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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Vranov nad Topfou sudcom JUDr. Matisom Kalaninom v spore zalobcu: A. B. C., nar. XX.
XX. XXXX, trvale bytom XXX XX D. XXX, E. F. G. C., zastipeny ADVOKATSKA KANCELARIA - JUDr.
STANISLAV KASCAK, s.r.0. so sidlom Ulica 1. méaja 1246, 093 01 Vranov nad Toplou, ICO: 47 245 034,
proti Zalovanému: BUSINESS FOR ALL, s. r. 0. so sidlom Sadova 167, 093 03 Vranov nad Toplou, ICO:
47 696 052, o zaplatenie 500,- eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 500,- eur spolu s Grokom z omegkania vo vy$ke 5% roéne
zo sumy 500,- eur od 16.9.2020 do zaplatenia, a to do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalobcovi priznava proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% s tym, Ze o vyske
nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku, samostatnym
uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zzalobou podanou na Okresnom sUdu Banska Bystrica dfia 14.9.2022 domahal proti
Zalovanému zaplatenia sumy 500,- eur spolu s Urokom z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 500,-
eur od 16.09.2020 do zaplatenia a nahrady trov konania. Podanie Zaloby oddvodnil tym, Ze Zalobca
je fyzicka osoba (nepodnikatefl), ktory uzavrel zmluvu so Zalovanym, ktory pre neho vykonaval ¢innosti
realitnej kancelarie, pri sprostredkovani kiipy nehnutelnosti. Zalovany podnika v oblasti sluZieb realitne;
kancelarie. Medzi Zalovanym (ako sprostredkovatefom) a Zalobcom (ako zaujemcom) bola uzavreta dha
9.6.2020 pisomna rezervacna zmluva, na zaklade ktorej Zalovany vykonaval €innosti realitnej kancelarie
pre zalobcu. V prilohe navrhu je samotna rezervacna zmluva. Dha 9.6.2020 vykonal Zzalobca prevod
dohodnutého rezervacéného poplatku v sume 3.000,- eur na uc¢et Zalovaného. Nakolko nedo$lo pocas
trvania rezervacie nehnutelnosti k uzatvoreniu ani kipnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnosti,
ani inej obdobnej zmluvy, ani zmluvy o buducej zmluve medzi Predavajucim a Zaujemcom, a to z
dévodov na strane Predavajuceho, a tento stav sa nezmenil ani k 1.9.2020, kedy zanikla doba urg€ita
trvania rezervacnej zmluvy, bol Zalovany povinny vratit Zalobcovi rezervacny poplatok v sume 3.000,-
eur. Zalovany v odpovedi na vyzvy na vratenie poplatku zaslal Zalobcovi list zo dfia 23.9.2020. Na
list Zalobca reagoval zaslanim opakovanej vyzvy zo diia 28.9.2020 pre Zalobcu. Zalovany nasledne
v reakcii na opakovanu vyzvu Zalobcu drfia 3.11.2020 zaplatil Zalobcovi sumu 2.500,- eur na jeho
bankovy ucet. Zvy3na Cast rezervaéného poplatku, v sume 500,- eur ostala nevratena. Ku driu 23.9.2020
zmluva neexistuje, zanikla 30.8.2020. Na jej prediZenie je potrebna pisomnéa forma a predchadzajuci
vyslovny suhlas oboch stran zmluvy, teda dodatok - k comu nikdy nedoslo (Cl. Ill bodu 3.1 zmluvy).
Zalovany nemé ani zmluvné, ani zakonné opravnenie ,kratit rezervaény poplatok“. Zalovany je podra &l.
Il bodu 2.10 zmluvy povinny vratit' Zalobcovi cely rezervaény poplatok, nielen sumu 2.500,- eur. Podfa
¢l. Il bodu 2.8 zmluvy, rezervacia sa zmluvnymi stranami dojednava na dobu ur¢itd do 30.08.2020.
Podla ¢&l. 1l bodu 2.10 zmluvy, u€astnici zmluvného vztahu sa dohodli, Ze ak po¢as trvania Rezervacie



nehnutelnosti neddjde k uzatvoreniu kipnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnosti alebo inej
obdobnej zmluvy alebo zmluvy o buducej zmluve medzi Predavajucim a Zaujemcom, z dévodov na
strane Predavajuceho, je Sprostredkovatel povinny vratit Zaujemcovi zaplateny rezervacny poplatok v
lehote do 15 kalendarnych dni odo dfa vzniku naroku na jeho vratenie. DIh 500,- eur Zalovany nechce
bezdbvodne zaplatit, napriek vyzvam Zalobcu.

2. Okresny sud Banska Bystrica vydal v predmetnej veci dfa 4.10.2022 platobny rozkaz, ktorym zaviazal
Zalovaného zaplatit Zalobcovi diZni sumu v stlade so Zalobou. Zalovany v odpore z 3..2022 proti
platobnému rozkazu vydanému Okresnym sudom Banska Bystrica uviedol, Ze neuznava pefiazny
narok Zalobcu v celom rozsahu. Zalobca porusil povinnosti vyplyvajuce mu z rezervadnej zmluvy,
ako aj dobré mravy a to viacerymi spdsobmi: 1.pésobil na poverenu osobu Zalovaného, ktora mala
sprostredkovat predaj nehnutelnosti, a to takym spbsobom, aby Zalobca uSetril a zaroveri, aby predaj
nehnutelnosti nesprostredkoval Zalovany, za €o sa mal Zalobca poverenej osobe finanéne odmenit’ 2.
kontaktoval predavajucu s tym, Ze chce predaj nehnutefnosti bez realitnej kancelarie - Zalovaného,
pricom predavajucej sa tento postup nepozdaval a ihned kontaktovala Zalovaného, ktory upozornil
Zalobcu, aby takto dalej nekonal a aby predaj nehnutelnosti prebehol bezproblémovo 3. znevazoval
pracu zalovaného s tvrdeniami, Ze ak by vedel kto predava nehnutefnost, tak ich nepotrebuje a
riei si to sam. Zalobca taktiez po uUstnej dohode so Zalovanym predizil rezervaéni zmluvu, kedze
si bol vedomy toho, Ze prebieha dedi¢ské konanie a Ze predavajuca chce predat este vedlajsiu
nehnutelnost a nechce chodit z Ceskej republiky na dvakrat. Nasledne vSak Zalobca aj so svojim
pravnym zastupcom popreli existenciu predizenia dohody a Ziadali vyplatit rezervaény poplatok, hoci
prava na strane Zalobcu nastali okolnosti, pre ktoré sa neuzatvorila kipna zmluva a teda zalobca porusil
ustanovenia rezervacnej zmluvy, ked nechcel pokraCovat v kipe nehnutefnosti. Hoci je Zalovany toho
nazoru, Zze nemusel vratit rezervacény poplatok, tak po ustnej dohode so zalobcom vratil rezervaény
poplatok vo vySke 2.500,- eur s tym, Ze zvy8na suma predstavuje ucelne vynaloZené naklady, ktoré boli
spojené s vypracovanim geometrického planu na rozdelenie nehnutelnosti a starostlivostou o pozemok
pocas jeho rezervacie ako aj iné naklady spojené so sprostredkovanim nehnutefnosti a tym padom
nebude Zalobcom vyZadovana. S kratenim rezervaéného poplatku suhlasil aj Zalobca, o potvrdzuje aj
skuto€nost, Ze potom ako mu prislo na ucet 2.500,- eur mu trvalo viac ako rok a pol aby podal Zalobu
na Zalovaného.

