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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Velky Krti§ v pravnej veci navrhovatelky Y. J., E.. XX. XX. XXXX, I., K. D., W.. G.. S.
XXX/XX, zastupenej Mgr. Andreou Legényovou, advokatkou so sidlom Komenskeho 3, Velky Krtis, proti
odporcovi: V., S.. X.. F.., A.. X. XXXX/XX, 1. 1., U.C.: XX XX XX XX, o zaplatenie 2 000 ,- Eur istiny s
prisl., takto

rozhodol:

Odporcaje povinny zaplatit navrhovatelke sumu 2 000 Eur spolu s 5,05% urokom z omeskania ro¢ne
zo sumy 2 000 Eur od 29. 05. 2015 do zaplatenia a to vSetko v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Navrhovatelke sa priznava nahradatrov konania vo vySke 100% potrebnych na ucelné uplatfiovanie
jej prav

odovodnenie:

Podanym navrhom na vydanie platobného rozkazu sa navrhovatelka domahala, aby sud uloZil odporcovi
povinnost’ zaplatit jej do 15 dni odo difia dorucenia platobného rozkazu sumu 2 000 Eur spolu s
5,05% urokom z omeskania ro¢ne od 29. 05. 2015 do zaplatenia a nahradit’ jej trovy konania vo vyske
199,36 Eur na U&et jej advokata O.. Z. D.. V navrhu navrhovatelka uviedla, Ze v pozicii spotrebitela
prejavila zaujem o kupu nehnutelnosti v Meste Velky Krtis. Dria 20. 04. 2015 podpisala Dohodu o
ZloZeni blokovacieho depozitu. Snaha o uzatvorenie kupnopredajnej zmluvy vyustila k stretnutiu so
sprostredkovatelom realitnych sluZieb prostrednictvom A. D., ktora konala v mene odporcu. Dalej
uviedla, Ze sprostredkovatel jej v rozpore s pravdou uviedol, Ze skutoCnosti, Zze byt o ktory mala
zaujem nie je v ponuke u spolo€nosti odporcu a nasledne jej nanutila byt na ulici Novohradske;j.
Sprostredkovatel zastupujuci odporcu, jej mimo prevadzky predloZil k podpisu Dohodu o zloZeni
blokovacieho depozitu a na zaklade tejto dohody zloZila do depozitu odporcu &iastku 2 000 Eur a to
na &islo uétu odporcu. Podanim zo dria 28. 04. 2015 sa domahala vratenia finanénych prostriedkov a
jednostranne odstupila od Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu v prospech odporcu. Dalej uviedla,
Ze nakolko odporca nereagoval na jej snahu o uzatvorenie inej kipnopredajnej zmluvy a na vratenie
finanénych prostriedkov z dévodu odstupenia od zmluvy, vyzvala ho prostrednictvom advokata k vratenia
finanénych prostriedkov. Vzhladom na to, Ze po odstupeni od zmluvy doslo zo strany odporcu k
ziskaniu neopravneného prospechu plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol ,domaha sa vydania
bezdévodného obohatenia.

Okresny sud vo Velkom KrtiSi dfia 11.06.2015 po ¢&. k. 2C/312/2015-13 vydal platobny rozkaz, ktorym
ulozil odporcovi aby do 15 dni odo dfia doru€enia platobného rozkazu zaplatil navrhovatelke sumu 2 000
Eur spolu s urokom z ome$kania vo vySke 5,05% ro€ne z dlZznej sumy od 29. 05. 2015 az do zaplatenia
a nahradil trovy konania vo vyske 199,36 Eur.



