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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Topol¢any samosudcom Mgr. Dagmar Snopekovou, v pravnej veci navrhovatelky: M. P., O..
XX XX.XXXX, bytom Y.. L. XXXX/X, XXX XX Z., ob&an SR proti odporcovi: CRESS Slovakia, s.r.o., ICO:
36 546 887, so sidlom Zemianska 681/13, 956 21 Jacovce, pravne zastupeny JUDr. Vladimirom Vargom,
advokatom so sidlom Skultétyho 654/1, 955 01 Topol&any, o zaplatenie 800 eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Odporca je p o vin ny zaplatit navrhovatelke sumu 800 eur s 5,25% urokom z omeskania ro¢ne od
8.4.2014 do zaplatenia, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Navrhovatelke nahradu trov konania nepriznava.

Odporca jepovinny zaplatit sudny poplatok za navrh v sume 48 eur na ucet tunajSieho sudu, do
3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatelka sa Zalobou zo dha 2.4.2014 domahala voci odporcovi zaplatenia sumy 800 eur s
urokmi z omeskania vo vySke 5,25% ro¢ne z uvedenej sumy od podania navrhu do zaplatenia. Navrh
zdévodnila tym, Ze dfia 19.7.2013 jej odporca dal podpisat Dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu a
obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutelnostami mimo dohodnutého sp6sobu N00959, ktora
mala byt uzavreta medzi odporcom ako sprostredkovatefom a navrhovatelkou ako zaujemcom a pani V.
P. ako predavajucou za ucelom sprostredkovania predaja nehnutelnosti - 2-izbového bytu €. 35 vchod
A €. 2004/A na ul. P, ktorého vlastni¢kou je p. V. P. . Tuto trojstranni dohodu podpisala navrhovatelka,
odporca av$ak nie, pani V. P., ktora podla jej vlastného vyjadrenia s odporcom Ziadnu dohodu
neuzavrela, teda hore uvedena zmluva o sprostredkovani - Dohoda o zlozeni blokovacieho depozitu
a obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutelnostami mimo dohodnutého spésobu N00959 je
neplatna. Na zaklade tejto Dohody odporca resp. jeho realitny maklér od navrhovatelky prevzal sumu
800 eur ako rezervaciu na kupu bytu N00959, nakolko navrhovatelka plnila odporcovi z neplatnej zmluvy,
odporca sa na jej ukor bezddévodne obohatil a je povinny vrétit jej, €o od nej podla zmluvy dostal, t.j.
sumu 800 eur.

Sud vo veci vydal platobny rozkaz &. k. 6R0/295/2014-33 zo dia 5.6.2014, ktorym navrhu navrhovatelky
vyhovel, a proti ktorému podal odporca v€as odpor, v ktorom uviedol, Ze navrhovatelka predlozenou
Dohodou o zloZeni blokovacieho depozitu a obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutelnostami
mimo dohodnutého spésobu N0O0959 preukazala vyluéne len uzatvorenie zavazkovo - pravneho vztahu
medzi navrhovatelkou a odporcom, ktoru vdak bez akychkolvek dalSich relevantnych dévodov a
dbkazov oznacila za udajne neplatni, a na zaklade tejto poZaduje od odporcu vratenie zlozeného
blokovacieho depozitu cestou sudu. Predmetna Dohoda je platna a ucinna odo dna jej podpisu
navrhovatelkou a odporcom, ide o zmluvu nepomenovanu v zmysle §-u 51 OZ a zakon pri nej nevyzaduje



obligatérnu pisomnu formu. Je pravdou, Zze navrhovatelka na zdklade svojho vykladu o neplatnosti
zmluvy vyzvala odporcu na uhradu sumy 800eur titulom vratenia bezdévodného obohatenia, k ¢omu
odporca odmieta pristupit, nakolko na jeho strane Ziadne bezd6vodné obohatenie nevzniklo, ale vznikol
mu narok na zapoditanie tejto sumy na nim uplatnend zmluvnu pokutu, ktort si vo€i navrhovatelke
uplatnil z dévodu viacnasobného porugenia zmluvnych povinnosti. Ziadal, aby sid navrh navrhovatelky
ako neddvodny zamietol .

Navrhovatelka na pojednavani uviedla, Ze si chcela kupit byt, dohodla sa s odporcom na ur&itom termine,
iSla si pozriet byt, hned sa jej zapacil, tak sa rozhodla, Ze si ho kupi. Realitné kancelarie beru proviziu
2.000 eur, podpisala dohodu o rezervacii bytu, ktord aj doloZzila do spisu, zaplatila 800 eur. Pévodne
od nej Ziadal pan U., ktory je zamestnancom odporcu, 2.000 eur, ale mala iba 800 eur, preto aj zlozila
zalohu 800 eur, podpisala prijmovy listok, ktory doloZila do spisu. Pan U. si prijmovy pokladni¢ny doklad
pred fiou roztrhal na tych 800 eur, ale nevie preco to urobil, ma na to aj svedka. Ona si vybavovala vo
VUB uver, po&as platnosti predmetnej dohody, av§ak nevysiel jej v takej vy$ke ako chcela od banky, tak
volala panovi U., Ze jej to nevySlo, ¢o teda dalej so zalohou a on jej povedal, Ze sa uz nevracia, toto
sa rozpravali iba telefonicky a ni¢ viac jej nepovedal. Pan U. jej ponukal, Ze jej vybavi uver, ale to bolo
este predtym ako si ona vybavovala Gver vo VUB, dlho trvalo vybavovanie tveru, skonéilo to asi tyzderi
predtym ako sa koncila rezervacia bytu. Pan U. jej ponukal aj potom, Ze jej nejaky uver poméze vybavit,
avSak ona iSla do inej realitnej kancelarie ako skoncila platnost tejto dohody s odporcom a ti pre fiu
vybavili Gver aj sprostredkovali predaj bytu, ktory sa jej viac padil ako ten predtym. Uver bol vybaveny v
Sberbank a bol v takej vyske, akej pdvodne chcela od VUB. Vie, Ze v dohode je uvedené, Ze zaloha v
pripade, Ze neddjde k predaju bytu alebo poruSeniu nejakych povinnosti zostane ako zmluvna pokuta,
ale ona neratala s tym, Ze celd suma. Ratala, Ze to bude polovica. Ona si moc necitala predmetnu
dohodu, predavajuca tam pri podpise dohody nebola. Ked davala blokovaci depozit, tak pan U. chcel
od nej 2.000 eur, ale ked viac nemala, tak nech zlozi 800 eur.

