Sud: Okresny sud Nové Mesto nad Vahom

Spisova znacka: 4C/67/2015

Identifikané Cislo sudneho spisu: 3515200843

Déatum vydania rozhodnutia: 28.01. 2016

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Hedviga Pikalikova

ECLI: ECLI:SK:OSNM:2016:3515200843.3
Rozhodnutie

Okresny sud Nové Mesto nad Vahom, samosudkynou JUDr. Hedvigou Pikalikovou, v pravnej veci
navrhovatela: Holding Centrum Realit, s.r.o., Grosslingova 4, Bratislava, ICO: 47 75 28 23, proti
odporkyni H.K. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom H. XXX/XX, R. V., zast. A3 advokatska kancelaria, s.r.0.,
so sidlom Trengin, Horny Sianec 232, ICO: 36 735 311, o zaplatenie 2.000,- Eur, takto

rozhodol:

I. Navrh sa zamieta.

II. Navrhovatel je povinny zaplatit odporkyni nahradu trov konania vo vyske 584,80 Eur do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku, k rukam pravneho zastupcu odporkyne.

odovodnenie:

Navrhovatel Ziadal, aby sud ulozil odporkyni povinnost zaplatit mu sumu 2.000,- Eur spolu s urokom z
omeskania vo vyske 5,05% roCne od 27.01.2015 do zaplatenia, titulom zmluvnej pokuty vyplyvajlicej zo
Zmluvy o rezervacii €. ZA-2014/10 zo dia 21.11.2014. Uviedol, Ze z pozicie klienta odporkyria spdsobila,
Ze v dohodnutej rezervacnej lehote neuzavrela ako kupujuci kipnu zmluvu, &im jej vznikla povinnost
zaplatit budicemu predavajucemu uvedenu zmluvna pokutu.

Sud navrhu vyhovel a diia 16.04.2015 vydal platobny rozkaz €.k. 4C/67/2015-18. Odporkyria v zakonnej
lehote podala proti platobnému rozkazu odpor, v ktorom uviedla, Ze navrhovatel nikdy nesplnil svoju
zmluvnu povinnost spocivajucu v predloZzeni navrhu kupnej zmluvy od bududcich predavajucich. V
lehote viazanosti jej nebol doru€eny riadne podpisany navrh kupnej zmluvy, takZze objektivne nemohla
zavinit, resp. vyvolat prekazku, pre ktoru kipna zmluva vébec nebola uzatvorena. Dalej uviedla, Zze
preloZzena rezervacna zmluva ma svojou povahou charakter spotrebitelskej zmluvy v sulade s ust. § 52
a nasledujucich Ob&. zakonnika, nakolko do jej znenia nemohla pred podpisom zasiahnut. Ustanovenie
rezervacnej zmluvy o zmluvnej pokute povazovala za neprijatelni podmienku s poukazom na to, Ze
navrhovatel za svoje nesplnenie povinnosti v lehote viazanosti, do nim navrhovanej rezervacnej zmluvy,
Ziadnu sankciu na svoj vrub nestanovil.

Odporkyna tiez namietla aktivnu vecnu legitimaciu navrhovatefa z dévodu, Ze zo zdhlavia rezervaénej
zmluvy vyplyva, Ze buduci predavajuci je navrhovatelom iba zastupeny a u€astnikom rezervacnej zmluvy
su priamo buduci predavaijuci, teda vtedajsi vlastnici tam ozna&enych nehnutelnosti. Cisto teoreticky by
mohla zmluvna pokuta patrit budicim predavajucim, a v Ziadnom pripade navrhovatelovi tak, ako sam
seba do konania v navrhu oznadil. Z uvedenych dévodov odporkyria prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu Ziadala, aby sud z vecno-pravnej i procesnej stranky povazoval navrh za neopodstatneny a
preto ho zamietol.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom odporkyne, oboznamil Zmluvu o rezervacii ZA- 2014/10, vyzvu
navrhovatela na zaplatenie zmluvnej pokuty zo dnia 14.01.2015, e-mailovu komunikaciu medzi



pracovni¢kou navrhovatela H. Z.F. a odporkyfiou, Zmluvu o postupeni pohladavky zo dfia 30.12.2015
a zistil tento skutkovy stav:

