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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky JUDr. Katariny Javorcikovej ¢leniek JUDr.
Edity Szabovej a Mgr. Barbory Bartekovej v pravnej veci navrhovatela: K. G., U.. XX.X.XXXX, D. X
H. R., proti odporkyni: C. G. - C. A. E., I. XX H. R., zastipena: KRAKOVSKY & PARTNERS, s.r.0.,
Zahradnicka 25 v Bratislave, o zaplatenie 2 000,- Eur s prisluSsenstvom, o odvolani odporkyne proti
rozsudku Okresného sudu Bratislava |l v Bratislave ¢.k. 10C/96/2012-81 zo dfia 2.5.2013, pomerom
hlasov 3:0 takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava Il v Bratislave ¢.k. 10C/96/2012-81 zo dnia
25.2013 potvrdzuje.
Navrhovatelovi nepriznava nahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zaviazal odporkyrnu zaplatit navrhovatelovi 2 000,- Eur,
nahradu trov konania 120,- Eur, a nahradu trov pravneho zastupenia 395,86 Eur. Konanie v Casti o
zaplatenie 9,5% uroku z omeskania ro¢ne zo sumy 2 000,- Eur od 17.9.2011 az do zaplatenia zastavil.
Z odbvodnenia rozsudku vyplyva, Ze navrhovatel sa navrhom podanym na sud dria 23.1.2012 domahal
vratenia sumy 2 000,- Eur prisluSenstvom. Navrh odévodnil tym, Ze dfa 31.5.2011 uzatvoril, v zastupeni
svojou matkou p. H. R., s odporkyfou ako sprostredkovatelkou Zmluvu o zloZeni zalohy, predmetom
ktorej bolo zloZenie zalohy na kipnu cenu za nehnutefnost - byt & XX na 4. poschodi bytového domu
na D. Z.. XX/B H. R., vratane spoluvlastnickeho podielu k spolo€nym &astiam a spoloénym zariadeniam
bytu a spoluvlastnickemu podielu k pozemku, na ktorom je bytovy dom postaveny. Navrhovatel mal v8ak
z4ujem o kupu nehnutefnosti iba pod podmienkou, Ze mu bude zo strany banky poskytnuty hypotekarny
uver, o ¢om odporkyna od zaciatku vedela a bola o stave vybavovania Uveru priebezne informovana.
Na zaklade tejto skutocnosti bolo v &l. IV bod 4 Zmluvy dohodnuté, Ze v pripade neposkytnutia
hypotekarneho uUveru zo strany financujucej banky sa zaloha nezapocita na zmluvnu pokutu a bude
vratena navrhovatelovi. Banka napokon navrhovatelovi Uver neposkytla, a odporkyria napriek viacerym
vyzvam poskytnutl zalohu dodnes nevrétila, pricom sa dlhodobo vyhyba vzdjomnému kontaktu.

Odporkyha podala k navrhu diia 30.4.2013 pisomné vyjadrenie, v ktorom uviedla, Ze navrhovatel svoj
zaujem o kupu nehnutelnosti prejavil aj uzatvorenim Zmluvy o buducej zmluve diia 31.5.2011. Jeho
tvrdenia o skutkovom a pravnom stave veci su v8ak mylné a zavadzajuce, nakolko ucelovo spajaju dva
odlisné obchody medzi navrhovatelom a odporkyriou. Oznamenie o zamietnuti Ziadosti o poskytnutie
uveru zo dfia 13.10.2011, ktoré tvori Prilohu navrhu, sa nevztahuje na nehnutefnost, ktora je predmetom
Zmluvy o zélohe, & Zmluvy o buducej zmluve a je datované az diiom 13.10.2011. Podfa ¢l. [ll Zmluvy
0 buducej zmluve boli zmluvné strany povinné uzatvorit’ kipnu zmluvu na predmetnu nehnutefnost’ do
15.8.2011. Navrhovatel svojvolne odstupil od kupy predmetnej nehnutefnosti z dévodu, Ze mal zaujem
o kupu inej nehnutefnosti. Sved&i o tom aj e-mail zastupkyne navrhovatela zo diha 16.9.2011, v ktorom
tato odporkyni oznamuje, Ze prvy byt zamietla a na druhy jej banka neposkytla uver. Pre tento pripad



bola podla ¢&l. IV ods. 2 Zmluvy o buducej zmluve dojednana zmluvna pokuta vo vySke 2 000,- Eur,
pricom k jej vrateniu by bolo mozné pristupit'len v pripade, Ze by financujica banka do terminu 15.8.2011
neposkytla navrhovatelovi Uver. Preto Ziadala navrh zamietnut’ a priznat’ jej nahradu trov konania.