3. Zalobca vo vyjadreni dorué¢enom sudu 6.12.2022 k odporu Zalovaného uviedol, Ze Zalovany v odpore
uvadza také skutoCnosti, ktoré nie su redlnymi argumentami (pravne konformnymi) voci uplathenému
naroku. Aj v €isto hypotetickej (akademickej) rovine, ved predsa Ziadne (akékolvek) poruSenie zmluvy zo
strany osoby A neznamena automaticky, aby zanikla zmluvne dohodnuta povinnost osoby B (povinnost
vratit rezervacny poplatok), ale ak by nieCo takéto realne a preukazatelne nastalo - osoba B by
teoreticky mala mat’ moznost' uplatnit’ nejaky svoj vlastny (iny, odlidny) narok na nadhradu Skody (ak
jej nejaka vznikla), rovnako to isté plati aj o poruSeni dobrych mravov. Spochybnil dévody uvadzané
Zalovanym v odpore, pre ktoré by mala zaniknat zmluvne dohodnuta povinnost Zalovaného vratit cely
prijaty rezervacny poplatok za sluzby, ktoré nakoniec neboli realizované. VSetky tvrdenia Zzalovaného,
uvedené v odpore su nepravdivé a ni¢im nepreukazané. Zalovany nepredloZil k odporu Ziadne doékazy
o svojich tvrdeniach, on iba nie€o tvrdi a to - €o tvrdi (bez dbkazu) - navySe ani nie je relevantnym
pravnym dévodom pre zanik zavazku zalovaného vratit cely rezervaény poplatok (nie iba jeho Cast).
Zalovana spolo&nost nema ani zmluvné, ani zakonné opravnenie ,kratit rezervaény poplatok“. Zalovana
spolo¢nost je podla €l. Il bodu 2.10 zmluvy povinna vratit' Zalobcovi cely rezervaény poplatok (3.000,-
eur), nielen sumu 2.500,- eur. Podfa €l. Il bodu 2.8 zmluvy, rezervacia sa zmluvnymi stranami dojednava
na dobu ur€itd do 30.08.2020. Podra €&l. Il bodu 2.10 zmluvy, u€astnici zmluvného vztahu sa dohodli, Ze
ak pocas trvania Rezervéacie nehnutelnosti neddjde k uzatvoreniu kiipnej zmluvy o prevode vlastnictva
k nehnutelnosti alebo inej obdobnej zmluvy alebo zmluvy o budicej zmluve medzi Predavajucim
a Zaujemcom, z dévodov na strane Predavajuceho, je Sprostredkovatel povinny vratit Zaujemcovi
zaplateny rezervalny poplatok v lehote do 15 kalendarnych dni odo dfia vzniku naroku na jeho vratenie.
V tomto ohlade povazuje Zalobca odpor odporcu za neuplny, pretoZe nie je riadne odévodneny. Je Gplne
jasné, Ze v odpore sa nepiSe vébec ni¢ o tom, pre€o Zzalovanému mala zaniknut’ povinnost prevzata
zmluvou, a to povinnost vratit' platbu ¢asti rezervaéného poplatku prijatého od Zalobcu. Poukazal na ust.
§ 11 ods. 4, tiez § 12 ods. 1 pism. d) z&dkona €. 307/2016 Z.z. Ani jedno z tvrdeni Zalovaného v odpore nie
je pravnym odbévodnenim moznosti, pre ktoru by mal byt narok Zalobcu zamietnuty resp. pre ktory by mal
Zalovany pravo na nevratenie 500,- eur Zalobcovi. Z celého obsahu odporu Zalovaného sa neda vydcitat
uvedenie ani jednej okolnosti vylu€ujucej jeho povinnost vratit poslednu €ast Zzalobcom zaplateného
rezerva¢ného poplatku. Narok Zalobcu nebol zo strany Zalovaného relevantne spochybneny.



4. Zalovany vo vyjadreni z 27.11.2023 poukéazal na to, Ze konanie Zalobcu je v rozpore nielen so
spolo¢enskymi mravmi, ale aj ze skuto€ne porusil zmluvu, kde mu nemuselo byt vratené ani 2.500,- eur.
Suma 500,- eur boli relevantné naklady spojené s jeho pripadom - a to bola zmluva rezervaéna, pravnik
chystal kipnu zmluvu na zaklade geometrického planu, ¢as makléra, ktorého zaujemca navadzal, aby
obiSiel realitnu kancelariu.

5. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s prilohami Zaloby, a to Rezervacnou zmluvou zo dfia
9.6.2020, Detailom transakcie z 9.6.2020, vyzvou na vratenie rezervatného poplatku z 28.9.2020,
vyzvou Zalovaného z 23.9.2020, Detailom transakcie z 3.11.2020, odporom zalovaného z 3.11.2022,
vyjadrenim Zalobcu k odporu Zalovaného z 6.12.2022, vyjadrenim Zalovaného z 27.11.2023, vyjadrenim
Zalovaného z 12.2.2024, listinou predloZenou Zalovanym — list H. H. |. zo dfa 31.5.2024, vysluchom
stran sporu, vysluchom svedka F. J. a na zaklade takto vykonaného dokazovania zistil tento skutkovy
stav:

6. Z rezervacnej zmluvy z 9.6.2020 vyplyva, Ze bola uzavreta medzi Zalovanym ako sprostredkovatelom
a zalobcom ako zaujemcom. Zalovany vyhlasil, Ze je opravneny sprostredkovat predaj nehnutelnosti,
a to parcely C-KN XXXX/X o vymer 1060 m2, zastavana plocha a nadvorie a C-KN XXXX o vymere 918
m2, zahrada. Vlastnikom nehnutelnosti a predavajicim bola K. I. L. M. (CI. | zmluvy).

7. Podla bodu 2.1 zmluvy, druha a tretia veta, rezervacia nehnutelnosti sa vykonava za poplatok.
Zaujemca berie na vedomie, Ze na vratenie rezervaného poplatku nie je pravny narok /okrem pripadu
uvedeného v bode 2.10 tejto zmluvy).

8. Zaujemca sa zavazuje za rezervaciu nehnutelnosti zaplatit rezervacny poplatok vo vyske 3000,- eur
v defi podpisu zmluvy (bod 2.4 zmluvy).

9. Rezervécia sa stranami dojednava dohodou na dobu ur€iti do 30.8.2020 (bod 2.8 zmluvy).

10. Ugastnici zmluvného vztahu sa dohodli, Ze ak po&as trvania rezervacie nehnutelnosti nedéjde
k uzatvoreniu kupnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnosti alebo inej obdobnej zmluvy alebo
zmluvy o buducej zmluve medzi predavajucim a zaujemcom , z dévodov na strane predavajuceho, je
sprostredkovatel povinny vratit zaujemcovi zaplateny rezervacny poplatok v lehote do 15 kalendarnych
dni odo dia vzniku naroku na jeho vratenie (bod 2.10 zmluvy).

11. Zmeny a dopinky tejto zmluvy je mozno vykonat iba pisomnou formou a na zaklade
predchadzajuceho vyslovného suhlasu oboch stran zmluvy, ktoré budu tvorit neoddelitefnu sucast tejto
zmluvy.

12. Podla detailu transakcie vystaveného dfia 24.9.2020 spoloénostou Prima banka Slovensko, a.s
doslo dria 9.6.2020 k odoslaniu sumy 3000,- eur od platitela ozna¢eného C. B. pre BUSINESS FOR
ALL s.r.o. s poznamkou pre platitela ,C., rezervacia pozemok Pod Dolami Vranov®.

13. Podla detailu transakcie vystaveného diia 13.9.2022 spoloénostou Prima banka Slovensko, a.s
doslo dna 3.11.2020 k odoslaniu sumy 2500,- eur od platitefa oznaéeného BUSINESS FOR ALL s.r.o.
na ucet prijemcu C. B. s informaciou pre prijemcu ,D02020-11-02/SP C., vratena rezervacia pozemok
Pod Dolami Vranov®.

14. Vyzvou z 28.9.2020 Zalobca vyzval Zalovaného vyzval na vratenie rezervacného poplatku
s poukazom na skutoCnost, Zze rezervaéna zmluva zanikla 30.8.2020 a v sulade s bodom 2.10
rezervacnej zmluvy.

15. V liste z 23.9.2020 Zalovany vyzyva na dokoné&enie obchodu, nakolko spolo&nost’ vykonala vietky
potrebné krok , aby sa kipna zmluva mohla uzatvorit'.

16. V liste adresovanom zalobcovi (€.I. 12 spisu) Zalovany poukazal na bod 1.4 zmluvy, zarovena
skutoénost, e sa Zalobca dohodol s maklérom Zalovaného panom J. na predizeni zmluvy, kym
neprebehne dedi¢ské konania a zapis novej maijitelky do katastra nehnutelnosti. Poukazal na



komunikéciu Zalobcu s maklérom a navadzanie na uzavretie zmluvy mimo Zalovaného a tiez vyzvy
majitelky nehnutelnosti k uzavretiu zmluvy bez sucinnosti Zalovaného.

17.V liste datovanom dfia 31.5.2024 H. H. I, L. M., bytom A. F. XXXX/X, N. G. O. uviedla, Ze niekedy
koncom leta 2020 bola opakovane oslovovana panom C. prostrednictvom uz nebohej spravkyne. Chcel
obist realitnu kancelariu a dohodnut sa s fiou na priamo.