Ugastnici uzavreli dia 21.11.2014 Zmluvu o rezervacii, navrhovatel v zastGpeni, na zaklade plnej moci
vlastnikov nehnutefnosti ako buduci predavajuci a odporkyfa ako buduca kupujuca rodinného domu ¢&.
XXX v H. Z. leZiaci na pozemku parc. €. XXX o vymere 114 m2, zapisanych na LV ¢. XXXX a dom &.
XXX, leziaci na pozemku parc. €. XXX o vymere 104 m2, zapisanych na LV ¢. XXXX za kupnu cenu
72.000,- Eur.

Ugastnici zmluvy dohodli, Ze uzavru kipnu zmluvu na predmet rezervécie do 10.12.2014. V &lanku V.,
v bode 1 tejto zmluvy U&astnici dohodli, ze vySka poplatku spojeného s rezervaciou je stanovena vo
vySke 0,- Eur. V bode 2 tohto ¢lanku zmluvné strany dohodli, Ze v pripade, ak v stanovenej rezervacnej
lehote nebude uzavreta kipna zmluva z dévodov na strane klienta, je klient povinny uhradit budicemu
predavajucemu zmluvnu pokutu vo vySke 2.000,- Eur. Klient podpisom tejto zmluvy suhlasi s takto
uréenou vySkou zmluvnej pokuty a spésobom jej uhrady a to do 14 dni od vystavenia a dorucenia
prisludnej faktury. V bode 3 tohto ¢lanku zmluvné strany dohodli, Ze v pripade, ak nebude kipna zmluva
uzavreta z dévodu na strane buduceho predavajuceho, zavazuje sa buduci predavajuci vratit rezervaény
poplatok klientovi do 7 dni od marneho uplynutia lehoty.

Z vysluchu odporkyne a e-mailovej komunikéacie pracovni¢ky navrhovatela sud zistil, Ze odporkyni bola
rezervacna zmluva zaslana e-mailom, pri€om i$lo o Standardnu zmluvu, ktora navrhovatel pouzival na
obdobné pripady. Odporkyfia vySku zmluvnej pokuty nenamietala, bez pripomienok tuto podpisala a
zaslala ju navrhovatelovi. Znalec, ktory pre banku vyhotovoval znalecky posudok odporkyriu informoval,
Ze Cast pozemku nebola vysporiadana a niektoré stavby na pozemku boli Ciernymi stavbami. NavySe
banka, od ktorej odporkyna chcela &erpat uver na kupu nehnutefnosti neschvaélila pozadovanu
vySku uveru. Odporkyha poziadala maklérku, aby vyjednala s buducimi predavajucimi nizSiu cenu
nehnutelnosti.

Odporkyna trvala na tom, Ze do uplynutia rezervacnej lehoty 10.12.2014 jej nebol predloZeny Ziadny
navrh kupnej zmluvy, ktory by mala podpisat. Vyplyva to aj s e-mailovej komunikacie, z ktorej je
zrejmé, Ze ako priloha k e-mailu zo dnha 24.11.2014 bola uvedena kupna zmluva, ale toto podla
oznamenia maklérky nebola kone¢na verzia, ktort by mala odporkyrna podpisat. Navrhovatel predloZil
sudu aj komunikaciu medzi H. J. - finanénym poradcom odporkyne a pracovnic¢kou navrhovatela zo
dna 03.12.2014, ale ani jej su€astou nebola kone€na verzia kupnej zmluvy, ktord by mala odporkyfia
podpisat.