Na pojednavani navrhovatel pred sidom doplnil, Ze je pravdou, Ze bola pri uzatvoreni Zmluvy o
Zlozeni zalohy uzatvorena aj Zmluva o buducej zmluve, ktorej u€astnikmi boli buduci predavajuaci B..
T. s manzelkou ako majitelia bytu €. XX a navrhovatel ako buduci kupujuci. Navrhovatel ale nedostal
hypotekarny uver a B.. T. nasledne byt predal dfia 26.9.2011 inej osobe. Ani jedna zo zmluvnych stran
teda nepoziadala v jednorocnej prekluzivnej lehote o uzatvorenie Kupnej zmluvy. Odporkynia vedela uz
od zloZenia zalohy, Ze navrhovatel mdZze byt kupit len cez hypotekarny uver. Preto ponechanie si zalohy
predstavuje bezdévodné obohatenie, ktoré je povinna vratit.

Pravny zastupca odporkyne argumentoval, Ze odporkyfa zastupovala navrhovatela pri kipe dvoch
nehnutelnosti na tej istej ulici, byt €. XX a byt €. XX. Na byt €. XX navrhovatel zalohu nezlozil. Uzatvoril
ale Zmluvu o buducej kiipnej zmluve dnia 23.8.2011, podla ktorej malo prist k uzatvoreniu Kipnej zmluvy
do 15.9.2011. Co sa tyka zamietnutia hypouveru, tento sa tykal prave bytu & XX. Navrhovatel nikdy
neziadal o Uver na byt €. XX, o tento byt stratil zaujem, preto porusil €l. lll Zmluvy o buducej zmluve
zo dna 31.5.2011. Z tohto dévodu odporkyna nie je povinna poskytnutu zalohu vratit. Odporkyfia mala
uzatvorenu s buducimi predavajucimi manzelmi T. Zmluvu o sprostredkovani, v ktorej bola na tento byt
exkluzivita, a teda byt nebol do 15.8.2011 ponukany inym osobam. Za poruSenie exkluzivity by im mala
odporkyna zaplatit zmluvnu pokutu 1 000,- Eur.

Svedkynia H. R., matka navrhovatela, uviedla, Ze jej syn pracuje aj Studuje v zahranic&i. Mali preto zaujem
ako investiciu do buducnosti kupit byt do sumy 50 000,- Eur cez hypotekarny uver a tento byt nasledne
prenajat’ tak, aby cena prenajmu pokryvala splatku uveru. Preto vykonala zistovanie cez banku Z. kde je
klientkou, €i synov prijem umoZfiuje poskytnut uver. Na zaklade ustneho prisfubu v tom, Ze by to nemal
byt problém, zagala hfadat vhodny byt. Cez internetovu stranku nasla byt &. XX na D. Z..H. R.. Tento byt
mala v ponuke odporkyfia, na ktory bola zlozena zaloha a uzatvorena Zmluva o budicej zmluve. Zacal sa
proces vybavovania Uveru. V priebehu ¢akacej lehoty vSak zistila, Ze na tej istej ulici a vtom istom vchode
sa nachadza iny byt, na vy38om poschodi a s lepSou polohou i vybavenostou. Nakontaktovala sa preto
na odporkyfiu s navrhom zmenit v8etko na tento druhy byt s tym, Ze by majitefom prvého bytu oznamili,
Ze nedostali Uver, pripadne Ze by ich odSkodnili. Odporkynia s tym suhlasila. Nasledne bola vypracovana
Zmluva o budlcej zmluve na druhy byt, pricom zloZenie zalohy zostalo zachované. Co sa tyka klauzuly
o vrateni zalohy, o jej vloZzenie do Zmluvy poZziadala odporkyfiu na zaklade inej svojej skusenosti, ktora
mala z minulosti. Odporkyha tam klauzulu bez problémov dopisala. Nasledne sa ¢akalo na ozndmenie
banky, ktoré bolo napokon zamietavé. Pre fiu to bol ovela vaZ&si Sok ako pre odporkyriu. Navrhovala jej
aj nejaké odskodnenie za straveny &as, avSak odporkyfia uZ nereagovala ani na telefonaty, ani na e-
maily. Odporkynia od pociatku vedela, Ze nemaju Ziadne volné finan¢éné prostriedky v hotovosti na kupu
bytu a Ze mézu byt kupit' len cez hypouver.