18. Zalobca vo svojej vypovedi uviedol, Ze v roku 2020 Zalovany ponukal na predaj pozemok, kde
reagoval na inzerat a stretol sa s obchodnym zastupcom, realithym agentom panom J. a pan J. mu
dal termin obhliadky. Navrhol mu rezervaénd zmluvu, lebo hovoril, Ze on uz ma kupcu na dom, do
konca mesiaca bude mat dom predany. Pan J. chcel, aby Zalobca doniesol peniaze v hotovosti, ¢o
mu prislo riskantné, preto ho prosil, aby urobili prevod cez tc&et. Viackrat ho potom kontaktoval, pricom
mu uviedol, Ze zaujemcovia odskoéili, ale ma dalSich, dalSie obhliadky a tak €as plynul, ni¢ sa nedialo.
Pan J. Zalobcovi volal po zaniku zmluvy, Ze je tu majitelka domu, €i sa vie zastavit na tej adrese. Ked
zalobca priSiel na miesto, pan J. akurat odchadzal, ani sa nepozdravil, ani sa na zalobcu nepozrel, Uplne
bezducho odiSiel. Majitelka povedala nech pride d'alej, dost bola znepokojena a stazovala sa celkovo na
realitnu kancelariu, Ze tiez si myslela, Ze to bude mat hladsi priebeh, Ze vraj bola u nejakého notara, ten
notar sa staZoval na realitnu kancelariu a ona Zalobcu opakovane vyzvala, i by odkupil dom aj pozemok,
Ze ona mu to odpreda. Zalobca povedal, Ze nema o dom zaujem, ani nechce riesit tento pozemok, kedze
mal este 3000,- eur nevratenych od realitnej kancelarie. Zalobca pani |. so zmluvou neoboznamoval, &i
tak uc€inil Zalovany, nevedel uviest. Nijakym spdsobom sa so Zalovanou spolo¢nostou nedohodli na tom,
Ze Cast rezervagného poplatku si méZu nechat ako nejaku odplatu za ich €innost’ po&as trvania zmluvy.
Pisomny dodatok k rezervaénej zmluve nepodpisoval. Geometricky plan bol robeny na zaklade dohody
s majitelkou, lebo predavali nie celt nehnutelnost, ale dve nehnutelnosti, Zalobcovi chceli predat iba
chceli East’ danej nehnutelnosti. O tom, Ze prebiehalo dedi¢ské konanie sa Zalobca dozvedel pri kon¢eni
zmluvy, toto mu pan J. asi zabudol povedat, ked podpisovali rezervaénu zmluvu, lebo povedal, Ze do
konca mesiaca to celé bude uzavreté a pozemok bude prepisany na Zalobcu. S majitelkou nehnutelnosti
sa stretol v septembri 2020, na presnejsi datum sa uz nepamatd, Zzalobca mal za to, Ze vec je uz uzavreta.

19. Prostrednictvom svojho pravneho zastupcu Zalobca uviedol, Ze Zalovana strana vysvetluje, Ze podla
jej nazoru vykonavala &innost’ pre Zalobcu, mala s tym nejaké naklady, stravila s tym nejaky €as a
Zalovana vytyka Zalobcovi, Ze nepostupoval, tak ako by mal podla zmluvy. Na takyto pohlad vSak nie
je dany ani zmluvny ani zakonny narok, zmluva jasne hovori, v bode 2.10 o tom, Zze sa ma vratit
cely rezervacny poplatok, cely znamena bez kratenia. Obrana Zalovaného je postavena na nieCom,
€¢o on sam sice povazuje za spravodlivé a spravne, ale €o nema oporu ani v zmluve ani v zakone.
Ani vypoCutie navrhovanych svedkov nedokaze zmenit' tu zakladnu premisu, Ze na ponechanie si
500,- eur Zalovanym nie je ani zmluvny ani zakonny narok. Ak by Zalovany uplatrioval tych 500,-eur
formou nejakej pokuty, musi byt pisomna dohoda o zmluvnej pokute, v zmluve ni¢ také nie je. Ani
naklady na vyhotovenie geometrického planu, ¢o nebolo Zalovanym preukazané, ani porusenie zmluvy
Zalobcom, pretoZe kontaktoval priamo makléra a snazil sa spojit s predavajucim nie je dévodom, aby
si Zalovana spolognost, mohla ponechat’ Cast’ nevratenej rezervacnej zélohy. K listine podpisanej pani
H. I. uviedol, Ze text tejto listiny pripravovala Zalovana spoloénost, pretoZze pani H. |. v maji 2024, aby
sa mohla vyjadrovat ku skuto€nostiam, ktoré boli niekedy koncom leta 2020, teda z pred Styroch rokov
a aby si pamatala ako Zalobca chcel obist realitnd kancelariu a dohodnut sa s fiou na priamo a aby
vedela, Ze termin realitna kancelaria nestihne dodrzat, musela by poznat obsah zmluvy medzi Zalobcom
a zalovanou. Spochybnil, Ze by autorom textu bola pani I.. Poukazal tieZz na to, ze ak Zalobca mal
konat netaktne a neprofesionalne, vbbec nebolo jeho povinnostou spravat’ sa nejako profesionalne,
lebo profesionalne sa ma spravat sprostredkovatel, nie zaujemca, ktory nevykonava tuto €innost s
profesionalnou odbornostou. Z obsahu tejto listiny nevyplyva ni¢, o by malo byt déleZité pre merito
konania, nakolko predmetom konania je povinnost Zalovaného vratit' prijati zalohu, pri€om ani jedna
veta, ani spominany vitazny koniec, ktory je v poslednej vete tohto listu neznamena, aby zanikla
povinnost' Zalovanej realitnej kancelarie v zmysle zmluvy vratit’ celu prijata zalohu.

20. Konatel Zalovanej spolo€nosti vo vypovedi uviedol, Ze Zalobca jednoducho zavadzal uz len tym, Ze
ked zmluva skon¢ila 30.8.2020 a chcel vrétit tie peniaze, pre€o sa potom vlastne nasledne stretaval v
septembri, na vyzvu so sprostredkovatelom. Zalobca potvrdil, Ze jednoducho mal zaujem aj po skonéeni
zmluvy, iSlo v podstate o ustnu dohodu medzi nim a maklérom, konkrétne F. J., Ze ked pride pani na
dediCské konanie, ktoré sa konalo v jeseni, Ze jednoducho sa uzatvoria aj tie zmluvy. Na otazku pravneho



zastupcu Zalobcu, €i sa dohodli so Zalobcom na tom, Ze td odmena mé byt 500 eur, ktort si ma Zalovany
ponechat uviedol, Ze nedohodli sa Ustne, dohodli sa len v smske, kde jednoducho konatel Zalovaného
napisal, Ze jednoducho mu stiahne nejaku ¢iastku, ktora, svedé&i o nakladoch spojenych s predajom
nehnutelnosti.

21. Zalovany v rdamci pojednavani uviedol, Ze konanie Zalobcu bolo $pekulativne, tesne pred trojrodnym
ukon&enim lehoty bola podana Zaloba. Zalovanému vznikli naklady na vyhotovenie geometrického
planu, o Som ma doklad. Bolo dohodnuté, Ze pokial neskonéi dediéské konanie, tak ta zmluva sa predizi.
Uznal, Ze sa mal spravit dodatok k zmluve. Uz pocas trvania zmluvy, Zalobca navadzal v podstate klienta,
makléra, ¢o je aj zdokumentované na facebooku, aby to neslo cez konatela zalovaného. Pani I. nie raz,
nie dvakrat, poc€as trvania zmluvy bola kontaktovana zalobcom, ktory jednoznacne porusil zmluvu.