Ked jej nevysiel prvy Gver, tak az potom si zaCala hladat druhy byt. Jej sa uz potom nepadil ten byt,
ktory pdvodne mala kupit za Uver, ktory jej nebol poskytnuty a pozrela si na internete d'alSie byty a viac
sa jej pacil ten, €o si potom kupila. S tou druhou realitkou uzatvarala zmluvu az niekedy v septembri
2013 a kupnu zmluvu na predmetny byt, ktory kupila uzatvarala v novembri 2013. Podpis na zmluve o
zlozeni blokovacieho depozitu je jej, ona podpisovala tuto dohodu.

Pravny zastupca odporcu na pojednavani uviedol, Ze maju za to, ze predmetna dohoda o zloZeni
blokovacieho depozitu, ktort dolozila do spisu navrhovatelfka z 19.7.2013 je v celom rozsahu platna
a ucinna az do uplynutia doby ur€enia, na ktoru bola uzavretd s tym, Ze z nej jasne a zretefne
vyplyvaju prava a povinnosti oboch zmluvnych stran €o sa tyka navrhovatelky a odporcu. Tieto
vzajomné zavazky boli platné a uc€inné bez ohladu na to, &i svoju Cast a svoje zavazky pisomne
na tejto dohode potvrdila tretia zmluvna strana, nakofko sa tykali len navrhovatelky a odporcu. Z
tohto dévodu navrhovatelka jednoznacne porusila predmetni dohodu a zavazky, ktoré sa zaviazala
splnit ako aj porusila prehlasenia, ktoré v predmetnej dohode boli ohfadom pravdivosti jednotlivych
tvrdeni navrhovatelky, teda navrhovatelka nepristupila k odkupeniu bytu, ktory si zarezervovala, &im
de facto takmer na 2 mesiace zablokovala mozZnost predavajucej a sprostredkovatelovi odpredat
predmetny byt inému zaujemcovi, pristlupil sprostredkovatel jednozna&ne a platne k uplatneniu si
zmluvnej pokuty, ktora je uvedena v dohode a to jednak oznamenim realitného makléra pana MriZza a
nasledne preukazatelne listom pravneho zastupcu zo dna 28.2.2014, ktory priloZili k odporu a kde
je uplatnena zmluvna pokuta. Co sa tyka zalovanej sumy, celu tato sumu povazuji za bezpredmetnu
a v celom rozsahu pokial ide o poZadovanu sumu zo strany navrhovatelky Ziada zamietnut’ navrh,
nakolko celu Zalovanu sumu pokryva uplatnena zmluvna pokuta v zmysle predmetnej dohody. Co sa
tyka tvrdenia navrhovatelky aj na pojednavani nie su celkom pravdivé, €o sa tyka udajného roztrhania
prijmového dokladu na sumu 800 eur panom U., vyjadrili sa navrhovatelke v predmetnom liste, Ze
doslo k roztrhaniu pred pripravenému pokladni¢énému dokladu na sumu 1.000 eur, nakolko telefonicky
boli dohodnuti s panom U., Ze donesie navrhovatelka takiuto sumu ako depozit, nakolko doniesla len
sumu 800 eur, boli vyhotovené nové prijmové doklady na sumu 800 eur daného dna a tento doklad
tu Cast, ktoru ma mat’ odporca u seba aj ma. Tato je v u€tovnictve odporcu na sumu 800 eur, takze
nie je roztrhana. Méze ho predlozit. KedZe v3ak nie je sporna suma 800 eur, tak to nepovazuje
za potrebné. Co sa tyka dal$ich tvrdeni navrhovatelky o priebehu predmetného realitného obchodu,
k tymto by sa vedel blizSie vyjadrit' realitny maklér pan U.. Vzhladom k uvedenému, kedZe doslo k
naplneniu podmienok vzniku na uplatnenie zmluvnej pokuty zo strany odporcu, tento si ju jednoznaéne
uplatfiuje a navrhovatelke nevznikol narok na vratenie akejkolvek zlozeného blokovacieho depozitu,



navrhol zalobu zamietnut' a zaviazat’ navrhovatelku na nahradu trov konania a trov pravneho zastupenia
odporcu .Je pravda, Ze Standardna suma blokovacieho depozitu a aj odmeny sprostredkovatelov a aj
odporcu za sprostredkovanie realitnych obchodov je v sume 2.000 eur a vy3Sie, vzhladom k tomu, Ze
navrhovatelka od zagiatku uviedla maklérovi, ze mbze zlozit maximalne 1.000 eur, tak bolo pristupené
k neStandardnému kroku a teda zniZil sa depozit a tym aj suma uvedenej pokuty na 1.000 eur a
nasledne na 800 eur, kedZe priniesla navrhovatelka tito sumu. Nie je to nejaké obohacovanie sa
zo strany odporcu, maklér musel vykonat jednak dve obhliadky s navrhovatefkou predmetného bytu,
nasledne dalSiu obhliadku s Clovekom, ktory priSiel byt ohliadnut za u¢elom znaleckého posudku pre
navrhovatelku, kde podla makléra Slo o laxny a neprofesionalny pristup zo strany sprostredkovatela
Uveru, kedZe to nebrala navrhovatelka priamo od VUB ale cez nejakého sprostredkovatela, pri¢om
znalec sa neunuval prist’ ani pozriet nehnutelnost, ale poslal za seba nejakého asistenta , o nie je
Standardny postup. Odporca ma aj vzhfadom k uvedenému neprofesionalnemu pristupu za to, Ze tento
pristup bol dbvodom, Ze vybavovanie Uveru trvalo takmer 2 mesiace, priCom Standardne trva 2 tyZdne
a Ze taktiez tento pristup bol dévodom, pre€o nebol poskytnuty Uver v takej vySke ako si predstavovala
navrhovatelka, pri€om maklér odporcu jednozna&ne ako nahle mu bolo oznamené, Ze nebol poskytnuty
uver, poskytol viaceré moznosti rieSenia a to eSte v Ease, ked bola u¢inna predmetna dohoda a to bud
cez iné bankové Ustavy alebo cez iného sudneho znalca, ¢o v8ak navrhovatelka odmietla a ma za to,
Ze jednoznacéne z toho dbévodu, Ze mala vyhliadnuty iny byt a tento jej prestal vyhovovat. Vzhladom
k uvedenému navrhol taktieZz vykonat dokazovanie listinnymi dokazmi a to tym spdsobom, aby bola
navrhovatelka zaviazana dolozit' vSetku dokumentéaciu, ¢o sa tyka sprostredkovatelov predaja ako aj
samotnu kdpnu zmluvu s predavajucimi na ten byt, ktory si neskér kupila, aby bolo mozné dosledovat’
Cas, kedy sa zacala venovat’ vyberu nového bytu a tym padom aj zmareniu predmetného realitného
obchodu, na ktory zloZila blokovaci depozit.