Odporkyna uviedla, Ze navrhovatel bol cez jeho matku upozorneny, Ze v pripade odstipenia od zmluvy
mu zaloha prepada a bude rozdelena medzi realithi kancelariu a zaujemcov o predaj bytu. Vedela, Ze
to bude problém, pretoze pan T. ma pravo na odSkodnenie.

Sud vykonal dokazovanie aj listinnymi dékazmi, ktoré potvrdili skutkovy stav tvrdeny u€astnikmi konania.
Na pojednavani dia 2.5.2013 zobral navrhovatel svoj navrh v &asti prislusenstva spat, preto sud konanie
v tejto Casti po suhlase odporkyne zastavil podla § 96 ods. 1 O.s.p.

Sud poukéazal na ustanovenia § 451 ods. 1, 2, § 456, veta prva Obc&ianskeho zakonnika. Konstatoval,
Ze odporkyha prijala od navrhovatela zalohu na kiipnu cenu nehnutelnosti. Kipna zmluva v8ak nebola
uzatvorena a ide o typicky pripad prijatia plnenia bez pravneho dévodu, €o je jedna zo skutkovych
podstat bezdévodného obohatenia v zmysle citovanych ustanoveni. Z vysluchu u¢astnikov konania ako
aj z predloZzenych zmlav jednoznalne vyplynulo, Ze iSlo o zalohu na kupnu cenu nehnutelnosti a Ze
finanéna Ciastka v sume 2 000,- Eur sa na kipnu cenu mala zapocitat. Podla dohodnutych podmienok
mala kupa nehnutelnosti a zaplatenie kupnej ceny prebehnat formou hypotekarneho uveru. V zmysle
rozvazovacej podmienky zakotvenej v €l. IV bod 4 Zmluvy o zloZeni z&lohy malo k vrateniu tejto zlohy
navrhovatelovi prist v pripade neposkytnutia hypotekarneho Uveru. Podla nazoru tunajSieho sudu je
uplne bez vyznamu, €i iSlo o kupu bytu €. XX, alebo bytu &. XX, kedZe navrhovatel v kone¢nom désledku
hypotekarny Uver neziskal a ak ho neziskal podla tvrdenia odporkyne na byt &. XX, potom by ho neziskal
ani na byt & XX. Ziadost o poskytnutie Gveru bola financujucej banke predlozena 11.8.2011, teda este
v Case, ked bezala lehota na uzatvorenie kiipnej zmluvy na byt &. XX, teda lehoty do 15.8.2011. Preto
tvrdenie odporkyne, Ze o uver navrhovatel poZiadal az na byt €. XX, nie je dévodné. Odporkyfia je preto
povinna poskytnutu zalohu v celom rozsahu vratit. Nie je podstatna ani odporkyriou predlozena Zmluva
o sprostredkovani uzatvorena medzi fiou a zaujemcom o predaj bytu B.. T., ani skuto¢nost, Ze B.. T.