Proti vydanému platobnému rozkazu podal odporca odpor v ktorom uviedol, Ze sporna Dohoda
o zloZeni blokovacieho depozitu nembzZe byt posudzovana ako spotrebitefska zmluva, kedze jej
pojmovymi znakmi sU dohoda predavajuceho a kupujuceho na predaj a su¢asne kupu nehnutelnosti.
On v tejto dohode vystupuje ako sprostredkovatel, ktory zabezpec€uje komunikaciu medzi dvoma
stranami a vyhotovuje pravne dokumenty medzi stranami za u€elom rychleho a efektivneho predaja,
resp. kipy nehnutelnosti, ktory vedie k spokojnosti oboch stran. Dalej uviedol, Ze ako podnikatel
poskytujuci sluzby v oblasti sprostredkovania predaja , kipy a prenajmu nehnutefnosti, nema v zmysle
Zivnostenského zakona povinnost mat zriadenu prevadzku svojej spolo€nosti. Sidlo spolo¢nosti sa
nachadza v Banskej Bystrici, av8ak samotna realitna innost sa vykonava po celom uzemi Slovenske;j
republiky ,ako aj v zahrani¢ni. Na zaklade uvedeného nie je mozné na odstupenie od zmluvy aplikovat
ustanovenia zakona o ochrane spotrebitefa pri predaji tovaru alebo poskytovani sluzieb na zaklade
zmluvy uzavretej na dialku, nakolko Dohoda o zloZeni blokovacieho depozitu nebola uzavretd mimo
prevadzky poskytovatela sluzby. Dalej uviedol, Ze diha 20. 4. 2015 bola medzi navrhovatelkou a
nim za ulelom zabezpec€enia nehnutelnosti v prospech navrhovateflky uzavretda dohoda a to tak,
Ze on uz nebol opravneny po dobu ucinnosti tejto dohody sprostredkovat kipu nehnutefnosti inému
zaujemcovi a na zaklade tejto dohody zo strany navrhovatelky doslo k uhradeniu sumy vo vyske 2
000 Eur. Na zaklade uvedenej skuto€nosti doslo k zahajeniu priprav zmluvnych dokumentov veducich
ku kupe nehnutelnosti, kedZze navrhovatefka, v dohode oznadena ako ,zaujemca“ vyhlasila, Ze ma v
umysle uzatvorit kiipnu zmluvu o prevode vlastnictva nehnutelnosti, na zaklade ktorej by sa mala stat’
vlastnikom nehnutelnosti. Rovnako tieZ vlastnik bytu na zaklade ustnej dohody s navrhovatelkou zacal
zabezpecfovat' vystahovanie matky z nehnutefnosti, zaplatil vymenu okien, prenajal pre matku byt a
pripravil byt k odovzdaniu ku dfiu podpisu kupnej zmluvy, ako bolo dohodnuté medzi zu€astnenymi
stranami po opatovnej obhliadke a vzajomnej ustnej dohode. Vlastnik bytu mal s pripravou nehnutefnosti
a jej naslednym opustenim nemalé naklady, nakolko navrhovatelka Ziadala o jej urgentné vystahovanie
a zveladenie podla vopred dohodnutych poZiadaviek. Potvrdil ti skutoénost, Ze diia 11. 05. 2015 mu
bol dorugeny doporuéeny list oznageny ako ,Ziadost o odstupenie od Dohody o zloZeni blokovacieho
depozitu“ z dévodu, Ze podfa slov navrhovatelky jej bola nanutena nehnutefnost, ktora je predmetom
tohto sporu, priCom ho poziadala o vratenie finanénych prostriedkov. Poukazal na to, Ze dha 13. 05.
2015 pisomne poziadal navrhovatelku o dostavenie sa k podpisu kipnej zmluvy a navrhu na vklad
kupnej zmluvy. Navrhovatelka na uvedenu vyzvu nereagovala, ¢im doslo k poruseniu ¢lanku IV. Dohody
o zloZeni blokovacieho depozitu a zaplatena finanéna Ciastka vo vySke 2 000 Eur prepadla ako zmluvna
pokuta, ktora sluzi vlastnikovi bytu k pokrytiu ndkladov na rychly presun a prerobenie nehnutefnosti.