Svedok L. U.E.Z. uviedol, Ze pracuije ako realitny maklér pre odporcu asi 5 rokov. Je to uz viac ako rok, &o
podpisovali dohodu s navrhovatelkou. Vedel, Ze ma navrhovatefka zaujem o byt, tak sa nakontaktovali,
i8li byt pozriet. Vyjadrila zaujem o kupu bytu, potom isli eSte na daliu ohliadku s otcom a nejakou
pani, ktora sa predstavila ako poradkyfia navrhovatelky. Povedal navrhovatelke, Ze dal3i postup je
taky, Ze treba zloZit' zalohu Standardne je to 2.000 eur, bolo mu povedané, Zze mdze dat iba 1.000 eur,
kedZe to nezvykne robit na takuto sumu, tak dali tak povediac 50% zfavu. Na druhy defi sa stretli,
kde bola pripravena depozithd zmluva na rezervaciu bytu, zlozZili zalohu 800 eur, zadokumentoval to
do zmluvy, vytladil im, precitali si zmluvu, mysli, Ze bola s navrhovatelkou ta pani, ktord spominal ako
poradkyriu. Potom boli vypracované kupne zmluvy advokatom, o ktoru poziadala navrhovatelka. Platila
to kancelaria, nevie kolko to presne stalo. Navrhovatefka mu oznamila, Ze chce kupovat byt cez uver
a je potrebné stretnutie so znalcom, tak isli do bytu znovu aj so znalcom. Nakoniec na mieste zistili,
Ze to nie je ten znalec, ale nejaky jeho asistent alebo sprostredkovatel. Co navrhovatelke povedal, Ze
to nie je Standardné. Okrem toho meSkal hodinu. Obhliadol byt, urobil fotky. Potom sa dlho €akalo.
V3etko toto sa udialo v mesiaci jul 2013, trvalo to dlho, uz to bolo viac ako mesiac, ¢o sa vybavoval
uver, ¢o je neStandardne dlho. Potom zistovali, ¢o je vo veci. Nakoniec povedala navrhovatelka po
mesiaci a dvoch tyzdnoch, Ze byt neberd. Potom mu zavolala navrhovatelka, Zze nema schvaleny uver
a Ze odstupuje od toho, Ze to nebude kupovat, a Ze chce 800 eur naspat. On jej povedal, Ze toto nie
je v jeho kompetencii. Medzitym jej eSte ponukol, Ze maju poradcu, ktory vie sprostredkovat’ uver, toto
odmietla, Ze ona ma svojho. Toto uz bolo niekedy koncom augusta alebo v septembri 2013. On uz
ponukal iné moznosti navrhovatelke, ked videl toho znalca, resp. jeho asistenta ako neprofesionalne sa
k celej veci stavia. Overoval si, ¢i bol schvaleny Uver navrhovatelke a jeden pan, s ktorym ma kontakt a
on ma sidlo v Prievidzi povedal, Ze ano ale v mensej vyske. S predavajucou pani V. P. mali uzatvorenu
sprostredkovatelskd zmluvu, ktora sluzila pre vztah jeho s fiou a s navrhovatelkou mali uzatvorenu
predmetnu dohodu. Pokial ide o zmluvnu pokutu, toto on neriesi, toto riesi konatel resp. pravny zastupca.
Oni mohli za dva mesiace predat’ predmetny byt, tak tymto im vlastne vznikla Skoda a predavajica pani
Psotna si chcela kupit mensi byt, pretoze byvala v 2- izbovom a chcela 1-izbovy byt. UZ neplati zmluva,
ale vie, Ze pani Psotna byt zatial eSte nepredala.

Sud vo veci rozhodol rozsudkom &. k. 5C/140/2014-64 zo dha 29.10.2014 tak, ze:

Odporca je povinny zaplatit navrhovatefke sumu 800 eur s 5,25% urokom z omeSkania ro¢ne od
8.4.2014 do zaplatenia, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku .

Navrhovatelke nahradu trov konania nepriznava.

Odporca je povinny zaplatit sudny poplatok za navrh v sume 48 eur, do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.



Proti tomuto rozsudku podal odporca odvolanie a Krajsky sud v Nitre uznesenim &. k. 8Co/1160/2014-88
zo dina 1.10.2015 rozsudok sudu prvého stupfia zrusil a vec mu vrétil na dalSie konanie.

Navrhovatelka a odporca sa na pojednavanie dna 2.3.2016 nedostavili, ospravedinili sa, preto sud podla
§-u 101 ods. 2 OSP prejednal vec v ich nepritomnosti, prihliadol pritom na obsah spisu a vykonané
dokazovanie.