ju Ziada o zaplatenie zmluvnej pokuty z tejto zmluvy. Pravne vztahy vyplyvajuce pre odporkyfiu z tohto
zmluvného vztahu su pre navrhovatela irelevantné, nakolko nebol ich U€astnikom. K uplatneniu prav
ugastnikov oboch Zmlav o buducej kupnej zmluve sudnou cestou v zakonom stanovenej jednorocne;j
lehote taktieZ nikdy neprislo, pri€¢om zo znenia tychto zmlav vyplyva, Ze odporkyria nie je aktivne vecne
legitimovanou stranou na uplatiiovanie prava na zaplatenie zmluvnej pokuty od navrhovatela. Toto
pravo by mohli hypoteticky uplatiiovat vylu¢ne buduci predavajici. V konani bolo tiez preukdzané, Ze
odporkyfia mala vedomost o kupe bytu navrhovatefom vylu€ne cez hypotekarny uver. Rovnako bola
uzrozumena s tym, Ze navrhovatel zmenil svoj zamer kupit byt €. XX na kupu bytu €. XX. Ak teda
tvrdi, Ze navrhovatel porudil podmienky Zmluvy o zloZeni zalohy, svojvolne nepristupil k realizacie kupy
bytu €. XX a preto nema narok na vratenie zalohy, ktora sa mala zmenit na zmluvnu pokutu, potom
sudu nie je jasné a nie je to ani logické, pre€o nepoziadala navrhovatela aj o zloZzenie zalohy na byt
€. XX. Ak mala odporkyra ako sprostredkovatelka predaja a kupy nehnutelnosti zaujem ziskat' &i uz
proviziu, alebo uhradu pripadnych nakladov za takéto sprostredkovanie, potom mala tieto skutoénosti
jednoznalne zakotvit do Zmluvy o sprostredkovani s navrhovatefom. Ponechanie si zalohy uréene;j
pbvodne na zaplatenie kipnej ceny, ako zmluvnej pokuty, povazuje sud s poukazom na jej vysku aj za
rozporné s dobrymi mravmi.

O néahrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods. 3 O.s.p. Navrhovatel mal neuspech v pomerne
nepatrnej Casti (prisluSenstvo pohladavky po spatvzati), preto mu sud priznal pInd nahradu trov konania
spocivajucu v zaplatenom sudnom poplatku za podany navrh v sume 120,- Eur a v trovach pravneho
zastupenia v sume 395,86 Eur za 4 ukony pravnej pomoci.

Rozsudok napadla odvolanim odporkyna prostrednictvom pravneho zastupcu, podanim zo dfa
13.6.2013. Namietla nespravny pravny nazor sudu prvého stupfa, Ze si zalohu 2000,- Eur ponechala
bez pravneho dévodu. Pravnym dbévodom bola zmluvna pokuta zo Zmluvy o zloZeni zélohy zo dna
31.5.2011 a su€asne aj podla Zmluvy o uzavreti buducej zmluvy zo dfia 31.5.2011, ktora bola uzavreta
medzi iéastnikmi konania a manzelmi T. ako buducimi predavajucimi. Clanok IV., bod 4 Zmluvy o zloZeni
zalohy pritom chranil odporkyru vod&i svojvofnému konaniu navrhovatela aj v pripade ak by neuzavrel
zmluvu o buducej zmluve. Tento narok tak priamo vznikol zo zmluvy medzi u€astnikmi konania, a v
takom pripade sa mala zapocitat’ v prospech sprostredkovatefa a buduceho predavajiceho. V danom
pripade k uzavretiu zmluvy o buducej zmluve doSlo, a prijata zaloha podfa ¢l. IV mala sluzit predovsetkym
na ochranu buducich predavajucich tak, Ze ¢ast mala prepadnut v prospech nich, a ¢ast' v prospech
odporkyne z titulu &l. IV. ods. 4 Zmluvy o zloZeni zalohy. Podla Zmluvy o buducej zmluve mala byt kipna
zmluva uzavreta do 15.8.2011 (€l. Il zmluvy), pri¢om pre pripad porusenia si strany dojednali zmluvnu
pokutu. Dédvodom neuzavretia kipnej zmluvy, vztahujucej sa k tejto zmluve o buducej zmluve, nebola
skuto€nost, Ze navrhovatelovi nebol poskytnuty hypotekarny Gver, ale preto Ze svojvolne zmenil svoj
nazor na byt &. XX. Porusil tak svoju zmluvnu povinnost, na zabezpecenie ktorej bola dojednana zmluvna
pokuta. Sam navrhovatel pritom uviedol, Ze o poskytnutie Uveru na byt &. XX ani nepoziadal. Neméze byt
pritom na Skodu odporkyne, Ze vykonala Ustretové kroky, aby navrhovatel mohol uzavriet kipnu zmluvu
na byt &. XX. Za tychto okolnosti je nedévodny narok na vratenie sumy 2 000,- Eur, z ktorej ¢ast vo
vySke 1 000,- Eur prindlezi manzelom T. z titulu zmluvnej pokuty a €ast odporkyni, ktora bola platobnym
miestom aj pre vyplatenie zmluvnej pokuty v prospech manzelov T.. To, Ze odporkyha neziadal zloZzenie
zélohy aj na byt €. XX, bola len je dobra véla, lebo chcela vyjst navrhovatelovi v Ustrety. ZloZzena zaloha
sa vztahovala len na byt €. XX a vzhlfadom na hodnotu bytu, nebola ani neprimerana. Domaha sa preto,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil a vyhovel Zalobnému navrhu, alternativne aby rozsudok
zrusil a vec vratil na nové konanie. Su€asne uplatnil aj ndhrad trov odvolacieho konania.