Navrhovatelka na suidnom pojednavani uviedla, Ze pokial sa skontaktovala s odporcom , mala zaujem
o konkrétny byt na ulici Z. C.. XX vo Velkom Krti§i. Na internete bol uverejneny kontakt na maklérku
pani D. s ktorou sa telefonicky skontaktovala, stretli sa a tato jej uviedla, Ze byt na ulici Z. C.. XX o
ktory mala zaujem ,uz nie je v ponuke a ponukla jej na predaj iné byty. Jednalo sa o dva byty na ulici
Zelezniénej, pricom ani jeden z nich nebol prerobeny. Dalej vykonala aj ohliadku bytu vo Velkom Krtisi
na ulici E. C.. XX, ktory je predmetom tejto dohody. S prihliadnutim na to, Ze nebol volny byt o ktory
mala pévodne zaujem pristupila k tomu, Ze si zoberie byt na ulici E. XX vo Velkom Krti8i, pretoZe surne
potrebovala rieSit bytovu otazku svojej matky a prestahovat ju do Velkého KrtiSa. V nasledujuci pondelok
sa telefonicky spojila s pani D., stretli sa v aute a tato uz mala pripraveny k podpisu rovnopis Dohody
o zloZeni blokovacieho depozitu, ktory si ona nemohla poriadne precitat. Ked maklérku poziadala, Ze
¢i by si tuto dohodu nemohla precitat a poobede ju doniest, tdto s tym nesuhlasila. Z tohto dévodu
dohodu podpisala, pretoZe ini moznost nemala. Pani D. jej dala podpisat dva rovnopisy dohody s tym,
Ze jeden rovnopis si zobrala ona a jeden rovnopis si zobrala pani D.. Nevedela sa vyjadrit, i na druhom
rovnopise, ktory vratila pani D. sa pri odporcovi okrem pedciatky, nachadzal aj podpis. Tvrdila, Ze hned v
ten isty defi dala prikaz na Uhradu sumy 2 000 Eur na oznaceny uc¢et odporcu. Na nasledujuci den isSla
opatovne na internetovu stranku odporcu a zistila, Ze byt, o ktory mala pévodne zaujem, je stale este
v ponuke. Telefonicky sa skontaktovala s inou maklérkou a to s pani A., ktora jej povedala, Ze byt na
ulici Zelezniénej &. 27, ktory je prerobeny, je stale na predaj. V nasledujlci def si dohodla s pani A. S.,
byt iSla pozriet, nasledne pani A. oboznamila s tym, Ze €o sa jej staloa Ze jej bol ponuknuty iny byt.
Nasledne sa skontaktovala s advokatom JUDr. Duricom a tento jej sformuloval Ziadost o odstUpenie
dohody datovanu 28. 04. 2015, ktoru dorucila odporcovi. Odporca na jej Ziadost reagoval e-mailom ,v
ktorom jej oznamil, Ze neakceptuje jej odstupenie a pride o sumu 2 000 Eur, pri€om toto podanie jej
dorucil aj postou. Potom ako jej bolo doru¢ené toto podanie iSla na stranku odporcu a zistila, Ze tam ako
maklérka pani D. nefiguruje a nema na starosti predaj Ziadnych bytov v prospech odporcu, pre okres
Velky Krti§ zostala len pani A.. Napokon kupila byt na ulici Z. C.. XX, skontaktovala sa s konatelom



odporcu a poZiadala ho, Ze nechce 2 000 Eur vratit a nech je tato suma zapoditana na kupnu cenu
bytu na ulici Z. C.. XX. Potvrdila, Ze odporca ju vyzval, aby pri$la uzatvorit kipnu zmluvu, na ktory e-
mail reagoval JUDr. Durica, ktory oznamil odporcovi, Ze ona uz nema zaujem o uzavretie kipnej zmluvy.
JUDr. Durica jej napisal podanie datované 18. 05. 2015, ktorym vyzval odporcu na vratenie sumy 2
000 Eur, na ktoré podanie uz odporca nereagoval. Dalej uviedla, Ze pani D. ju neoboznamila s tym,
Ze v pripade ak nepodpiSe kupnu zmluvu, suma 2 000 Eur prepadne na zmluvnu pokutu. Taktiez ju
neoboznamila ani s moznostami pokial ide o odstupenie od tejto dohody.