Pravny zastupca odporcu na pojednavani diia 2.3.2016 uviedol k neplatnosti predmetnej dohody, resp.
ohladne pripomienok, ktoré krajsky sud namietal, a to, Ze v rozsudku nebolo spomenuté, &i sa
tunajSi sud zaoberal neplatnostou zmluvy, nielen €o sa tyka chybajuceho podpisu predavajucej, ale
aj €o sa tyka predmetnej zmluvy ako spotrebitelskej a pripadne v nej obsiahnutych neprijatefnych
podmienok. UZ po&as konania pred vydanim rozsudku argumentovali, uvadzali z akého dévodu povazuju
predmetné zavazky medzi navrhovatelkou a odporcom z dohody o zloZeni blokovacieho depozitu
za platné v celom rozsahu. Na tomto zotrvavaju a nadalej trvaju na tom, Ze predmetna dohoda z
tohto hladiska medzi navrhovatelkou a odporcom je v celom rozsahu platna. Pokial ide o krajskym
sudom zmiefiovanu potrebu skumania tejto zmluvy ako spotrebitelskej zmluvy, nie su vzhladom
na jej povahu v celom rozsahu stotoZzneny s tym, Ze sa jedna o spotrebitelski zmluvu, nakolko
sa jedna len o dodatkovi zmluvu k zmluve o sprostredkovani nehnutelnosti, ktord predloZili , a
ktora bola uzavretd medzi predavajucou a odporcom ako sprostredkovatefom. Ta samozrejme bez
pochyb spotrebitel'skou zmluvou je. Pokial v8ak z nazoru krajského sudu a nasledne aj z nazoru
tunajSieho sudu bude ako spotrebitelska zmluva hodnotena aj navrhovatefkou napadnuta dohoda o
Zlozeni blokovacieho depozitu, ma zato, Ze tato svojim obsahom a pravami a povinnostami jednotlivych
zmluvnych stran v nej obsiahnutych Ziadnym spésobom neodporuje ani ustanoveniam Obc&ianskeho
zakonnika o spotrebitelskych zmluvach. VSetky podmienky, resp. prava a povinnosti zmluvnych stran
z tejto zmluvy, resp. dohody im vyplyvajuce su jasné, zretefné a jednotlivym plneniam jednej zmluvnej
strany zodpovedaju plne primerane plnenia druhej zmluvnej strany. Uviest taktieZ musi a vyplynulo
to z vykonaného dokazovania, Ze sa nejednalo v tejto dohode o podmienky pevne stanovené, a
konkrétne nie v pripade zloZenia blokovacieho depozitu navrhovatefkou v sume 800 eur, nakolko
ako bolo preukazané, tato podmienka bola dojednana absolutne individualne medzi navrhovatelkou a
odporcom, kedZe Standardna vyska predmetného depozitu byva vo vySke 2.000 eur, ako sa vyjadrila aj
sama navrhovatelka, dohodla sa individualne s odporcom na osobitnej vySke 1.000 eur, a kedZe priniesla
so sebou len 800 eur, tak takato suma bola nasledne premietnuté aj do predmetnej dohody o zloZeni
blokovacieho depozitu, €o je jednoznaénym dbkazom o tom, a navrhovatelka to nijako nespochybnila,
Ze tato podmienka v predmetnej dohode o zloZeni blokovacieho depozitu bola medzi navrhovatelkou a
odporcom dojednana individualne. Vzhladom k uvedenému maju jednoznacne zato, Ze v tomto pripade
nemozno ani za predpokladu, Zeby tato podmienka bola neprimeranou, vzhliadnut' jej neplatnost podla
prisludnych ustanoveni Obcianskeho zdkonnika o spotrebitelskych zmluvach. Uvadza vsak, Ze tato
podmienka nebola nijako neprimerana, a to uz aj vzhfadom na zmiefiovanu skuto€nost, Ze Standardne
byva blokovaci depozit nielen u odporcu, ale u vSetkych realitnych kancelarii pri predaji bytu vo vySke
2.000 eur minimalne, niekedy aj vo vySke 4.000 eur a taktiez tato podmienka, resp. vyska blokovacieho
depozitu nie je v Ziadnom pripade neprimerana z dévodu, Ze aj sama navrhovatelka sa vyjadrila, Ze
Standardne byva blokovaci depozit vo vySke 2.000 eur, ako sa aj vyjadrila v konani, Ze si bola vedoma,
pokial neuzavrie nasledne kupnu zmluvu, bude musiet uhradit zmluvnu pokutu podla jej vyjadrenia
mala zato Ze v polovici, vo vySke polovice zloZzeného depozitu, t. j. ak by tomu aj takto bolo a blokovaci
depozit by bol dohodnuty v Standardnej vySke 2.000 eur, bola si aj navrhovatelka vedoma, Zze by musela
odporcovi titulom zmluvnej pokuty uhradit sumu minimalne 1.000 eur.

Tu sa dostava k odpovedi na zadanie krajského sudu v odévodneni jeho uznesenia, t.|. Ze treba zistit
komu bol predmetny depozit uréeny, a k Somu. Pokial odporcovi, resp. hoci ktorej realitnej kancelarii
zveri vlastnik nehnutefnosti ako predavajici na starost’ odpreda;j tejto nehnutefnosti spolieha sa nato,
Ze sprostredkovatel ako odbornik zabezpec¢i kupujiuceho na predmetnu nehnutelnost za predavajucim
stanovenu kupnu cenu, v €o najskorSom termine. Bolo to tak aj v tomto pripade, kedy predavajuca pani P.
vzhladom na skutoénost, Ze sa jej zmenili pomery mala zdujem &im skér sa prestahovat z predmetného
2-izbového bytu do mensieho, kde by jej naklady na byvanie boli podstatne niz8ie. Z tohto dévodu sa
rozhodla predmetny byt odpredat cestou odporcu ako sprostredkovatela. Stanovila si predajnu cenu
a najdenie vhodného kupujuceho ponechala na odporcu ako profesionala v danej oblasti. Pokial sa
odporcovi ozve na kupu predmetnej nehnutelnosti akykolvek zaujemca je jeho povinnostou zabezpedit,
aby sa vec dotiahla k uspeSnému koncu, t. j. aby predavajuca byt €im skor odpredala. Toto zabezpecenie
sa robi prave predmetnou depozitnou dohodou, ktora v sebe nesie aj urcité prvky zmluvy o buducej



kupnej zmluve, a ktorou sprostredkovatel zabezpeci zloZenie rezervaéného depozitu zaujemcom k
rukam sprostredkovatela, ktoré sluzi nielen ako prejav vazneho zaujmu dotknutého zaujemcu, ale
aj a najma tomuto blokovaciemu depozitu zodpoveda konkrétna povinnost sprostredkovatela a to
zaistit, Ze pre tohto zaujemcu pocas trvania platnosti predmetnej dohody bude predmetna nehnutelnost
rezervovana az do okamihu uzavretia kupnej zmluvy. To znamena, Ze sprostredkovatel sa touto
dohodou zavéazuje, Ze tuto nehnutelnost nebude ponukat Ziadnym dalSim zaujemcom a neumozni , aby
tato nehnutelnost’ bola po€as platnosti tejto dohody odpredana ani samotnou predavajucou niekomu
inému ako zaujemcovi, v tomto pripade navrhovatelke, ktora uzavretim predmetnej dohody prejavila
vazny zaujem o nadobudnutie tejto nehnutelnosti. O to dolezitejSia je tato protihodnota, ktoru vniesol
oproti predmetnému depozitu odporca, v pripade ako bol tento, pokial so samotnou predavajucou je
uzavreta zmluva o vyhradnom sprostredkovani predaja
nehnutelnosti, Eo znamena, Ze ani predavajuca sama ani prostrednictvom nikoho iného, Ziadneho iného
sprostredkovatela, Ziadnej inej realitnej kancelarie predmetnd nehnutefnost nemohla odpredat’ nikomu
inému nez kupujucej, po¢as celej doby platnosti predmetnej dohody o zlozeni blokovacieho depozitu.
V tomto pripade predmetny blokovaci depozit zloZzeny navrhovatelkou mal preto zabranit samotnej
predavajucej ako aj sprostredkovatelovi realizaciu akéhokolvek nakladania s predmetnym bytom po
dobu dvoch mesiacov, po€as ktorych pokial by navrhovatelka neprejavila zaujem o predmetny byt,
nezloZila predmetny depozit a nezaviazala sa dotknutou dohodou o jeho zloZeni k uzavretiu nasledne;j
kupnej zmluvy, mohol sprostredkovatel odpredat niekomu inému, zabezpedit si tym skoré splnenie
svojich povinnosti voCi predavajucemu a predavajuca mohla predmetny byt odpredat ovela skér a spinit
si tym zakladnu poziadavku, t. j. moznost’ zakupit si a prestahovat sa do menSieho bytu s menSimi
nakladmi.