K odvolaniu sa vyjadril navrhovatel prostrednictvom pravnej zastupkyne podanim zo dfia 24.9.2013.
Namietol, Ze narok na zaplatenie zmluvnej pokuty odpadol neuzatvorenim zmluvy na byt €. XX. Zo
Ziadneho ustanovenia Zmluvy o zloZeni zalohy nevyplyva domnelé poruSenie zmluvy navrhovatefom.
Nebola splnena zmluvna podmienka pre narok na zmluvnu pokutu, lebo financujica banka neposkytla
navrhovatelovi hypotekarny uver. O tom odporkyfa nepochybne vedela a bola si vedoma toho, Ze
navrhovatel chce byt kupovat len cez Gver z banky. Vyplyva to aj z obsahu Zmluvy o zloZeni zalohy v Casti
sposobu platenia kipnej ceny. Dal$im podstatnym faktom, na ktory odporkyfia zamerne nepoukézala,
je €l Il Zmluvy o buducej zmluve ohfadne dohodnutej doby na uzavretie kupnej zmluvy, t.j. do
15.8.2011. Navrhovatel nezavinil neuzavretie kipnej zmluvy na byt €. XX a vyvifiuje ho neposkytnutie
hypotekarneho uveru. Netrval na tom ani buduci predavajuci, ktory byt &. XX predal dfia 26.9.2011. O
tom odporkyfia vedela a sama s matkou navrhovatela dohodla uzavretie inej Zmluvy o buducej zmluve
na byt €. XX dfa 23.8.2011. Pohnutky navrhovatefa jej boli pritom zname, teda, Ze nema zaujem kupovat
dva byty naraz. Jej konanie tak je v rozpore s dobrymi mravmi. Sud musi vec posudzovat ak z pohfadu
ochrany spotrebitela, na ktoru sa vztahuje § 53 ods. 4, pism. e) a k) OZ, v zmysle ktorych su tzv.



neprijatelné zmluvné dojednania aj podfa vnutrostatneho poriadku absolutne neplatné. Navrhuje preto,
aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil ako vecne spravny a priznal navrhovatelovi nahradu trov
odvolacieho pojednavania.

Krajsky sud preskumal rozsudok sudu prvého stupria v rozsahu podaného odvolania, ktorym je viazany
(§ 212 0ds.1 O.s.p.), vratane konania, ktoré mu predchadzalo, a dospel k zaveru, Ze odvolanie odporkyne
nie je dévodné.

Odvolaci sud nariadil vo veci pojednavanie dfia 27.10.2015, na ktoré sa obaja ucastnici nedostavili.
Pravna zastupkyna navrhovatela prostrednictvom splnomocneného advokata JUDr. Karola Kovara
oznamila sudu, Zze vypoveda klientovi plnomocenstvo, pretoZe pre jeho dlhodoby pobyt v zahranici
nebolo mozZné s nim nadviazat' kontakt. Su€asne uviedla, Ze si neuplatriuje trovy odvolacieho konania.
Pravny zastupca odporkyne ospravedinil jej net¢ast z dévodu lieCebného pobytu s tym, Ze zabezpedi,
aby odporkyrfia zodpovedala otazky odvolacieho sudu pisomnou formou.