Pravna zastupkyfa navrhovatelky na pojednavani uviedla, Ze navrhovatelka ako spotrebitel v danom
Case sa stala obetou hyenizmu maklérov, pricom byt o ktory mala zaujem bol predefinovany ako
nemozny kupy a nasledne jej bol ponuknuty iny byt. Zdéraznila tu skuto¢nost, Ze Dohoda o zloZeni
blokovacieho depozitu a hlavne €lanok IV. bod 5 danej dohody je v rozpore s hmotnym pravom, nakolko
nie je mozné sankcionovat pravo klienta, priom na zaklade daného bodu dochadza prave k take;j
sankcii, priom blokovaci depozit prepadne z titulu zmluvnej pokuty v prospech sprostredkovatela. Toto
ustanovenie je vo vyraznom rozpore s hmotnym pravom, ako aj s ustanoveniami tykajucimi sa zmlav a
preto je tento &lanok neplatny. Co sa tyka tvrdenia odporcu, Ze 2 000 Eur je v podstate zaloha na kipnu
cenu s tymto suhlasia, ale nakolko nedo$lo k kupe, v tomto pripade je nutné zalohu vratit. Preto v ramci
bezdbdvodného obohatenia je odporca povinny tuto Ciastku navrhovatelke vratit.

Odporca na sudnom pojednavani uviedol, Ze v tejto veci nejde o dvojstranny vztah, ale o trojstranny
vztah, pretoze tu vystupuje aj predavajica, teda aj voli nej mala navrhovatelka nejaké povinnosti, s
fou sa na nieGom dohodla. Vlastni¢ka bytu musela byt, o ktory mala navrhovatelka zaujem vypratat,
urobit v ilom Upravy a podobne. Poukazal na tu skuto€nost, Ze pokial ide o zmluvnua pokutu, je potrebné
prihliadnut aj na to, Ze aj on je sankcionovany vodi predavajucej za tych okolnosti, Ze neboli splnené
ich vzajomné dojednania zmluvnou pokutou vo vyske 3 000 Eur. Dalej poukazal na to, Ze pokial ide o
maklérov, je medzi nimi urcita rivalita, pokial navrhovatelka mala zaujem o konkrétny byt, mala zavolat
makléra, ktory bol pri tomto byte ozna¢eny a nemala sa obracat’ na iného makléra. V jeho predmetne;j
veci iSlo o to, Ze navrhovatelka sa nechala prehovorit maklérkou pani A., ktora jej dala ini ponuku,
nez jej dala pani D.. Dalej uviedol, Ze Udaje navrhovatelky mu oznamila maklérka pani D., nasledne
on vypracoval rovnopis Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu, tento zoskenovany dorugil maklérke,
tato dala podpisat dohodu navrhovatelke a nasledne opatril rovnopis tejto dohody podpisom a takyto
rovnopis mal byt doru¢eny navrhovatelke. Tvrdil to, Ze je uZ v podstate na maklérke aby rovnopis takto
podpisanej dohody dorugila zaujemcovi. Dalej uviedol, Ze vyluduje to, Ze by jeden defi bola pri nejakom
byte uvedena ako maklérka pani D. a na druhy defi pani A., priCom systém je nastaveny tak, Zze byty
sa prehadzovat nedaju.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, oboznamenim sa s Dohodu o zloZeni
blokovacieho depozitu zo dfa 20. 04. 2015, vyzvou adresovanou odporcovi diia 18. 05. 2015, a k nej
pripojenou fotokdpiou navratky doruenky, Ziadostou o odstupenie od Dohody o zloZeni blokovacieho
depozitu zo diia 28. 04. 2015, vypisom z Obchodného registra odporcu, odporom proti platobnému
rozkazu, vyjadrenie navrhovatelky k podanému odporu, vyzvou na dostavenie sa k podpisu kupne;j
zmluvy a navrhu na vklad datovanych 13. 05. 2014, z&znamom o pouceni opravnenej osoby zo dfia 25.
03. 2015, zmluvou o spolupraci uzavretou medzi odporcom a pani A.. A. D. zo dfia 05. 03. 2015 ako aj
vypisom z katastra E. P. C.. XXXX ako aj e-mailovou komunikéaciou na &. I. 61.