Charakter blokovacieho depozitu je zmieSany. Na jednej strane ma zabezpeCovaci charakter pre
zlozitela, ktory tu uviedol, t. j. Ze navrhovatelka jeho zloZzenim mala istotu, Ze zo strany predavajucej ani
odporcu nebudu vykonavané kroky smerujuce k odpredaju predmetnej nehnutelnosti niekomu inému.
Dalej mé tento depozit charakter zalohovy, t. j. v pripade, pokial by do$lo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy,
vySka tohto depozitu by bola v kipnej zmluve odpocitana od celkovej kipnej ceny, resp. v kiipnej zmluve
by bola konstatovana ako zalohova platba , a navrhovatelka by mala povinnost’ doplatit’ len zvy3ok
kupnej ceny tak ako to bolo uvedené v samotnej dohode o zloZeni blokovacieho depozitu.

V neposlednom rade ma vSak tento depozit taktiez zabezpeCovaciu funkciu pre odporcu ako
sprostredkovatela, nakolko pokial by doSlo k poruseniu zavazkov, ¢i uz predavajucej alebo kupujucej,
vyplyvajucich im z predmetnej depozitnej dohody, mohlo by lahko dbjst’ k tomu, Ze sprostredkovatelovi
napriek tomu, Ze vykonal vSetky kroky v sulade s poZiadavkami jednej aj druhej strany, by nemusel
vzniknut narok na sprostredkovatelsku proviziu dohodnuti s predavajucou. Z uvedeného dbvodu
sa v depozitnej zmluve dohoduju medzi odporcom a zaujemcami, v tomto pripade navrhovatelkou,
pravne zavazky, ktoré su v tejto dohode uvedené, pri ktorych poruseni zaujemcom vznika odporcovi
ako sprostredkovatelovi narok na uplatnenie zmluvnej pokuty voli zaujemcovi a su€asne moznost
zapocitat si na uhradu tejto zmluvnej pokuty prave zaujemcom zloZeny blokovaci depozit. Nadalej maju
zato, Ze pri konstatovani absolutnej platnosti predmetnej depozitnej zmluvy, nech uz bude skimana
sudom z akéhokolvek hladiska, je taktieZz jednoznacne mozno konstatovat, a maju zato, Ze v tomto
im dal za pravdu aj krajsky sud v odbévodneni predmetného uznesenia, poruSenie dotknutych nimi
uz predtym tvrdenych zavazkov navrhovatelky, ako aj uvedenych v predmetnej dohode nepravdivych
informacii, v dosledku €oho odporcovi jednoznaéne vznikol narok na zmluvnu pokutu voci navrhovatelke
vo vySke zloZzeného blokovacieho depozitu, ktory si vodi tejto riadne uplatnil a zapoéital zo zloZzenym
blokovacim depozitom. BlizSie dévody tohto ich trvajuceho presved&enia boli uvedené z ich strany uz
pred vyhlasenim napadnutého rozsudku, &i uz pisomnou formou alebo Ustnou na pojednavaniach v tejto
veci, ako aj pisomnou formou v nimi podanom odvolani adresovanom cestou tunaj$ieho sudu na Krajsky
sud v Nitre, ktoré je su€astou sudneho spisu.

Vzhladom k v3etkému vy3Sie uvedenému aj nadalej trvaja na tom, Ze Zaloba navrhovatelky je v
celom rozsahu neddvodna a navrhuju ju v celom rozsahu zamietnut a zaviazat navrhovatelku na
nahradu trov konania, trov pravneho zastupenia odporcu v celom rozsahu vyc&islenom v zakonne;j
lehote. K otazke ,pre€o nebola uzatvorena dohoda aj s predavajiucou, kedZe sa mala tykat
obmedzenia nakladania s predavanou nehnutefnostou, s predavajucou bola odporcom uzavreta
sprostredkovatelskd zmluva, v ktorej odporca zabezpedil tym, Ze sa jednalo o zmluvu o vyhradnom
poskytovani realitnych sluzieb, Ze predavajuca s predmetnymi nehnutelnostami nebude nakladat po
dobu trvania predmetnej zmluvy o vyhradnom poskytovani realitnych sluzieb. Nakolko sa povinnosti
v predmetnej zmluve a v dotknutej dohode Ciastoéne prekryvali doSlo zrejme zo strany zastupcu
k tomu, Ze nepovaZzoval za potrebné predmetni dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu dat



podpisat aj predavajucej. Na vysvetlenie uviedol, Ze v pripade vyhradnych sprostredkovatelskych
zmlav maju moznost’ makléri odporcu uzavriet depozitni zmluvu aj len dvojstrannd medzi odporcom
a zaujemcom. Predmetna trojstranna dohoda sa vacéSinou uzatvara v pripade, pokial odporca ako
sprostredkovatel uzavrie s predavajucim beznu sprostredkovatelskd zmluvu, t. j. nie zmluvu o
vyhradnom sprostredkovani, kedy ma tento predavajuci moznost okrem odporcu pouzit na odpredaj
svojej nehnutelnosti taktiez inych sprostredkovatelov, €o je v podstate bezna prax. Predavajuci da svoju
nehnutefnost do ponuky 2-ch, 3-och, 5-tich, 10-tich realitnych kancelarii v zaujme, aby zvySil moznost
najdenia kupujuceho €im skoér. Pokial su uzavreté takéto bezné sprostredkovatelské zmluvy, a teda
predavajuci ma moznost’ vyuZit' aj sluzby inych realitnych kancelarii, v tom pripade je nutné, resp.
nevyhnutné aby bola uzavreta trojstranna depozitna zmluva, ktorou sa zabezpeci pre predmetného
zaujemcu ako proti plnenie proti zloZenému blokovaciemu depozitu, Ze predavajici sa pri jej podpise
dozvie, Zze prave odporca uz nasiel zaujemcu, vazneho zaujemcu, ktory zlozi blokovaci depozit a
zabezpedi sa, Ze od podpisu takejto trojstrannej dohody predavajucim sa predavajuci zavazuje, Ze po
dobu trvania tejto dohody nebude uz méct ponukat’ predmetnl nehnutelnost cestou inych kancelarii,
ani osobne, nakofko v pripade, pokial by tak urobil a znemoznil by nadobudnutie nehnutefnosti prave
tym zdujemcom, s ktorym uzavrel takuto trojstranni dohodu, hrozila by mu taktiez zmluvna pokuta, vo
vySke zloZzeného blokovacieho depozitu, a to nielen zmluvna pokuta vod&i sprostredkovatelovi, ale aj
samotnému zaujemcovi, ktory uz zlozil blokovaci depozit, spoliehal sa nato, Zze nadobudne predmetnu
nehnutefnost’ a pokial by vedel, Ze ju nenadobudne, mohol by si hfadat' nejaku inu.