Dra 27.10.2015 odvolaci sud mailovou formou dorucil pravnemu zastupcovi odporkyne doziadanie na
zodpovedanie nasledovnych otazok:

1.V zmysle &l. IV,, bod 2 Zmluvy o budicej zmluve uzavretej diia 31.5.2011 medzi u€astnikmi konania
a buducimi predavajucimi manzelmi T. mal odporca uhradit manzelom T. zmluvna pokutu 2 000,- Eur
ak bez pravneho ddévodu neuzatvori s nimi kipnu zmluvu k bytu & XX na D. Z.. H. R. v lehote do
15.8.2011. Uvedenu sumu zloZil navrhovatel do ruk odporkyne na zaklade Zmluvy o zloZeni zalohy zo
dna 31.5.2011 uzavretej len medzi u€astnikmi konania s tym, Ze v tejto zmluve je uvedend vynimka z
uhrady zmluvnej pokuty - neposkytnutie hypotekarneho uveru. Zaplatila odporkyfa spornt sumu ako
zmluvnu pokutu buducim predavajucim manzelom T.? Ak ano, kedy, akym spésobom. Su¢asne odvolaci
sud Ziada k tejto skuto€nosti doloZenie listinného dékazu o uskuto&neni platby.

2. Je pravdou, Ze sa byt €. XX predal dalSim zaujemcom uz 26.9.2011? Ak ano, sprostredkovala tento
predaj odporkyna?

3. Po tom ako matka navrhovatela prejavila zaujem o kipu bytu €. XX, upozornila odporkyfa ju alebo
priamo navrhovatela, Ze bude musiet zaplatit manzelom T. v suvislosti s odstupenim od zmluvy o kupe
bytu & XX zmluvnu pokutu? Ak ano, kedy a kym spésobom?

4. K bytu &. XX bola uzavreta rovnaka Zmluva o buducej kipnej zmluve medzi u€astnikmi konania a
buducou predavajucou B.. K. L. dfia 23.8.2011, ktora obsahuje aj rovnaky €lanok IV. bod 2 o povinnosti
uhradit zmluvnu pokutu ak kupujuci neuzavrie kipnu zmluvu do 15.9.2011. V tejto zmluve, rovnako ako v
zmluve o buducej zmluve k bytu €. XX, nie je vynimka z thrady zmluvnej pokuty pre pripad neposkytnutia
hypotekarneho uveru navrhovatefovi. Pre€o k tejto zmluve odporkyfa neuzavrela s odporcom zmluvu
0 zloZeni zalohy 2000,- Eur? Uhradila odporkyfa dohodnutd zmluvnu pokutu buducej predavajucej
B.. L., ked nedoSlo k uzavretiu kupnej zmluvy? Ak éno, kedy, akym spdsobom a z akych finanénych
prostriedkov? Su€asne odvolaci sud Ziada k tejto skuto&nosti doloZenie listinného dékazu o uskuto€neni
platby.

Odvolaci sud urcil odporkyni na predlozenie odpovedi lehotu do 25.11.2015. Napriek viacerym
urgenciam odporkyna sudu odpovede nepredloZila.

Odvolaci sud preto rozhodol o odvolani odporkyne len na zaklade vysledkov dokazovania na
prvostupfiovom sude bez nariadenia dalSieho pojednavania a postupom podla § 214 ods. 2 v
nadvaznosti na § 156 ods. 3 O.s.p. Po vyhodnoteni dévodov napadnutého rozsudku, konania, ktoré
mu predchadzalo a odvolacich namietok odporkyne dospel k zaveru, Ze odporkyria nezvladla dokazné
bremeno svojich tvrdeni.

