom na individualne okolnosti danej
veci so zretefom na vnutro$tatnu Upravu a tiez na Cl. 3 ods. 1 Smernice Rady ¢&. 93/13 EHS z 5. aprila
1993 o nekalych podmienkach v spotrebitefskych zmluvach a spravne posudil, Ze
znanu nerovnovahu na tarchu spotrebitefov v okolnostiach danej veci vykazuju ustanovenia zmluvy
tykajuce (prikladmo neuzatvorenia zmluvy o prevode nehnutelnosti z dévodov na strane zaujemcu),
ale tieZ sankcii v pripadoch nielen porudenia konkretizovanych, v tomto pripade vlastne akychkolvek
povinnosti spotrebitela, pri€om odvolaci sud zdbrazriuje, Ze bez zohladnenia toho, €i by iSlo o dévodne
uplatneny vykon takéhoto prava, resp., z ktorého dévodu nemozno zmluvu v Castiach, v
ktorych su obsiahnuté ustanovenia tohto sa tykajuce povazovat za vyvazenu, teda korektne voc¢i obom
stranam zmluvného vztahu nastavenu, kedze v tejto zaroven absentuju v opozite k dodavatefovi &i uz
v konkrétnosti formulované sankcie za pred€asné ukonCenie zmluvného vztahu, alebo za poruSenie
jeho povinnosti vyplyvajucich mu zo zmluvy, za ktorych okolnosti polemizovanie len o primeranosti
zmluvnej pokuty uz nema opodstatnenie. Spravnost' tohto zaveru preto nie je spdsobilé spochybnit
ani prehlasenie Zalovaného o tom, Ze zmluvna pokuta je primerana, ¢i poukaz na to, Ze pokuta bola
u€astnikmi pravneho ukonu platne dohodnuté a Ze vychadza z prejavu vOle zmluvnych stran.

46. S poukazom na tieto zavery potom sud prvej indtancie rozhodol spravne, ked Zalobe vyhovel a
Zalovaného zaviazal na zaplatenie narokovanej sumy, za sugasne spravneho zaveru tiez v Casti o
trovach konania, reflektujuceho vysledok sporu.

47. Odvolacie namietky Zalovaného tak neboli dévodnymi.

48. Z vysSie uvedenych dbvodov, kedZe dospel odvolaci sud k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej
indtancie je vecne spravne, podla § 387 ods. 1 CSP toto potvrdil. Zalovany v odvolani neviedol
Ziadne rozhodujuce skuto¢nosti, spésobilé k odliSnému, v prospech neho vyznievajucemu rozhodnutiu
odvolacieho sudu, ani také, ktoré by boli spbsobilé k odvolaciemu prieskumu a sud
prvej inStancie by sa s nimi nebol uz vysporiadal.

49. Odvolaci sud rozhodol o trovach odvolacieho konania podfa ust. § 396 ods. 1, § 262 ods. 1 a § 255
ods. 1 CSP tak, ze zalobcovia 1/,2/ ako v odvolacom konani plne uspesni, maju narok na pind nahradu
trov odvolacieho konania proti neduspesnému Zalovanému v rozsahu 100 %.

50. O vyske nahrady trov odvolacieho konania Zalobcov rozhodne sud prvej instancie podla § 262 ods.
2 CSP samostatnym uznesenim, ktoré vyda vy33i sudny uradnik.

51. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Trencine pomerov hlasov tri ku nule (§ 393 ods.2
CSP).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)



(§ 428 CSP).