22. Svedok F. J. uviedol, Zze zagiatok obchodu prebiehal bez problémov, jednalo sa o predaj pozemku,
potom klient ako kupujuci komunikoval s predavajucou a svedkovi navrhol ¢iastku 500 eur, aby to rieSili
mimo realitnej kancelarie. Potvrdil, Ze po skon€eni zmluvy Zalobca svedkovi napisal prostrednictvom
elektornickej spravy, Ze ak to dotiahne do konca, jeho namahu oceni, ak to nepdjde cez F. (konatela
Zalovaného), ze bude mat proviziu. Svedok nemal Ziadne znalosti o tom, ¢&i bola uzavreta dalSia
rezervatnd zmluva medzi zalobcom a medzi zalovanym, ni¢ o tom nevie. Svedok nemal vedomost
o tom, Ci Zalobca suhlasil s tym, aby si Zalovany ponechal 500,- eur ani ze by sa na tom dohodol so
svedkom alebo konatelom Zalovaného. Konatel Zalovaného pan F. je ten najhlavnejsi, on riesi tie veci,
svedok je sprostredkovatel predaja, ostatné ma na starosti on. Svedok nevedel uviest, i k pévodnej
rezervacnej zmluve bol podpisovany nejaky dodatok. Nevedel presne uviest, i niekedy organizoval
osobné stretnutie medzi predavajucou a pritomnym Zalobcom za pritomnosti svedka, ,na 90% si mysli,
Ze také stretnutie neorganizoval®.

23. Podla § 51 zakona €. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zakonnika v zneni u€innom v €ase uzavretia zmluvy
(dalej len ,Obc&iansky zakonnik®), u€astnici mézu uzavriet i taku zmluvu, ktora nie je osobitne upravena;
zmluva v8ak nesmie odporovat obsahu alebo Gcelu tohto zakona.

24. Podla § 36 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika vznik, zmenu alebo zanik prava i povinnosti mozno viazat
na splnenie podmienky. Na nemoznu podmienku, na ktoru je zanik prava alebo povinnosti viazany, sa
neprihliada.

25.V zmysle § 3 ods. 3 zakona ¢&. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady &. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov, kazdy spotrebitel ma
pravo na ochranu pred neprijatefnymi podmienkami v spotrebitelskych zmluvach podla § 52 az § 54
Obcianskeho zakonnika.

26. V zmysle § 52 ods. 1 aZz ods. 4 Obcianskeho zakonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda
zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktori 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 spotrebitelom. OdliSné
zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo u€elom je obchadzanie tohto ustanovenia,
su neplatné. Na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju
ustanovenia Obdianskeho zakonnika, aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava.
Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej
obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
Cinnosti.

27. Podla § 53 ods. 1 Obc&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 urcito, jasne
a zrozumitefne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

28. Ako vyplyva z ustanovenia § 53 ods. 2, ods. 3 Obcianskeho zakonnika za individualne
dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost oboznamit



sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné
ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebiteflom sa nepovaZzuju za individualne dojednané.

29. Podla § 53 ods. 5 Obcianskeho zakonnika neprijatefné podmienky upravené v spotrebitelskych
zmluvach su neplatné.

30.V zmysle § 54 ods. 1, ods. 2 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 alebo osobitné predpisy na ochranu spotrebitela
priznavaju, alebo siinak zhorsit' svoje zmluvné postavenie. V pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych
zmluv plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

31. Ako vyplyva z § 39 Obclianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

32.V zmysle § 41 ObcCianskeho zakonnika ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na €ast pravneho ukonu,
je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za
ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

33. Ako vyplyva z § 517 ods.1 Ob¢ianskeho zakonnika dIZnik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v
omeskani. Ak ho nesplni ani v dodatoénej primeranej lehote poskytnutej mu veritefom, ma veritel pravo
od zmluvy odstupit; ak ide o delitefné plnenie, méZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat
aj len jednotlivych plneni.

34.V zmysle § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis. Tymto vykonavacim predpisom je nariadenie vliddy SR €. 87/1995 Z. z., ktory vo svojom §3
stanovuje, Ze vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova
sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu.

35.V danom pripade bolo preukdzané, Ze vztah medzi Zalobcom a Zalovanym na zaklade v tomto konani
posudzovaného pravneho vztahu je vztahom spotrebitelskym, v zmysle § 52 a nasl. Obgianskeho
zdkonnika, pretoZe rezervaénu zmluvu uzatvaral Zalobca ako spotrebitel a Zalovany ako dodavatel,
pricom obsah zmluvy, bol dany Zalovanym, ktory pripravoval navrh zmluvy, €o je mimo iného zrejmé aj
z bodu 3.8 zmluvy, ktora skuto€nost’ ani nebola v konani sporna. Uvedeny pravny vztah je potrebné
posudit’ podla prisludnych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika.

36. Nepochybne zmluva uzavreta medzi stranami sporu je spotrebitefskou zmluvou v zmysle zédkona o
ochrane spotrebitela, pricom tento vyklad je v sulade aj s komunitarnou Upravou ochrany spotrebitela
v zmysle smernice Rady 93/13/EHS zo dna 5.4.1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych
zmluvach.

37. Pre spotrebitelski zmluvu je charakteristické, Zze spotrebitel vstupuje do zmluvného vztahu s
dodavatelom, ktorym je najCastejSie predavajuci, za zmluvnych podmienok, ktoré si vopred urcil
dodavatel, pricom spotrebitel nema moznost tieto podmienky individudlne ovplyvnit. Obdciansky
zakonnik podrobnejSie Specifikuje vSdeobecné pravidla pre dojednanie podmienok v spotrebitelskych
zmluvach a vyslovne ustanovuje, Ze takéto ustanovenia v zmluvach, ktoré spdsobuju nerovnovahu v
pravach a povinnostiach v neprospech spotrebitela su neprijatefné a preto neplatné. Vychadza sa z toho,
Ze predovSetkym spotrebitel v dobrej viere uzatvara zmluvu s dodavatelom, od ktorého sa oCakava,
Ze vzhladom na jeho podnikanie a ponukany tovar a sluzby kona profesionalne a v sulade s poctivym
pristupom k podnikaniu. Predpoklada sa, ze dodavatel ma vedomosti a skisenosti a oproti spotrebitelovi
vystupuje ako zvyhodneny Ucastnik zmluvného vztahu zalozeného spotrebitelskou zmluvou.

38. Ustanovenie § 53 Obdianskeho zakonnika sa tyka iba podmienok, ktoré zakon oznaluje za
neprijatelné. Ide o podmienky, ktoré su ne€estné, nesludné, hrubo poskodzujuce spotrebitela a preto ich
pouzitie zakon sankcionuje absolutnou neplatnostou. Vyjadruje snahu, aby dodavatel v spotrebitel'skych
zmluvach pristupoval k tvorbe podmienok v sulade s dobrymi mravmi. Je potrebné dodat, Ze spotrebitel



z povahy veci v su€asnych podmienkach Standardizacie produktov beznej spotreby, ako aj zmluvnych
podmienok, ma iba fiktivnu moznost’ ovplyvnit podstatu zmluvnych podmienok, ktoré si mu zo strany
dodavatela predloZené, pricom €asto vzhladom na ich rozsiahlost’ a pouZziti pravnu terminolégiu nema
moznost, &i uz ich vbbec precitat, resp. pochopit ich obsah. Ide teda o zakonny zakaz pouzivania
neprijatelnych podmienok, ktoré vyvola pravoplatné siudne rozhodnutie a dodavatel je povinny zdrzat
sa ich pouzivania.

39. V danom pripade mal sud za preukdzané, Ze zalobca ako spotrebitel uzatvoril so Zzalovanym
ako dodavatelom dnia 9.6.2020 rezervacnu zmluvu s poukazom na § 51 Obcianskeho zakonnika.
Predmetom zmluvy bolo sprostredkovanie predaja nehnutefnosti konkrétne v zmluve Specifikovane;.
Zmluvu uzatvéral Zalobca ako zaujemca a zalovany ako sprostredkovatel. Predavajuci nehnutelnosti
nebol u¢astnikom tohto zmluvného vztahu.

40. Medzi stranami sporu nebolo spornym, Ze uzatvorili dfia 9.6.2020 predmetnu rezervaénu zmluvu
podfa § 51 Obcianskeho zakonnika, ani to, Ze Zalobca na zaklade &l. Il. bod 2.4 zmluvy uhradil
Zalovanému dna 9.6.2020 rezervacny poplatok vo vyske 3.000,- eur.

41. Spornym medzi stranami bolo, ¢&i Zalobcovi vznikol narok na vratenie rezervaéného poplatku podla
bodu 2.10.zmluvy, resp. ¢&i tento narok vznikol Zalobcovi v celom rozsahu, alebo iba v Casti. V tejto
suvislosti bolo Zalovanym namietané aj trvanie zmluvy. Zalovany sice nerozporoval, Ze zmluva bola
dojednana na dobu urcitu do 30.8.2020, avSak namietal, Ze doSlo k Ustnej dohode so Zalobcom, podla
ktorej sa zmluva prediZi, pokial neskonéi dedi¢ské konanie po pévodnej maijitelke nehnutelnosti, ktorych
predaj bol sprostredkovany Zalovanym.