Sud doplnil dokazovanie v intenciach uznesenia odvolacieho sudu oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi predloZzenymi navrhovatelkou a odporcom a zistil :

Z Dohody o zlozeni blokovacieho depozitu a obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutelnostami
mimo dohodnutého spdsobu N00959, uzavretej a podpisanej medzi u€astnikmi - M. P. ako zaujemcom
a CRESS Slovakia, s r.o. ako sprostredkovatelom dria 19.7.2013 vyplyva, Ze tato zmluva bola uzavreta
podla §-u 51 Obc&ianskeho zakonnika.

V ¢lanku I. Dohody sa uvadza, Ze sprostredkovatel a predavajuci ( ako vlastnik niz8ie Specifikovanych
nehnutelnosti ) vyhlasuju, Ze sprostredkovatel je na zadklade Zmluvy o sprostredkovani realitnych sluZieb
uzatvorenej dfia 5.7.2013 opravneny sprostredkovat predaj nehnutelnosti vo vlastnictve predavajuceho,
nachadzajucich sa v kat. uzemi Z. , ktoré su zapisané na LV €. XXXX Spravy katastra Z. a to : a) 2-
izbovy byt €. 35 vchod A, 7. poschodie, sup. &. XXXX/A, ul. P., XXX XX Z..

V &lanku Il. bod 1, 2, 3 Dohody sa uvadza, Zze bod 1/ zaujemca prehlasuje, Ze ma zaujem uzatvorit' s
predavajucim kupnu zmluvu, na zaklade ktorej by sa mal stat' vlastnikom prevadzanych nehnutelnosti
Specifikovanych v €&l. | tejto dohody a predavajuci suasne prehlasuje, ze ma zaujem uzatvorit' s kujucim
kupnu zmluvu, na zaklade ktorej by mal previest svoje vlastnicke pravo k prevadzanym nehnutelnostiam
uvedenym v bode | v celosti na kupujuceho, bod 2/ zaujemca i predavajuci sucasne spoloCne
prehlasuju, Zze maju zaujem kupnu zmluvu spolu uzavriet vyluéne za suc&innosti sprostredkovatefla,
prehlasuju tie, Ze zaujemcu ako kupujuceho k prevadzanym nehnutelnostiam zabezpedil v ramci
sprostredkovatelskej &innosti pre predavajuceho prave a vyluéne sprostredkovatel , &im spinil v
celom rozsahu podmienky na vznik odmeny za sprostredkovanie podfa zmluvy o sprostredkovani
realitnych sluzieb, priCom sa predavajuci i zaujemca spolo&ne zavazuju, ze po podpise tejto dohody
budu akékolvek dalSie kroky smerujuce k uzatvoreniu kupnej zmluvy, ako aj akukolvek vzajomnu
komunikaciu ohladne predaja a kupy prevadzanych nehnutefnosti vykonavat vyluéne prostrednictvom
sprostredkovatela, v pripade poruSenia zavazku, ak akékolvek kroky smerujice k uzatvoreniu kupnej
zmluvy nebudu zaujemca i predavajuci vykonavat vyluéne prostrednictvom sprostredkovatefla, sa
zaujemca a predavajuci zavazuju spolo¢ne a nerozdielne uhradit sprostredkovatefovi zmluvnu pokutu
vo vySke 1.000 eur a uhradit’ sprostredkovatelovi Skodu tym vzniknutu, pri€¢om narok sprostredkovatela
na odmenu za sprostredkovanie nie je uhradenim zmluvnej pokuty a spésobenej Skody dotknuty, bod
3/kupna cena za vSetky prevadzané nehnutelnosti so vSetkymi ich su€astami a prisluSenstvom je
stanovena predavajicim na sumu vo vyske 39.000 eur a zaujemca tuto kipnu cenu akceptuje a zavazuje
a ju v prospech predavajuceho uhradit.

V ¢&lanku lll. 1. Dohody sa uvadza, Ze za ulelom zablokovania prevadzanych nehnutefnosti resp.
obmedzenia nakladania s nimi mimo spdsobu dohodnutého zmluvnymi stranami tejto dohody (t.j.
prevodu z predavajuceho na zaujemcu), a to tak, Ze sprostredkovatel nebude opravneny po dobu
ucinnosti tejto dohody sprostredkovat predaj prevadzanych nehnutelnosti inému zaujemcovi, a su¢asne
predavajuci nebude opravneny po dobu uc&innosti tejto dohody odpredat’ prevadzané nehnutelnosti
inému zaujemcovi a nebude opravneny po dobu uginnosti tejto dohody odmietnut uzavretie prislusne;j
kupnej zmluvy so zaujemcom, ako aj za ucelom dalSieho jednania a pripravy potrebnych zmluvnych



dokumentov veducich k predaju a kupe predvadzanych nehnutelnosti z predavajuceho na zaujemcu,
zlozi zaujemca v hotovosti k rukam RE/MAX Cress alebo na ucet sprostredkovatela blokovaci depozit
vo vySke 800eur .

V ¢élanku lll. 2. Dohody sa uvadza, Ze blokovaci depozit vo vyske 800eur uhradil zaujemca v hotovosti
k rukam sprostredkovatela v defi podpisu dohody.

V ¢&lanku lll. 3. Dohody sa uvadza, Ze uvedeny blokovaci depozit v pripade uzatvorenia kupnej
zmluvy k prevadzanym nehnutefnostiam, bude v plnej vy$ke zapocitany do kipnej ceny prevadzanych
nehnutelnosti.

V &lanku IV. bod 1, 3.Dohody sa uvadza, Ze zaujemca sa podpisom tejto dohody predovSetkym zavazuje
a) bez zbyto&ného odkladu po vyzvani sprostredkovatefom uzatvorit' s predavajucim v dobe Uc&innosti
tejto dohody zmluvu o uzatvoreni buducej kiipnej zmluvy a/alebo b) bez zbyto€ného odkladu po vyzvani
sprostredkovatefom uzatvorit s predavajucim kdpnu zmluvu, najneskér v posledny defi ucinnosti tejto
dohody podfa &l. V ods. dohody, c) neuzatvorit' s predavajicim kdpnu zmluvu alebo zmluvu o uzatvoreni
buducej kipnej zmluvy bez vedomia sprostredkovatela, a to ani po uplynuti U¢innosti tejto dohody .

V bode 3. &l. IV zaujemca prehlasuje, Ze je schopny doplatit a doplati kipnu cenu za prevod
nehnutelnosti podla podmienok uvedenych v tejto dohode, zaplati kipnu cenu jednorazovym bankovym
prevodom na ucet, v lehote do 3 dni po podpisani kupnej zmluvy .