Podla ustanovenia § 52 ods. 1, 3 a 4 Obc&ianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. 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 Obclianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat
ustanovenia, ktoré spOsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitela (dalej len "neprijatefna podmienka").To neplati, ak ide o predmet plnenia, cenu
plnenia alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

Podla ustanovenia § 53 ods. 5 Obclianskeho zakonnika neprijatelné podmienky upravené v
spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

Podla ustanovenia § 544 ods. 1, 2 Obc&ianskeho 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.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, ze v danom pripade ide o spotrebitelski zmluvu
uzatvorenu v zmysle vysSie uvedenych ustanoveni Ob€. zakonnika s tym, Ze zmluva obsahuje
neprijatelnd zmluvnu podmienku. Sud kon$tatuje, Ze uvedenud zmluvu uzatvaral navrhovatel ako



podnikatel pri svojej podnikatelskej &innosti, ktoru vykonava ako realitna kancelaria. Odporkyna tuato
zmluvu uzatvarala ako fyzicka osoba, ako spotrebitel v zmysle ust. § 52 ods. 4 Ob&. zakonnika. Zmluva
uzatvorena medzi u€astnikmi je tzv. formularovou zmluvou ktord navrhovatel bezne pouziva pri svojej
¢innosti realitnej kancelarie v pripade, ak ma zaujemca zaujem o kupu konkrétnej nehnutefnosti.

Aj z e-mailovej komunikacie vyplynulo, Ze rezervatna zmluva je zmluva, ktord navrhovatel pouziva
Standardne, opakovane vo vztahu aj k dalSim klientom bez mozZnosti zmeny jej ustanoveni zo strany
klienta. Potom mozno dospiet k zaveru, Zze zmluvné podmienky, ktord su su€astou zmluvy nie su
individualne dojednanymi zmluvnymi podmienkami. Navrhovatel v konani individualne dojednanie tychto
podmienok nielenze nepreukazal, ale individualne dojednanie ani netvrdil. Ustanovenie &lanku V.
rezervaénej zmluvy povaZoval sud za neprijatelnd zmluvnd podmienku, nakolko ide o ustanovenie ktoré
spbsobuje znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela.
Uvedend nerovnovaha spociva v tom, Ze pokial neddjde k uzavretiu kipnej zmluvy na strane klienta
(buduceho kupujuceho), ma tento povinnost zaplatit budicemu predavajucemu zmluvni pokutu vo
vySke 2.000,- Eur a na druhej strane v pripade, Ze nebude kipna zmluva uzavreta z dévodu na strane
buduceho predavajuceho, zavazuje sa buduci predavajuci vratit rezervaény poplatok, ktory bol viak
v danom pripade podla bodu 1 tohto ¢lanku dojednany vo vySke 0,- Eur. Z uvedeného je zrejmé, Ze
navrhovatel vo svoj neprospech nedojednal Ziadnu sankciu. Uvedena zmluvnu podmienku povazoval
sud za neprijatefnd a v zmysle § 53 ods. 5 Obdianskeho zdkonnika za neplatnu. Odporkyni potom z
neplatnej zmluvnej podmienky nevznikla povinnost zmluvna pokutu zaplatit.

K namietke odporkyne, Zze v lehote viazanosti jej nebol doru€eny riadne podpisany navrh kupne;j
zmluvy, takZe objektivne nemohla zavinit, resp. vyvolat prekazku, pre ktord kupna zmluva nebola
uzatvorend, sud uvadza, Ze navrhovatel skutone Zziadnym spdsobom nepreukazal, Ze zaslal odporkyni
koneénu verziu kipnej zmluvy zo vSetkymi zdkonom predpisanymi nalezitostami, ktord mala odporkyria
v rezervacnej lehote do 10.12.2014 podpisat. Navrhovatel tak neuniesol dékazné bremeno, nepreukéazal
nim tvrdenu skuto€nost, od ktorej odvodzoval svoj narok na zaplatenie zmluvnej pokuty. Aj z tohto
dévodu sud navrh navrhovatefa zamietol.