42.V prvom rade je preto potrebné zaoberat sa otazkou, &i do$lo, alebo nedoslo k predizeniu zmluvy
dohodnutej na dobu urgiti (resp. prediZzeniu rezervacie v zmysle bodu 2.8. zmluvy), nakolko narok
na vratenie rezervacného poplatku zalobcovi resp. narok na ponechanie si rezervaéného poplatku
Zalovanym je v zmysle bodu 2.10 zmluvy mimo iného viazany na skuto¢nost, ¢i dojde alebo neddjde
k uzavretiu zmluvy o prevode nehnutelnosti pogas doby rezervéacie. Skutognost, & doslo k predizeniu
rezervacie respektive trvanie rezervacie, je tak pre konanie skutonostou krucialnou.

43. Zalobca vo vypovedi uviedol, Ze nijaky dodatok k zmluve nepodpisoval, Zalovanym tvrdenu
skutoénost, e by sa strany Ustne dohodli na prediZeni trvania zmluvy resp. rezervacie, Zalobca
nepotvrdil. Dékazné bremeno ohladne preukazania tohto tvrdenia o prediZeni rezervacie bolo na
Zalovanom, ten v8ak svoje tvrdenie nepreukazal.

44.V tejto suvislosti je potrebné poukazat na bod 3.1 zmluvy, podla ktorého je mozné zmeny a doplinky
zmluvy vykonat iba pisomnou formou. Zalovany stdu takyto pisomny dodatok sudu nepredloZil, &im
nepreukazal, Ze do$lo k predizeniu zmluvy. Ak by aj do$lo k prediZzeniu zmluvy (rezervéacie) Gstnou
formou, takéto doplnenie by odporovalo bodu 3.1 zmluvy.

45. Zalovany véak nepreukazal ani tu skutoénost, Ze by doslo k Ustnej dohode medzi stranami sporu
o predizeni zmluvy. Svedok F. J. vo vypovedi uviedol, Ze nevie ni¢ o tom, &i bola uzavreta dalsia
rezervacna zmluva alebo &i doSlo k podpisu dodatku k zmluve. Nepotvrdil ani istnu dohodu ohladne
prediZzenia rezervacie. Ak zalovany vo vypovedi tvrdil, Ze svedok ako realitny maklér uzavrel Ustnu
dohodu so Zalobcom o predizeni zmluvy, nebolo Zalovanym zéroveri preukdzané ani to, &i bol na
takyto ukon opravneny. Ani z dalSich stranami sporu predloZzenych dbkazov nevyplyva, Ze by doSlo
k akémukolvek prediZeniu rezervacie a Zalovany toto svoje tvrdenie nepreukazal. Sud preto vychadzal
zo skuto€nosti v konani preukazanej, a to Ze rezervacia bola dohodou stran podla bodu 2.8 zmluvy
dojednana na dobu uréitu do 30.8.2020.

46. Sud sa tak dalej zaoberal skutoénostou, €i Zalobcovi vznikol narok na vratenie celého rezervaéného
poplatku podfa bodu 2.10 zmluvy. Spornym v konani nebolo ani to, Ze €ast rezervaéného poplatku
v sume 2500,- bola Zalobcovi vratena dfia 3.11.2020, priCom uvedené je zrejmé aj zo Zalobcom
predloZzeného listinného dbkazu (Detail transakcie z 13.9.2022 na ¢&.l. 13). Predmetom Zaloby je tak
narok Zalobcu na vratenie zvysnej Casti rezervacného poplatku v sume 500,- eur.



47. V konani bolo preukazané, Ze v priebehu rezervacie (do 30.8.2020) nedoslo k uzavretiu kupnej
zmluvy medzi Zalobcom ako zaujemcom a predavajucim o prevode v zmluve oznacenych nehnutelnosti,
alebo inej obdobnej zmluvy, alebo zmluvy o budicej zmluve, pri€om neboli preukdzané dévody na strane
Zalobcu ako zaujemcu ( a contrario k zneniu bodu 2.10 zmluvy), ktoré by boli pri€inou, Ze k takémuto
uzavretiu zmluvy v rozhodnej dobe (do 30.8.2020) nedoslo.

48. Predmetné ustanovenie bodu 2.10 neobsahuje vypocet dévodov na strane predavajuceho, pre
ktoré by nemalo déjst k uzavretiu zmluvy, sud preto predmetné ustanovenie vyklada tak, Ze moze ist
o akékolvek dévody (nevynimajuc ani smrt predavajuceho, €i prebiehajuce dedi¢ské konanie). Uvedené
ustanovenie ma totiz charakter podmienky, pri€¢om viaze okolnost vratenia i nevratenia rezervaéného
poplatku na skuto€nost, ktora nevyplyvala z vOle u€astnikov zmluvy (dévody na strane predavajuceho-
akékolvek, pricom predavajuci nie je zmluvnou stranou rezervaénej zmluvy z 9.6.2020). Sud predmetné
zmluvné ustanovenie vykladal najméa s ohladom na tu skuto€nost, Zalobca bol v predmetnom zmluvnom
vztahu spotrebitelom a Zalovany vystupoval ako dodavatel v spotrebitel'skej veci, ktory zarover
formuloval navrh zmluvy (€o nebolo v konani sporneg).

49. RozSirujuci vyklad tohto ustanovenia v zmysle argumentacie Zalovaného, Ze by Zalobcovi nemal
vzniknut narok na vratenie rezervaéného poplatku v pripade poruSenia niektorého ustanovenia zmluvy
tak nemozno vobec akceptovat. V danom pripade sa jedna o spotrebitelsku vec a vykladat zmluvné
ustanovenie spbsobom, ktory by bol v neprospech spotrebitela, judikatura vylucila. Sud v danej
suvislosti poukazuje na interpretacné pravidlo citované v rozhodnuti Najvy$Sieho sudu Slovenskej
republiky sp.zn. 4 Obdo 45/2012 zo dia 24. juna 2013, podla ktorého ,pri nejednoznaénom vyklade
akejkolvek problematiky tykajucej sa ochrany spotrebitela, je potrebné uprednostnit’ vzdy ten vyklad,
ktory sleduje zaujem spotrebitela“. Sud preto aj v danom pripade predmetné ustanovenie bodu 2.10
zmluvy, v Casti ktora nebola dostato€ne stranami vy$pecifikovana a podrobne upravena, teda v ktorej
je toto ustanovenie Ciasto&ne nejasné a nepresné, vyklada spésobom nepripustajucim dbsledky, ktoré
by nesledovali zaujem spotrebitela, teda Zalobcu.

50. Bez ohfadu na vy3Sie uvedené je potrebné konstatovat, Ze z vykonaného dokazovania nevyplynuli
skutocnosti (neboli Zalobcom ani identifikované), ktoré by zakladali dévody vzniknuté na strane Zalobcu
pocas doby trvania zmluvy resp. rezervacie (do 30.8.2020), ktoré dovody mali by byt pri€inou, pre ktoru
nedoslo k uzavretiu kiipnej zmluvy predmetnych nehnutelnosti. Prave naopak sam konatel Zalovaného
vo svojej vypovedi na pojednavani dfia 20.6.2024 pripustil, Ze predaj pozemkov suvisel s predajom
domu, o ktory sice bol zaujem, av3ak iSlo 0 menej solventnych zaujemcov, preto sa dom ako suvisiacu
nehnutelnost toho istého vlastnika nedarilo predat. Skuto&nost, Ze podmienkou predaja pozemku bol aj
predaj vedlajSieho domu vyplyva aj zo samotnym Zalovanym predloZeného vyjadrenia H. |. z 31.5.2024
(€l. 105). Sam zalobca tak vo vypovedi oznacil problém na strane predavajuceho (dévody na strane
predavajuceho), pre ktoré zrejme nebolo mozné dodrzat dojednanu dobu rezervacie.