Z vykonaného dokazovania mal sud nesporne preukazané, Ze medzi navrhovatelkou a odporcom bola
dna 20. 04. 2015 uzavreta Dohoda o zloZeni blokovacieho depozitu na zéklade ktorej navrhovatelka
hned v ten isty def dala prikaz svojej banke ,aby na ucéet odporcu poukazala sumu 2 000 Eur,
ktoru skuto€nost’ potvrdil aj samotny odporca. Podla tvrdenia navrhovatelky jej pri podpise bol dany
k rukam rovnopis Dohody o zlozeni blokovacieho depozitu ,priCom s-i nepaméata, ¢i bol podpisany
zo strany odporcu, av8ak nachadzal sa na fiom otlacok peciatky odporcu. Poprela tiu skuto€nost, Ze
by jej bol predloZzeny originél takejto dohody. Odporca pri svojom vysluchu uviedol, Ze on maklérke
dorucil zoskenované rovnopisy dohody s tym, Ze nasledne boli doru¢ené maklérke originaly a tieto
mala povinnost dorucit navrhovatelke. Podanim zo diia 28. 04. 2015 (€. I. 38 spisu) navrhovatelka
odporcovi oznamila, Ze odstupuje od Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu, poZiadala ho o vratenie
sumy 2 000 Eur, resp. aby tato suma bola zapog&itana pri kiipe bytu na ulici Zelezniénej vo Velkom
KrtiSi. Tu skuto€nost potvrdil na sudnom pojednavani dia 26. 11. 2015 aj odporca priCom uviedol, Ze



takéto podanie mu bolo doru¢ené diia 11. 05. 2015 s tym, Ze navrhovatelka sa na neho aj telefonicky
obrétila, aby blokovaci depozit presunul na byt, ktory jej zabezpecila pani A.. Podanim zo dia 18. 05.
2015 prostrednictvom advokata JUDr. Petra Duricu (8. I. 8 spisu) navrhovatelka vyzvala odporcu na
vratenie sumy 2 000 Eur a to do 8 dni odo dfia doru&enia tejto vyzvy. Predmetné podanie bolo odporcovi
dorucené dna 19. 05. 2015 (€. I. 9 spisu). Podanim zo dria 13. 05. 2015 (&. |. 37 spisu) odporca vyzval
navrhovatelku aby sa dostavila k podpisu kipnej zmluvy a navrhu na vklad a to e-mailom dfia 13. 05.
2015, ktoré podanie bolo nasledne doru€ené navrhovatefke aj postou. Z &lanku lll. bod 3 vyplyva, Ze v
pripade uzavretia kipnej zmluvy o prevode vlastnictva k nehnutelnostiam, bude blokovaci depozit vo
vySke 2 000 Eur v plnej vySke zapocitany do kupnej ceny za nehnutefnosti uvedené v &lanku Il. tejto
dohody. V ¢&lanku IV. bod 5 predmetnej dohody vyplyva, Ze ak zaujemca porusi povinnosti ustanovené
v odseku 1 pism. a, b, ¢, tohto &lanku, alebo odseku 2. ¢lanku V. tejto dohody, alebo uvedie v tejto
dohode nepravdivé informacie, Coho nasledkom bude neuzavretie kipnej zmluvy z dévodov na strane
zaujemcu, zmluvné strany sa dohodli, Ze blokovaci depozit prepadne z titulu zmluvnej pokuty v prospech
sprostredkovatela. Dohoda bola uzavreta na dobu urditd a to do dria 20. 05. 2015.

Podla ustanovenia § 52 Obcianskeho zékonnika, spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu
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 spotrebitelom. Odlidné 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
Obcianskeho 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 Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla ustanovenia § 53 ods. 1, 2, 3,4,5 Obcianskeho zakonnika, spotrebitelské zmluvy nesmu
obsahovat ustanovenia, ktoré spésobuju 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.
Za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel
moznost oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatef
nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi dodavateflom a spotrebitefom sa nepovazuju
za individualne dojednané. Za neprijatelné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa povazuju
najma ustanovenia, ktoré

a) ma spotrebitel pInit a s ktorymi sa nemal mozZnost oboznamit pred uzavretim zmluvy,

b) dovoluju dodavatelovi previest prava a povinnosti zo zmluvy na iného dodavatela bez suhlasu
spotrebitela, ak by prevodom doslo k zhorSeniu vymozitelnosti alebo zabezpeCenia pohladavky
spotrebitela,