Sud sa stotoznil s pravnym zastupcom odporkyne v tom smere, Ze navrhovatel nebol v danom konani
aktivne legitimovany, ked v zmysle ustanoveni rezervaénej zmluvy patri zmluvna pokuta buducemu
predavajucemu, a nie spolo¢nosti Holding Centrum Realit, s.r.o., ktory buducich predavajucich pri
uzatvarani Zmluvy o rezervacii na zaklade plnej moci len zastupoval. Namietku odporkyne navrhovatef
uznal ako dévodnu a nasledne sudu predlozil Zmluvu o postupeni pohfadavky zo dia 30.12.2015, ktoru
uzavreli L. L., Y. L., obaja bytom H. Z. XXX, E. B. C. H. B., obaja bytom H. Z. C.. XXX ako postupcovia a
navrhovatel ako postupnik. Predmetom tejto zmluvy bolo postupenie pohladavky vo vyske 2.000,- Eur
vratane vSetkych prav a povinnosti, ktoré su s fiou spojené, z postupcov na postupnika.

Uvedena skutoénost v8ak nema na zaver sudu o neopodstatnenosti navrhu Ziaden vplyv.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1 O.s.p., podla ktorého ucastnikovi, ktory mal vo veci
plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na ucelné uplatiovanie alebo branenie prava proti
ucastnikovi, ktory vo veci Uspech nemal.

Pravny zastupca odporkyne vycislil trovy pravneho zastipenia na sumu 584,80 Eur, ktoré pozostavaju
zo 4 ukonov pravnej sluzby (prevzatie a priprava pravneho zastupenia, podania na sudu - odpor zo
dna 28.04.2015, u€ast na pojednavani vo veci samej dha 12.11.2015 a dna 28.01.2016), pricom za 1
Ukon pravnej sluzby uétoval sumu 91,29 Eur. Dalej Gétoval pravny zastupca odporkyne rezijny pausal
3x po 8,39 Eur a 1x po 8,58 Eur, nahradu za cestovné vydavky spojené s cestou na pojednavanie dna
12.11.2015 vo vyske 16,30 Eur a dna 28.01.2016 vo vySke 15,56 Eur. Nahradu za stratu ¢asu vycislil za
2x zacaté polhodiny po 13,98 Eur spolu 27,96 Eur a 2x za¢até polhodiny po 14,30 Eur spolu 28,60 Eur.
Pravnemu zastupcovi odporkyne patri DPH 20% zo zakladu 487,33 Eur, ¢o predstavuje sumu 97,47 Eur.
Sud priznal pravnemu zastupcovi odporkyne trovy pravneho zastupenia v zmysle Vyhlasky MS SR ¢&.
655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb v plathom zneni.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie do 15 dni od jeho doruéenia prostrednictvom tunajsSieho
sudu na Krajsky sud v Trencine.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (oznadenie sudu, ktorému je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka a &o sleduje, podpis, datum) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa
odvolatel domaha. Odvolanie je potrebné podat v pocte 2 rovnopisov, ak potrebny pocet rovnopisov
ucastnik nepredlozi, sud vyhotovi kopie na jeho trovy (§ 42 ods. 3, § 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej mozno odévodnit len
tym, Zze

§ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

§ ten, kto v konani vystupoval ako u&astnik, nemal spdsobilost byt u€astnikom konania,

§ ucastnik konania nemal procesnu spésobilost a nebol riadne zastupeny,

§ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zagalo konanie,

§ sa nepodal navrh na za&atie konania, hoci podla zakona bol potrebny,

§ ucastnikovi konania sa postupom sudu odriala moznost' konat' pred sudom,

§ rozhodoval vyluéeny sudca,

§ sud prvého stupria nespravne posudil vec, a preto nevykonal dalSie navrhované dbkazy,

§ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

§ sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

§ sud prvého stupna dospel na zéklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

§ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (dékazy sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu¢enia
sudcu, dékazmi ma byt preukazané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat’ za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej, odvolatel nebol riadne pouéeny podfa § 120 ods. 4, u€astnik konania bez
svojej viny nemohol dékazy oznacit alebo predlozit do rozhodnutia sudu prvého stupria),

§ rozhodnutie sudu prvého stupnia vychadza z nepravneho pravneho posudenia veci (§205 ods. 2, §
205a ods. 1, § 221 ods. 1 O.s.p.).