Okrem dévodov, ktoré v napadnutom rozsudku uviedol sud prvého stupiia (§ 219 ods. 2 Os.p.) povazuje
odvolaci sud za potrebné zdbraznit nasledovné:

Uplatneny narok navrhovatela na vratenie zmluvnej pokuty z pravneho vztahu medzi u€astnikmi
konania vo vztahu k bytu & XX je nutné vzhladom na v3etky zistené skutkové okolnosti vyhodnotit
komplexne aj v suvislosti s pravnym vztahom medzi u¢astnikmi k bytu &. XX. Je nesporné, Ze odporkyna
sprostredkovala navrhovatelovi predaj oboch bytov v €&asovom obdobi, ktoré sa z velkej asti prelinalo,
pricom od pociatku vedela, Ze navrhovatel ma zaujem len o jeden byt a ma mozZnost’ zakupit’ ho len
z hypotekarneho uveru. Odporkyha v suvislosti so zmenou zaujmu navrhovatela nekupit’ byt & XX
ale byt &.XX v tom istom bytovom dome, nepreukazala, Ze by zaplatila manzelom T. ako buducim
predavajucim bytu €. XX zmluvnu pokutu, a rovnako ani zmluvnu pokutu buducej predavajucej k bytu
¢. XX B.. L.. Matku navrhovatela ubezpedila, Ze so zmenou zaujmu navrhovatela nie je problém, a
uzavrela s navrhovatefom dalSiu Zmluvu o buducej zmluve k bytu €. XX. NepoZadovala pritom k tomuto
bytu uzavretie novej Zmluvy o zlozeni zalohy a navrhovatel dalSiu zalohu ani nezlozil. Navrhovatefl
sa tak z konania odporkyne mohol nesporne opravnene domnievat, Ze zaloha zlozena pdvodne na
byt &. XX sa zapo¢itala na zalohu na byt & XX podla rovnakych podmienok ako v Zmluve o zloZeni



zalohy na byt &. XX. Ani odvolaci sud neuveril obrane odporkyne, Ze pravne vztahy k obom bytom bolo
treba posudzovat samostatne, a kedZe navrhovatel na byt . XX ani nepoziadal banku o hypotekarny
uver, pricom od kupy tohto bytu svojvolne odstupil, ma odporkyfa narok na zaplatenie zmluvnej pokuty.
Predaj bytu €. XX navrhovatelovi sa neuskuto&nil vylu€ne z dévodu, Ze navrhovatefovi banka neposkytla
hypotekarny uver, pricom ten isty dévod by sa vztahoval aj na byt €. XX. Bolo by v rozpore s dobrymi
mravmi, aby sud poskytol sudnu ochranu (§ 3 ods. 1 OZ) takému spravaniu odporkyne, ktora zjavne
s cielom dosiahnut predaj aspon jedného z dvoch bytov navrhovatelovi prispésobila Upravu pravnych
vztahov k obom bytom tak, aby sa navrhovatel opravnene domnieval, Ze zloZena zaloha k bytu &. XX
sa vztahuje aj na byt €. XX, a nasledne vymahala od neho zmluvnu pokutu tak, akoby uzavreli zmluvny
vztah len na byt &. XX. Navy8e na zmluvny vztah u€astnikov sa vztahuju aj ustanovenia § 54 a nasl,
OZ, pretoze svojou povahou spifia atributy spotrebitelskej zmluvy, ktora poziva zvy$enu sidnu ochranu
vo vztahu k spotrebitefom. Podla § 54 ods. 2 OZ v pochybnostiach o obsahu spotrebitelskych zmlav
plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi. V predmetnej veci iSlo o vyhodnotenie, & odporkyha
ZloZenu zélohu na byt €. XX zapoditala za rovnakych podmienok na byt &. XX, po tom, ¢o suhlasila so
zmenou zaujmu navrhovatela o kiipu iného bytu. Odvolaci sud vyhodnotil tento pravny stav v prospech
navrhovatela ako spotrebitela a narok na vratenie zloZenej zalohy posudil ako dévodny.

Z tychto dévodov odvolaci sud rozsudok potvrdil podfa § 219 ods. 1,2 O.s.p..

Pravny zastupca navrhovatela, ktory bol UspesSny aj v odvolacom konani, vyslovne na pojednavani
uviedol, Ze si nahradu trov odvolacieho konania neuplatriuje. Sud mu preto tento narok nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