51. Pokial Zzalovany identifikuje dovody na strane Zalobcu, a to Ze pdsobil na poverend osobu tym
spOsobom, Ze ju navadzal na obidenie Zalovaného pri uzavreti kipnej zmluvy, alebo Ze mal sdm za tymto
ucelom kontaktovat' predavajicu, v prvom rade je potrebné uviest, Ze k takémuto konania podfa tvrdeni
samotného Zalovaného malo dbjst’ az po skon€eni rezervécie resp. ukonéeni rezervaénej zmluvy, ktorej
trvanie bolo dojednané na dobu uréitu. Svedok F. J. totiZz vo vypovedi uviedol, Ze k navrhu Zalobcu, malo
déjst’ az po skon&eni zmluvy. Zalobca vo vypovedi uviedol, Ze s maijitelkou nehnutelnosti sa stretol az
v septembri 2020, ¢o nebolo ani protistranou rozporované a ani nebol Ziadnym dbkazom preukazany
opak. Ani podla Zzalovanym predloZeného vyjadrenia H. H. |. (bez ohladu na pripadné hodnotenie jeho
vierohodnosti, &i samotnej autenticity), nebolo jednoznaéne identifikované, kedy presne malo déjst ku
kontaktovaniu Zalobcom (pojem ,koncom leta“ nie je jednoznaé&ny pokial rezervacia trvala do 30.8.2020
a pripusta aj vyklad 31.8.2020 alebo napriklad aj prvu polovicu septembra 2020). Uvedené tvrdenia
nebolo mozZné nijako konkretizovat, nakolko Zalovany vzal spat’ svoj navrh na vypocutie tejto osoby ako
svedkyne, teda Zalovany ako dodavatel vzal spat navrh na vykonanie dékazu v jeho prospech. Sud
nevyhladava dOkazy, ktoré dodavatel nenavrhol.

52. V zmysle § 295 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku ( dalej len ,,CSP*) sud
mdbze vykonat aj tie dokazy, ktoré spotrebitel nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci.
Sud aj bez navrhu obstara alebo zabezpedi taky dokaz. Sud vSak nevyhladava dokazy, ktoré nenavrhol



dodavatel. Ustanovenia o sudcovskej koncentracii konania a zdkonnej koncentracii konania sa v danej
veci nepouziju iba vo vztahu k spotrebitelovi, k dodavatelovi sa uplatfiuju v plnej miere.

53. Tvrdenie Zalovaného, Ze Zalobca znevaZoval pracu Zalovaného vyjadreniami, Ze ,ak by vedel kto
predava nehnutelnost, tak ich nepotrebuje a riesi si to sam* su Uplne bez vyznamu pre otazku vratenia,
¢i nevratenia rezervacného poplatku v danom pripade.

54. Zaroven je vSak potrebné dodat, Ze ak by aj boli v konani preukdzané zalovanym uvadzané dovody,
ktoré mali existovat’ na strane Zalobcu (pd6sobenie na poverenu osobu a predavajucu v ¢ase trvania
zmluvy), takéto skutonosti samé o sebe neboli by hned aj dévodmi na strane Zalobcu v zmysle
bodu 2.10 zmluvy. Bolo by totiz potrebné zo strany Zalovaného preukazat, Zze prave pre ne nedoslo
k uzavretiu zmluvy, o v danom pripade nevyplyva ani z tvrdeni strén a ani zo dalSich skutkovych zisteni.
Takéto konanie zaujemcu (pdsobenie na poverenu osobu a predavajucu v ase trvania zmluvy), mohlo
byt osobitne sankcionované za zmluvne dohodnutych podmienok, ¢o v8ak z obsahu posudzovane;j
rezervacnej zmluvy nevyplyva. Nevratenie rezervaéného poplatku v zmysle bodu 2.10 zmluvy nemozno
chapat ako sankciu ¢i pokutu pre zalobcu ako spotrebitela.

55. Zalovany v konani na vy$Sie uvedené dovody sice poukazoval, avak svojim konanim, teda
vratenim, Casti poplatku v sume 2.500,- eur sam dal najavo, ze podmienky v zmysle bodu 2.10
zmluvy boli splnené. Svoj narok na ponechanie si Casti rezervaéného poplatku v sume 500,- eur totiz
v priebehu konania odévodiioval (obrarioval) tym, Ze mu v uvedenom rozsahu vznikli naklady v suvislosti
s rezervacnou zmluvou, preto je opravneny si danu Ciastku ponechat’ na pokrytie tychto nakladov.

56. Vo vSeobecnej rovine je potrebné k takémuto naroku na vzniknuté naklady uviest, Zze Zalovany
nepreukdzal ani vznik ani dévody tychto ndkladov, konkrétne tieto naklady nedpecifikoval. V konani iba
uvadzal, Ze tieto naklady maju pokryt' naklady na vyhotovenie geometrického planu, ktorého vyhotovenie
malo stat' 250,- eur, vSeobecne poukazoval na to, Ze pravnik chystal kipnu zmluvu, ¢as makléra.
Uvedené v3ak v konani Ziadnym dokazom nepreukazal.

57.V rovine konkrétne preskimavanej spotrebitelskej zmluvy vS§ak Zzalovany neuviedol, v zmysle ktorych
ustanoveni by bol Zalobca povinny uvedené naklady (napriklad na vyhotovenie geometrického planu)
zna8at. Z ustanoveni bodov 2.4 zmluvy ¢&i 2.10 zmluvy takato povinnost pre Zalobcu nevyplyva.

58. Zalovany ani nepreukazal, Ze by sa so Zalobcom na Ghrade nakladov dohodol. Zalobca takéto
tvrdenia zalovaného popiera, priCom Zalovany mal zrejme na mysli oznamenie prostrednictvom SMS
spravy, v ktorej mal Zalovany napisat, Ze Zalobcovi z rezervaéného poplatku stiahne nejaku Ciastku,
ktord ma predstavovat’ naklady spojené s predajom nehnutelnosti, €o sam potvrdil vo svojej vypovedi
na ostatnom pojednavani. Uvedené v§ak nemozno povazovat za dohodu u¢astnikov zmluvného vztahu
a uz vbbec nie spotrebitelského zmluvného vztahu. Podla viastného tvrdenia Zalovany ako dodavatel
v spotrebitelskej zmluve Zalobcovi ako spotrebitelovi jednostranne zaratal sumu 500,- eur na svoje
naklady, ktoré ani konkrétne nevycislil (akoby v pau$alizovanej forme), a to bez zmluvného ¢&i iného
z&kladu.

59. Pokial teda dodavatel v ramci spotrebitel'skej zmluvy poZaduje akékolvek poplatky a nahradu
réznych nakladov od spotrebitela, sud v prvom rade posudi ich dévodnost’ (v suvislosti s tzv. tedriou
skuto€ného plnenia v spotrebitelskych zmluvach, kedy je sud povinny skumat, & zmluvna podmienka
neobsahuje finanény zavazok spotrebitela za plnenie, ktoré mu po materialnej stranke nie je dodané
a sluzi v skuto&nosti zaujmom dodavatela, pozri napriklad rozhodnutie Krajského sudu v PreSove vo
veci sp.zn. 18Co/109/2011).

60. Pausalne naklady nie je mozné povazovat za konkrétne naklady, ktoré vznikli zalovanému v suvislosti
s uzavretou spotrebitel'skou zmluvou. PauSalizované néklady, t. j. naklady, ktoré neboli vy&islené vo
vztahu ku konkrétne pohladavke dodavatela, nemozno vo véeobecnej rovine priznat. Zalovany v konani
nepreukazal vynaloZenie nakladov v sume 500,- eur, nepreukazal ani tvrdené naklady v sume 250,-
eur. V danom pripade sa jedna o sporoveé konanie a Zalovany je rovnako povinny vo vztahu k tvrdenym
skuto€nostiam pripojit’ listinné dbkazy, na ktoré sa odvolava, resp. uviest dbkazy, ktoré v priebehu
sudneho konania navrhuje vykonat. Jedna sa o jeho d6kaznu povinnost a prave v sporovom konani
je nesplnenie dGkaznej povinnosti spojené s procesnou zodpovednostou za nedokazanie tvrdenych



skuto€nosti, to znamena s neunesenim tzv. dékazného bremena. Kto a v akom rozsahu ma dbékazné
bremeno, ur€uji normy hmotného prava. Zasadne ho ma ten, v koho zadujme je dokazanie urcitej
skuto€nosti. Nepriaznivé procesné désledky (neluspech v spore) stihaju v sporovom konani prave toho,
kto neuniesol dékazné bremeno (neoznacil potrebné dékazy alebo uvedenymi dékazmi nebolo jeho
tvrdenie dokazané). Na zaklade uvedeného ma potom sud za to, Ze Zalovany neuniesol dokazné
bremeno €o do tvrdenia o opravnenosti vysky nim uvadzanych nakladov, pretoZe nepredlozil Ziadne
také dékazy, ktorymi by bolo mozZné objektivne posudit a preverit ich vysku.