¢) vyluCuju alebo obmedzuju zodpovednost dodavatela za konanie alebo opomenutie, ktorym sa
spotrebitelovi spdsobila smrt’ alebo ujma na zdravi,

d) vylu€uju alebo obmedzuju prava spotrebitefa pri uplatneni zodpovednosti za vady alebo
zodpovednosti za Skodu,

e) umoznuju dodavatelovi, aby spotrebitelovi nevydal nim poskytnuté plnenie aj v pripade, ak spotrebitel
neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej odstupi,

f) umoznuju dodavatelovi odstupit od zmluvy bez zmluvného alebo zakonného dévodu a spotrebitelovi
to neumoziiuju,

g) opraviuju dodavatela, aby bez dévodov hodnych osobitného zretefa vypovedal zmluvu uzavretu na
dobu neurcitu bez primeranej vypovednej lehoty,

h) prikazuju spotrebitelovi, aby splnil vdetky zavazky aj vtedy, ak dodavatel nesplnil zavazky, ktoré vznikli,
i) umoZzniuju dodavatelovi jednostranne zmenit zmluvné podmienky bez dévodu dohodnutého v zmluve,
j) urcuju, Ze cena tovaru alebo sluzieb bude uréena v €ase ich splnenia, alebo dodavatela opravriuju
na zvysenie ceny tovaru alebo sluzieb bez toho, aby spotrebitel mal pravo odstupit’ od zmluvy, ak cena
dohodnuté v €ase uzavretia zmluvy je podstatne prekroCena v €ase splnenia,

k) pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako
sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku,



[) obmedzuju pristup k dbkazom alebo ukladaju spotrebitefovi povinnosti niest dékazné bremeno, ktoré
by podfa prava, ktorym sa riadi zmluvny vztah, mala niest ind zmluvna strana,

m) v pripade CiastoCného alebo uUpIného nesplnenia zavazku zo strany dodavatela neprimerane
obmedzuju alebo vylu€uju moznost' spotrebitela domahat sa svojich prav voci dodavatefovi vratane
prava spotrebitela zapocitat pohladavku voci dodavatelovi,

n) spésobuju, Ze platnost zmluvy uzatvorenej na dobu ur€iti sa po uplynuti obdobia, na ktort bola zmluva
uzavreta, prediZi, pri<om spotrebitelovi priznavaju neprimerane kratke obdobie na prejavenie sthlasu
s predizenim platnosti zmluvy,

0) opraviuju dodavatela rozhodnut o tom, Ze jeho plnenie je v sulade so zmluvou, alebo ktoré priznavaju
pravo zmluvu vykladat' iba dodavatefovi,

p) obmedzuju zodpovednost dodavatela, ak bola zmluva uzavreta sprostredkovatelom, alebo vyzaduju
uzavretie zmluvy prostrednictvom sprostredkovatela v osobitnej forme,

r) umoznuju, aby bol spor medzi stranami rieSeny v rozhodcovskom konani bez splnenia podmienok
ustanovenych osobitnym zakonom,

s) pozaduju, aby spotrebitel poskytol zabezpelenie splnenia svojho zavazku v hodnote neprimerane
vy$8ej, ako je vyska jeho zavazku vyplyvajuca zo spotrebitelskej zmluvy v €ase uzavretia dohody o
zabezpeceni splnenia zavazku spotrebitela,

t) poZaduju od spotrebitefa plnenie za sluzbu, ktorej poskytnutie dodavatefom v prevaznej miere
nesleduje zaujmy spotrebitela,

u) pozaduju od spotrebitela, aby bol neprimerane dlho viazany zmluvou aj ked pri uzavierani zmluvy
bolo zrejmé, Ze predmet zmluvy mozno dosiahnut v podstatne kratSom Case,

V) pozaduju od spotrebitela uhradenie plneni, o ktorych spotrebitel nebol pred uzavretim zmluvy
preukazatelne informovany, ktorych Uhrada nebola upravena v zmluve alebo za ktoré spotrebitef
nedostava dohodnuté protiplnenie.

Neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

Podla ustanovenia § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusenia
zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu, je G€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit,
aj ked opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu pokutu mozno
dojednat len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

Podla ustanovenia § 39 Obgianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

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

Podla ustanovenia § 457 Obcianskeho zakonnika, ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrusena, je kazdy
z uCastnikov povinny vratit druhému vSetko, o podla nej dostal.