V bode 2, 4 ¢lanku IV Dohody sa predavajuci podpisom tejto dohody zavazuje a) bez zbyto&ného
odkladu po vyzvani sprostredkovatelom uzatvorit so zaujemcom v dobe ucinnosti tejto dohody zmluvu
o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy alebo b) bez zbytoéného odkladu po vyzvani sprostredkovatelom
uzatvorit' so zaujemcom kupnu zmluvu , najneskér v posledny deri ucinnosti tejto dohody podla &lanku
V ods. 1 tejto dohody, c) neuzatvorit so zdujemcom kupnu zmluvu alebo zmluvu o uzatvoreni buduicej
kupnej zmluvy bez vedomia sprostredkovatela , a to ani po uplynuti t€innosti tejto dohody d) neuzatvorit
po podpise tejto dohody a v dobe jej u&innosti kipnu zmluvu alebo zmluvu o uzatvoreni buduce;j
kupnej zmluvy k prevadzanym nehnutefnostiam s inym zaujemcom resp. Ziadnym spésobom nezmarit
uzatvorenie kupnej zmluvy so zaujemcom podfa tejto dohody, ktory zlozil blokovaci depozit na ucet
alebo k rukédm sprostredkovatela, bod 4/ predavajuci prehlasuje, Zze pred podpisom tejto dohody
neuzatvoril Ziadnu kdpnu zmluvu alebo zmluvu o uzatvoreni buducej kupnej zmluvy k prevadzanym
nehnutelnostiam s inym zaujemcom, resp. Ze nevykonal ohfadne prevadzanych nehnutelnosti Ziadne
pravne kroky a neurobil Ziadne pravne ukony, ktoré by mohli zmarit' alebo staZit uzatvorenie kupne;j
zmluvy so zdujemcom podfa tejto dohody , ktory zloZil blokovaci depozit na uCet alebo k rukédm
sprostredkovatela.

V ¢lanku V. bod 1 Dohody sa uvadza, Ze tato dohoda sa uzatvara na dobu uréitu odo dfa podpisu tejto
dohody do 31.8.2013.

V ¢lanku V.3 Dohody sa uvadza, Ze pre pripad, Ze zaujemca porusi ktorukolvek z povinnosti stanovenych
mu v Clanku IV ods. 1 alebo ak zaujemca uvedie alebo uviedol v tejto dohode akékolvek nepravdivé
informacie, zmluvné strany sa dohodli, Ze vyplateny blokovaci depozit prepada z titulu zmluvnej pokuty
v prospech sprostredkovatela v celom rozsahu.

Z prijmového pokladni¢ného dokladu zo diia 19.7.2013 vyplyva , Ze navrhovatelka zaplatila rezervaény
poplatok v sume 800 eur spolo&nosti odporcu za ucelom : rezervacia na kupu bytu NO0959.

Z faktary €. 2013/097 zo dha 31.7.2013 a pripisu k fakture sud zistil, ze za pravne poradenstvo bolo
pravnemu zéstupcovi odporcu za vyhotovenie pravnej dokumentacie vo veci sl. M. P.i. - priprava
depozitnej zmluvy, vyhotovenie kupnopredajnej zmluvy a navrhu na vklad do katastra nehnutefnosti
vyucétovana suma 107,81 eur.

Z Listu pravneho zastupcu odporcu adresovaného navrhovatelke zo dfia 28.2.2014 vyplyva, Ze p. V.,
konatel odporcu mu prelozil list zo dha 27.1.2014 oznaeny ako vratenie rezervacie na kupu bytu
NO00595, ktorym pozaduje navrhovatelka vratenie sumy 800 eur, ktoru zloZila ako blokovaci depozit v
suvislosti s planovanym odkupenim bytu €. 35 vo vchode A bytového domu s. €. 2004 od predavajlcej
V. P.. Odporcovi vznikol narok na zapocitanie sumy 800 eur na zmluvnu pokutu, na ktori sa zaviazala
navrhovatelka uvedenou dohodu uhradit pre pripad poruSenia akejkolvek povinnosti stanovenej v &l. IV
ods. 1 alebo pre pripad, pokial uviedla v dohode akékolvek nepravdivé informacie. Kipna zmluva bola
vypracovand p. U., vo svojom liste zo dfa 27.1.2014 uviedla navrhovatelka, Ze po predloZeni dokladov
VUB na schvalenie Gveru na kupu bytu , nebol tver schvaleny a preto nemohla byt zakupit, toto povazuje
odporca za ucelové, pretoze podla informacii od odporcu bol uver schvaleny ale v niZzSej sume, odporca
sa snazil zabezpedit iného znalca, tohto navrhovatelfka odmietla a takisto odmietla snahu zabezpedit



poskytnutie Uveru inym bankovym udstavom. V &l. IV. ods.3 navrhovatelka prehlasila, Zze je schopna
doplatit kipnu cenu jednorazovym bankovym prevodom na et v lehote do 3 dni po podpisani kupnej
ceny. Teda uviedla nepravdivé informacie v predmetnej dohode, preto odporcovi vznikol narok uplatnit
si dohodnutt zmluvna pokutu v sume zloZeného blokovacieho depozitu .

Z Listu navrhovatelky adresovaného pravnemu zastupcovi odporcu zo diia 17.3.2014 vyplyva, Ze
po obdrzani listu od odporcu dha 28.2.2014 sa navrhovatelka spojila s predavajucou V. P. a tato
jej povedala, Ze nikdy s realitnou kancelariou CRESS Slovakia, s.r.o. neuzavrela Dohodu o zloZeni
blokovacieho depozitu a obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutefnostami mimo dohodnutého
spbsobu NOO959 zo dna 19.7.2013, preto tato dohoda je neplatna a preto je odporca povinny vratit
jej €o podla dohody od nej dostal t.j. sumu 800 eur do 5 dni od obdrzania listu. Ona je ochotna vratit
odporcovi ¢o od neho dostala zo zmluvy, t.j. odmenu za spisanie kipnopredajnej zmluvy, pripadne iné
preukazatelné naklady, ktoré mu vznikli v spojeni s jeho €innostou v jej prospech. List bol odporcovi
doru¢eny dna 20.3.2014.

Z vypisu z LV €. XXXX kat. uzemie Z. vyplyva, Ze v Casti C tarchy je uvedené: Zmluva o zriadeni
zalozného prava k nehnutelnosti 6. ZZ 1K UZ &. 711675 na byt &. 35/VIl v 1/1 vchod A a podiel 197/10000
na spolo&nych &astiach a zariadeniach domu s. &. XXXX, vlastnik P. M. v prospech Sberbank Slovensko
a.s. na sumu podla zmluvy zo dia 18.10.2013.

Z RezervaCnej zmluvy na kupu nehnutefnosti na ¢&l. 53 spisu vyplyva, Ze tato bola uzavreta
medzi sprostredkovatelom: LEGEND realitha spolo¢nost s.r.o. a M. P. na sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti. V ¢lanku lll je uvedeny rezervacny poplatok 400 eur, v Clanku IV. doba rezervacie do
31.10.2013.