61. Ak by poplatok v bode 2.4 zmluvy v spojeni s bodom 2.10 zmluvy mal mat sank&ny charakter, ktorého
suma by mala pokryvat’ potencialne a nejasné naklady a presahovat skuto&né naklady, svojou podstatou
by i8lo skdr o zmluvnu pokutu v zmysle § 544 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (v suvislostiach porovnaj
napriklad rozsudok Krajského sudu v Trnave sp.zn. 9Co/77/2019 z 19. 11. 2019).

62. Obdobne a v primeranych suvislostiach je potrebné porovnat aj nazor vysloveny v rozsudku
Krajského sudu v Trnave sp.zn. 9Co/273/2016 z 17. 10. 2017: Podla odvolacieho sudu pauséalna
nahrada ndkladov umoZzZiuje navySovanie dlhu spotrebitefa o neexistujuce naklady a tak sa tato
zmluvna podmienka dostava do rozporu s § 121 ods. 3 v spojeni s ustanovenim § 54 ods. 1
Obcgianskeho zakonnika, ktoré zakazuje nevyhodnejSie dojednanie oproti ustanoveniam Obd&ianskeho
zakonnika. Nemali by byt pochybnosti, Ze ustanovenie zmluvy o povinnosti platit neexistujuce naklady
je nevyhodnejSim ustanovenim oproti zakonnému pravidlu (vymahanie iba skuto€nych nakladov). Inak
povedané, veritel ma pravo Ziadat, aby sa mu zaplatili napriklad postovné, naklady na internet, telefén
¢i zamestnanca, no neméze nahradit pracné pocitanie skuto€nych nakladov pausalnou pokutou. Preto
s poplatkami za takéto pInenia sa spaja zaver o ich neprijatelnosti. Pre spotrebitela je vZdy neprijatefné
spoplatfiovanie akychkolfvek ukonov a sluzieb dodavatela, ktorymi spotrebitefovi neposkytuje skutoéné
protiplnenie, ale naopak tieto su poskytované (vykonavané) vo vlasthom zaujme dodavatefa. V
pripade poplatkov v suvislosti so spotrebitefskou zmluvou, dodavatel spotrebitelovi zafh musi poskytnut
protiplnenie.

63. Zalovany ani nijakym spdsobom nepreukazal, Ze by mu uZ v suvislosti s predmetnou rezervaénou
zmluvou so Zalobcom vznikol nejaky redlny naklad, ktory musel uhradit. Nepreukazal tak, ze bud
Zalobcovi poskytol akékolvek protiplnenie na zaklade predmetnej zmluvy, alebo mu vznikol akykolvek
naklad (napriklad vo vztahu k treti osobam) v suvislosti s predmetnou zmluvou, ktory by ho opravrioval
ponechat si €o i len &ast’ plnenia Zalobcu.

64. Vzhladom na uvedené sud povaZuje narok Zalobcu na vratenie zvysSku rezervacného poplatku
v sume 500,- eur za dévodny, nakolko z vy3Sie opisanych skuto¢nosti méa za to, Ze podmienky na jeho
vratenie Zalobcovi v zmysle bodu 2.10 posudzovanej zmluvy boli splnené.

65. Predmetnu spotrebitel'sku vec je potrebné posudit aj z toho pohladu, ¢i predmetné zmluvné
ustanovenia bodu 2.4 a bodu 2.10 rezervacnej zmluvy nemozno povazovat za neprijatelné zmluvné
podmienky.

66. V zmysle ¢lanku 3 smernice Rady 93/13/EHS z 5.4.1993 o nekalych podmienkach v spotrebitel'skych
zmluvach Zmluvna podmienka, ktora nebola individualne dohodnuta sa povazuje za nekalu, ak napriek
poziadavke dbovery spdsobi znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach stran vzniknutych na
zaklade zmluvy, ku 8kode spotrebitela. Podmienka sa nepovaZuje za individualne dohodnutu, ak bola
navrhnuta vopred a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit podstatu podmienky, najma v suvislosti s
predbezne formulovanou Standardnou zmluvou. Skutoénost, Zze urcité aspekty podmienky alebo jedna
konkrétna podmienka boli individualne dohodnuté, nevylu€uje uplatfiovanie tohto ¢lanku na zvySok
zmluvy, ak celkové hodnotenie zmluvy naznacuje, Ze aj napriek tomu ide o predbeZzne formulovanu
Standardnu zmluvu. Ked predajca alebo dodavatel vznesie namietku, Ze Standardna podmienka bola
individualne dohodnuta, musi o tom podat’ dékaz

67. Vzhladom skuto&nost, Ze navrh rezervacnej zmluvy bol pripraveny Zalovanym ako dodavatelom
a z vykonaného dokazovania nie je zrejma akakolvek mozZnost participacie Zalobcu ako spotrebitela
na priprave obsahu rezervagnej zmluvy, tdto je mozno povazovat za formularovd zmluvu uzatvéaranu
na zaklade predbezne formulovaného zmluvného formulara, ktory ma dodavatel vopred pripraveny a
ktory pouziva vo viacerych pripadoch po zmene zakladnych udajov o u€astnikov a nehnutefnosti, ktorej



predaj je sprostredkuvany, pricom spotrebitel spravidla obsah zmluvy nemeni. Preukazanie opaku by
bolo na dodavatelovi.

68. Pokial rezervagny poplatok resp. jeho nevratenie spotrebitelovi aj v pripade, Ze nedoslo k uzavretiu
zmluvy o prevode vlastnickeho prava k oznacenym nehnutelnostiam, bolo potrebné povazovat za nejaku
formu sankcie pre Zalobcu ako zaujemcu, ¢i uZ v suvislosti s porusenim jeho povinnosti zo zmluvy alebo
inych dévodov (€o z obsahu zmluvy nakoniec nevyplyva), je potrebné predmetné ustanovenie bodu 2.4
zmluvy v spojeni s bodom 2.10 zmluvy posudit z pohladu jeho prijatelnosti.

69. Vo vztahu k rezervaénému poplatku je potrebné poukazat na ust. § 53 ods. 4 pism. t) Ob¢&ianskeho
zakonnika, podla ktorého za neprijatelné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa povazuju
najma ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitela plnenie za sluzbu, ktorej poskytnutie dodavatelom
v prevaznej miere nesleduje zaujmy spotrebitela. Poplatok by mal koreSpondovat nejakému predmetu
plnenia. Zalovany blizsie nespecifikoval, aké skutoéné pinenie dostava spotrebitel, ked zaf ma zaplatit
poplatok 3000,- eur, priCom tento poplatok alebo jeho €ast by mu nemal byt vrateny ani v pripade
skoné&enia zmluvy bez uzavretia kipnej zmluvy, &im neddjde k zapocitaniu tohto poplatku na kipnu cenu
nehnutelnosti. Za tychto okolnosti nie je zrejmé, aké protiplnenia sa spotrebitelovi poskytne za sumu
3000,- eur. Za neprijatefnu zmluvnu podmienku mozno povaZovat aj poplatok za vedfajSie plnenie, ktoré
si spotrebitel neobjednal a ktoré sluzi vyluéne v prospech dodavatela. Pre spotrebitefa vzdy neprijatelné
spoplatfiovanie akychkolfvek ukonov a sluzieb dodavatela, ktorymi spotrebitefovi neposkytuje skutoéné
protiplnenie, ale naopak tieto su poskytované (vykonavané) vo vlastnom zaujme dodavatefla.

70. Pokial ide o dojednanie rezervacného poplatku vo vySke 3000,- eur, ktory by nemal byt Zalobcovi
ako spotrebitelovi z ur€itych dévodov vrateny (bod 2.10 zmluvy) aj napriek neuzavretiu kipnej zmluvy
o prevode vlastnictva nehnutelnosti, na kiipnu cenu ktorych ma byt zaratany, je mozné tieto ustanovenia
zmluvy (body 2.4 v spojeni s bodom 2.10) povaZovat za neprijatelnd zmluvnu podmienku, vyvolavajucu
v neprospech spotrebitefa, ako slabSej zmluvnej strany, hrubu nerovnovahu. Znaky neprijatelnej
zmluvnej podmienky napifia nielen podmienka, ktora je neprimerana (napr. neprimerana sankcia za
poruSenie zavazku spotrebitela), ale aj podmienka, ktora je neurcita alebo je v rozpore s ,ratio legis*
zakonného ustanovenia, podla ktorého bola dojednana.