Sud pri svojom rozhodovani vychadzal z citovanych ustanoveni zakona. Predmetnd dohodu sud
povazoval za spotrebitel'ski zmluvu, nakolko odporca vystupoval pri jej uzavreti ako pod vystupoval ako
podnikatel, ktory sprostredkovava predaj, prengjom a kipu nehnutelnosti, teda v pozicii dodavatela a
odporkyria vystupovala ako fyzicka osoba ,ktora nekonala v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Sud poukazuje na to, Ze odporkyna ako spotrebitelka nemala moznost ovplyvnit
obsah predmetnej dohody, pretoZe tato bola vopred odporcom nafomulovana, uzatvara sa vo viacerych
pripadoch ,navrhovatefke bola predloZzena predlozila A. A. D. s tym, Ze navrhovatelka si tuto zmluvu
nemohla doma v kfude precitat a musela ju hned podpisat. Teda spotrebitel bud’ prijme podmienky
zmluvy, ktoré si dodavatel sam v predstihu podla svojej predstavy naformuloval, alebo zmluvny vztah
nevznikne. Za takého stavu je spotrebitel z hladiska informovanosti a vyjednavacej pozicie slabSou
stranou zmluvného vztahu. Zakonom €. 150/2004 Z. z. , ktorym sa novelizoval Obgiansky zakonnik, bola
prebratd smernica Rady &. 93/13/EHS zo dria 05. 04. 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych
zmluvéch (dalej len ,Smernica“). Tuto Smernicu je nevyhnutné vyuZivat ako interpretacné pravidlo k
ustanoveniam pravneho poriadku, upravujucich rezim spotrebitelskych zmluv. V zmysle ¢l. 3 Smernice,
zmluvna podmienka, ktora nebola individualne dohodnuta, sa povazuje za nekald, ak napriek poziadavke
dovery, spOsobi znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach a povinnostiach stran vzniknutych
na zaklade zmluvy, ku $kode spotrebitela. Dalej sid poukazuje na to, Ze od navrhovatelky ako



spotrebitela je pozadovana zmluvna pokuta ako sankcia spojena s nesplnenim jej zavazku , ktora
sud povazoval za neprimerane vysoku a ide o neprijatefni podmienku v zmysle ust. § 53 ods.4 pism.
k/Obcgianskeho zakonnika. Okrem toho Ciastka 2 000 Eur bola zaplatena ako blokovaci depozit za
ucelom zablokovania nehnutelnosti a to tak, Ze sprostredkovatel nie je opravneny po dobu uginnosti
tejto dohody sprostredkovat’ kipu nehnutelnosti inému zaujemcovi, a za u¢elom zahajenia jednania a
pripravy zmluvnych dokumentov veducich ku kiipe nehnutefnosti a z €lanku lll. bod 3 predmetnej dohody
vyplyva, Ze blokovaci depozit, v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy o prevode vlastnictva k predmetnym
nehnutelnostiam bude v plnej vySke zapocitany do kupnej ceny a z &lanku IV. bod 5 vyplyva, Ze v
pripade, ak zaujemca porusi povinnosti ustanovené v odseku 1 pism. a, b, c tohto ¢lanku, alebo odseku
2 Clanku V. tejto dohody, alebo uvedie v tejto dohode nepravdivé informacie, coho nasledkom bude
neuzavretie kupnej zmluvy, z dévodov na strane zaujemcu, sa zmluvné strany dohodli, Ze blokovaci
depozit prepadne z titulu zmluvnej pokuty v prospech spotrebitefa. Podla nazoru sudu z ¢&lanku lIl.
jednoznadne nevyplyva, €i sa jedna o Cast kipnej ceny alebo len blokovaci depozit. Pokial sa v €lanku
lll. bod 3 uvadza, Ze uvedeny blokovaci depozit bude zapocitany do kiipnej ceny za nehnutefnost, je to
v rozpore s ustanovenim § 580 Obcianskeho zakonnika tykajuceho sa zo zapoditania. Z obsahu dohody
vyplyva, Ze zloZenie blokovacieho depozitu v pripade uzatvorenia kipnej zmluvy bude v plnej vySke
zapocitané do kupnej ceny, priCom v zmysle ustanovenia § 580 Obc¢ianskeho zakonnika, je zapocitanie
mozné len vtedy, ked ide o vzajomné zavazky diZnika a veritela, tu vSak ide o narok tretej osoby, teda
kupujuceho a zapocitanie nie je mozné. Sud su€asne poukazuje na to, Ze v predmetnej dohode sa na
jednej strane hovori o blokovacom depozite ,avak v &lanku V. sa uz hovori o zmluvnej pokute. Dalej sud
zdobrazhuje tu skuto€nost, Ze zmluvnd pokuta nebola dohodnuta k zabezpedeniu zavazku vyplyvajuceho
z Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu, ale bola dohodnuta k zabezpeeniu zavazku uzatvorit kipnu
zmluvu zaujemcu s tretou osobou. Ako to vyplyva z ustanovenia § 544 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika,
zmluvnu pokutu si mézu dohodnut iba zmluvné strany pre pripad porusenia povinnosti vyplyvajucich
s nimi uzatvorenej zmluvy, teda mdzZu si ju dohodnut iba osoby v postaveni veritel - diznik, hlavného/
zmluvnou pokutou zabezpefeného zavazku. V danom pripade odporca ako sprostredkovatel nebol
zmluvnou stranou kupnej zmluvy, k uzavretiu ktorej sa zmluvna pokuta viazala a preto ani nemohol
dojednat zmluvnu pokutu pre pripade nesplnenia tohto hlavného zavazku - uzavretia kipnej zmluvy.
Veritelom tohto zavazku bol predavajuci a iba on mohol s navrhovatelkou ako kupujicou uzavriet dohodu
o zmluvnej pokute. Pokial odporca poukazoval na to, Ze sa jedna o trojstranny pravny vztah, takéto
tvrdenie nebolo ni¢im preukazané, pretoZze Dohoda o zloZeni blokovacieho depozitu bola uzavreta len
medzi odporcom a navrhovatelkou a navrhovatelka na zaklade tejto dohody nemala Ziadne zavazky
vocéi vlastni¢ke predmetného bytu - predavajucej. Vzhladom na to, Ze sud povazoval ¢lanky lll. a IV.
bod 5 predmetnej dohody v zmysle ustanovenia § 39 Obc&ianskeho zakonnika za neplatné , odporca je
povinny sumu 2000 Eur vydat navrhovatelke ako bezdévodné obohatenie v zmysle ustanovenia § 451
ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika. Preto potom sud v navrhu navrhovatelky vyhovel a priznal jej vzhlfadom
na ustanovenie § 517 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika v spojeni s ustanovenim § 3 Nariadenia vliady SR
€. 87/1995 Z. z. aj urok z omeskania vo vySke 5,05% a to po&nuc od 29. 05. 2015, odkedy je odporca v
omeskani s vydanim bezddvodného obohatenia, nakolfko navrhovatefka ho vyzvala na jeho vydanie v
lehote do 27. 05. 2015. Sud navrh odporcu na vykonanie dokazovania vysluchom svedky A. J., A. D.A.
W. A. A. zamietol, nakolko pokial ide o A. J. tato nebola v ziadnom vztahu s navrhovatelkou a vysluch A.
D.aA. A. sud povazoval za nadbytoény vzhladom na predloZené listinné doklady a zistené skuto&nosti.

O nahrade trov konania ugastnikov sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O. s. p. a to na zaklade zasady
uspechu. Navrhovatefka mala v predmetnej veci piny Uspech, preto jej sud v zmysle ustanovenia § 151
ods. 7 O. s. p. priznal nahradu trov konania vo vyS8ke 100% potrebnych na ucelné uplatfiovanie jej
prav s tym, Ze po pravoplatnosti tohto rozhodnutia rozhodne o vySke nahrady trov konania samostatnym
uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia. Odvolanie sa
podava na Okresny sud vo Velkom KrtiSi pisomne v 4 vyhotoveniach a rozhoduje o ilom Krajsky sud
v Banskej Bystrici.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti kiorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo



rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit len tym, Ze a) v konani doSlo k vadam uvedenym v §
221 ods. 1, b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c)
sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam, e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie
skuto&nosti alebo iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a), f) rozhodnutie sudu prvého stupnia
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2 O. s. p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel rozsirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie (§ 205 ods. 3 O. s. p.).

Ak nebude povinnost stanovena tymto rozsudkom dobrovolne splnena, mozno podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