71. Ak by nevratenie rezerva¢ného poplatku alebo jeho €¢asti malo predstavovat sankciu za nesplnenie
povinnosti Zalobcu ako spotrebitela vyplyvajucich mu zo zmluvy, ako to naznacuje Zalovany,
vychadzajuc z obsahu zmluvy, je tato zjavne nevyvazena na neprospech Zalobcu ako spotrebitefa,
kedZe tato sankcia by zataZovala iba Zalobcu ako spotrebitela a na strane druhej, zmluva neobsahuje
Ziadne dojednanie, ktoré by sankcionovalo Zalovaného ako dodavatela (realitnu kancelariu), pre
pripad, Ze by z jeho strany doslo k poruseniu zmluvnych povinnosti, na ktoré sa zaviazal. Pokial ide
o uréenie neprijatefnosti rezervaéného poplatku v rezervacnej zmluve uzavretej s realithou kancelariou,
v 8irSich suvislostiach porovnaj zavery rozsudku Krajského sudu v Trendine sp.zn. 27Co0/24/2022 z
29. 03. 2022 c&iastocne aplikovatelné aj na prejednavanu vec. Prakticky takto ide o zabezpecenie si
odmeny pre realitni kancelariu, a to aj za situacie, Ze nedéjde k uzavretiu sprostredkuvanej kupnej
zmluvy. Sam Zalovany pri skutkovom vymedzovani charakteru rezervacného poplatku laviruje medzi
sankciou (pokutou) za porusenie povinnosti spotrebitefom a pausalizovanou nahradou nakladov, ktora
Zalovanému mali v suvislosti so zmluvou vzniknut.

72. Neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné (§ 53 ods. 5
Obcianskeho zakonnika). Za tychto okolnosti by potom Zalobcovi vznikol narok na vydanie celej sumy
rezervatného poplatku z titulu bezdévodného obohatenia (§ 451, § 457 Obcianskeho zakonnika)
vzniknutého v dosledku neplatnosti uvedenych zmluvnych ustanoveni (body 2.4 a 2.10 zmluvy) a Zaloba
Zalobcu by bola aj za tychto okolnosti dévodna.

73. Ako uviedol Ustavny sid SR: ,Pokial je v8ak zmluvna podmienka az v hrubom nepomere v
neprospech spotrebitefa ako slabSej zmluvnej strany v pravnom vztahu zo Standardnej spotrebitelskej
zmluvy, ktory vztah tedria u prax navyse oznaduju za fakticky nerovny, nevyvazeny, nemali by byt Ziadne
pochybnosti o tom, Ze takato zmluvna podmienka sa priedi dobrym mravom.“ (Uznesenie Ustavného
sudu SR z24.2.2011, IV.US 55/201-19).



74. Sud vzhladom na vys8ie uvedené dOvody Zalobe Zalobcu vyhovel a Zalovaného zaviazal na
povinnost’ vratit’ Zalobcovi zvysnu &ast’ zinkasovaného rezervaéného poplatku v sume 500,- eur.

75. V8eobecnou poziadavkou toho, aby bolo mozné pisomnost povaZovat za doru€enu je, aby adresat
mal objektivnu mozZnost sa s touto oboznamit. Pokial je obsahom zasielky pravny ukon, potom sa
zasielka povazuje za doru€enu najma jej prevzatim, ale aj vtedy, ak jej adresat bude mat objektivnu
moznost oboznamit’ sa s obsahom prejavu véle v iom vyjadrenej, t.j. akonahle sa dostane prejav vole
do sféry jeho dispozicie (uznesenie Najvyssieho sudu SR z 28. januara 2011, sp. zn. 5 Cdo 129/2010).

76. Slovné spojenie ,dostane do sféry jeho dispozicie* nemozno vykladat v zmysle procesnych
predpisov. Je nim treba rozumiet konkrétnu moznost nepritomnej osoby oboznamit sa s jej adresovanym
pravnym Ukonom. Pravna teédria a sudna prax za taki moznost povaZuje nielen samotné prevzatie
pisomného hmotnopravneho ukonu adresatom, ale aj tie pripady, ked doru€enim listu alebo telegramu
obsahujuceho prejav vole do bytu adresata &i do jeho postovej schranky, prip. i vhodenim oznamenia o
uloZeni takej zasielky do postovej schranky adresat ukonu nadobudol objektivnu moznost oboznamit' sa
s obsahom zasielky. Pritom nie je nevyhnutné, aby sa adresat skuto&ne oboznamil s obsahom pravneho
Ukonu. Staéi, ak mal objektivne prileZitost tak urobit.

77. Jednostranny pisomny prejav vole je u€inny voci adresatovi v okamihu, resp. dfiom ocitnutia sa v
jeho dispozi€nej sfére a moznostou adresata oboznamit sa s jeho obsahom (napr. vioZenim do postove;j
schranky v mieste bydliska adreséata, ak sa tam zdrZiava). Nie je pripadne rozhodné, Ze sa adresat
nedozvedel v tento defi 0 obsahu pravneho ukonu (Uz NS CR z 26. 4. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1334/2006).

78. Zalobca ziadal zakonny Urok z omeskania odo dha 16.9.2020, priom v sulade s bodom 2.10
rezervagnej zmluvy Zalovany bol povinny vratit’ Zalobcovi zaplateny rezervacny poplatok do 15 dni odo
dna vzniku naroku na jeho vratenie. Nakolko trvanie rezervacie bolo dohodnuté na dobu urcitd do
30.8.2020 (bod 2.8 zmluvy), pri€om nérok na vratenie poplatku Zalobcovi vznikol 31.8.2020, najneskorSie
mal zalovany Zalobcovi poplatok vratit do 15.9.2020, od 16.9.2020 bol Zalovany v omeskani s vratenim
predmetného poplatku. Zalobcovi tak mozno priznat narok na Urok z omeskania od pozadovaného dha.

79. KedZe ide o spotrebitel'ski zmluvu, vySku uroku sud priznal s poukazom na ust. § 517 ods. 2
Obcgianskeho zakonnika a § 3 Nariadenia Vlady SR &. 87/95 Z.z. Podfa zistenia sudu vy$ka uroku z
omeskania v ob&ianskopravnej veci ku dfiu 16.9.2020 bola 5,- % ro¢ne (5,0 % + 0,00 % - urokové sadzba
ECB k uvedenému diiu). Zalobcovi teda vznikol narok na trok z omeskania vo vyske 5 % roéne z diznej
sumy, sud preto zaviazal Zalovaného zaplatit’ Zalobcovi tento Urok z omeskania zo sumy priznaného
plnenia vo vyske 500,- eur od 16.9.2020 do dria zaplatenia.

80. Sud poukazuje na skutoCnost, Ze pokial ide o procesnu obranu Zalovaného, vychadzal zo
skuto€nosti a dOkazov Zalovanym ako dodavatefom predloZzenych, pricom v sulade s § 154 CSP
prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany mozno uplatnit’ najneskdr do vyhlasenia
uznesenia, ktorym sa dokazovanie konci. Toto ustanovenie sa pouZije vo vztahu k dodavatefovi aj v
spotrebitelskej veci.

81. Podla § 251 CSP, trovy konania su v8etky preukazané, odévodnené a ucelne vynaloZené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

82. V zmysle § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo
VECi.

83. Podla § 262 ods. 1, ods. 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie konc&i. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie v
lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik.

Zalobca bol v sudnom konani proti Zzalovanému uspedny v celom rozsahu, nakolko sud jeho Zalobe
vyhovel, preto Zalobcovi sud priznal proti Zalovanému narok nahradu trov konania v rozsahu 100 %. V
zmysle platnej pravnej upravy o konkrétnej vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho dorucenia na Okresny
sud Vranov nad Toplou, pisomne, v prisluShom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis
s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

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 preukazané, 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 sidom prvej inStancie.

Ak nebude povinnost’ uloZzena tymto rozhodnutim splnena v stanovenej lehote, mozno sa jej splnenia
domahat navrhom na vykonanie exekucie podla osobitného predpisu.