Zo Zmluvy o prevode vlastnictva bytu (kipna zmluva) vyplyva, Ze tato bola uzavreta medzi predavajucou
a kupujucou- navrhovatelkou diia 18.10.2013, jej predmetom bol predaj a kupa bytu v Z. O. H.. Y.. L.C.

Z Prijmového pokladni¢ného dokladu zo dna 9.9.2013 vyplyva, Ze navrhovatelka zaplatila rezervaény
poplatok v sume 400 eur spolo¢nosti LEGEND realitna spolo¢nost’ s.r.o. so sidlom Trenc¢in.

Zo Zmluvy o vyhradnom poskytovani realitnych sluZieb uzavretej medzi odporcom a predavajucou 2-
izbovy byt v Topol€anoch p. V. P. diia 5.7.2013 vyplyva, Ze podla &lanku VI. Zmluvy, predmetom tejto
zmluvy bolo zo strany odporcu vyvijat pre zaujemcu €innost tak, aby mal mozZnost uzavriet kipnu zmluvu
o prevode nehnutelnosti s tretou osobou.

Podla §-u 34 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav véle smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne prepisy s takymto prejavom spéjaju.

Podla §-u 37 ods.1 Obc&ianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne , urcite a
zrozumitelne, inak je neplatny.

Podla §-u 51 Obcianskeho zakonnika, u€astnici méZzu uzavriet i takd zmluvu, ktora nie je osobitne
upravena , zmluva vSak nesmie odporovat obsahu alebo ucelu tohto zakona.

Podla §-u 52 ods. 1-4 Obcianskeho zdkonnika (v zneni u€innom v &ase uzavretia predmetnej dohody),
spotrebitelkou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu , ktoru uzatvara dodavatel so
spotrebitelom.

Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj v8etky iné ustanovenia upravujice pravne vztahy,
ktorych ucastnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora
je spotrebitefom .OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo u¢elom je
obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti.
Spotrebitel je fyzicka osoba , ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla §-u 53 ods. 1,2,3,4 pism. k), ods. 5 Obcianskeho zakonnika (v zneni ufinnom v &ase
uzavretia predmetnej dohody),spotrebitel'ské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré spdsobuju



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 zrozumitelne
alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané. Za individualne dojednané zmluvné
ustanovenia sa nepovaZzuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost oboznamit sa pred popisom zmluvy,
ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi
dodavatelom a spotrebitelom sa nepovazuju za individudlne dojednané. Za neprijatefné podmienky
uvedené v spotrebitelskej zmluve sa povazuju najma ustanovenia, ktoré pod pismenom k) pozaduju od
spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysokud sumu ako sankciu spojenu
s nesplnenim jeho zavazku.

Neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

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

Podla §-u 457 Obcianskeho zakonnika, ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrudend, je kazdy z
ugastnikov povinny vratit druhému vsetko, ¢o podla nej dostal.

Podla ¢l.3 ods.1 Smernice Rady 93/13/EHS z 5.aprila 1993 zmluvna podmienka, ktora nebola
individualne dohodnuta sa povaZuje za nekalu, ak napriek poziadavke dévery spOsobi

znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach strdn vzniknutych na zéklade zmluvy, ku Skode
spotrebitela.

Podla ods. 2 podmienka sa nepovazuje za individualne dohodnutu, ak bola navrhnuta vopred
a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit podstatu podmienky, najma v slvislosti s predbezne
formulovanou Standardnou zmluvou.

Podla ods. 3 priloha obsahuje indikativny a nevy€erpavajuci zoznam podmienok, ktoré sa mozu
povazovat za nekalé.

Podla €l. 5 v pripade zmluav, v ktorych su vSetky alebo niektoré podmienky ponukané spotrebitelovi v
pisomnej forme, musia byt vZdy tieto podmienky vypracované zrozumitefne. Ked existuje pochybnost
o zmysle podmienky, prednost’ ma vyklad priaznivejsi pre spotrebitela. Toto pravidlo vykladu neplati v
suvislosti s postupmi stanovenymi v €l. 7 ods.2.

Podla €&l. 6 ods.1 ¢lenské Staty zabezpecia, aby nekalé podmienky pouzité v zmluvach uzatvorenych
so spotrebitefom zo strany predajcu alebo dodavatefla podfa ich vnutrostatneho prava, neboli zavazné
pre spotrebitela a aby zmluva bola podla tychto podmienok nadalej zavazna pre strany, ak je jej dalSia
existencia mozna bez nekalych podmienok.

Podla § 517 ods. 2 OZ ak ide o omeSkanie s plnenim pefazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. vy3ka urokov z omeskania je o 8 percentualnych
bodov vy$Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému driu omeskania
s plnenim perfiazného dlhu.

Na zaklade doplneného dokazovania v zmysle intencii odvolacieho sudu, zisteného skutkového
stavu ako i jeho pravnej kvalifikacie sud dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatelky je dévodny. Sud
predovSetkym rieSil otazku platnosti samotnej dohody u&astnikov (vzhfadom k tomu, €o bolo predmetom
tejto dohody).

Dra 19.7.2013 navrhovatelka s odporcom podpisali predmetnu Dohodu o zloZeni blokovacieho depozitu
a obmedzeni nakladania s prevadzanymi nehnutelnostami mimo dohodnutého sp6sobu N00959, ktora
mala byt uzavreta medzi navrhovatelkou ako zaujemcom, odporcom ako sprostredkovatelom a pani
V. P. ako predavajucou za u€elom sprostredkovania predaja nehnutelnosti predavajucej -2-izbového
bytu &. 35, vchod A ¢.XXXX/A O. H.. P., ktori dohodu podpisala iba navrhovatelka a odporca bez p.
Psotnej. Malo ist o trojstrannu dohodu, ktorej predmetom a u€elom malo byt uzatvorenie kipnej zmluvy



na nehnutefnost vo vlastnictve pani V. P. za sucinnosti sprostredkovatela, zablokovanie - obmedzenie
nakladania s predmetnou nehnutefnostou po&as trvania dohody sprostredkovatefom aj predavajucou a
zabezpedit zloZzenie rezervaéného depozitu zaujemcom sprostredkovatelovi.

Ugastnikmi urobené zhodné prejavy véle smeruijuce k vzniku zmluvy, st pravnymi Gkonmi zakladajucimi
v zmysle §2 ods.1 OZ medzi u€astnikmi obc&ianskopravny vztah, z ktorého u€astnikom vyplyvaju uréité
vzajomné prava a povinnosti.

KedZe v8ak pani V. P,, ktora bola vlastni¢kou bytu, ktory mal byt predmetom dohody a tieZz predmetom
dohody malo byt zabezpecenie, Ze pre zaujemcu pocas trvania dohody bude predmetna nehnutefnost
rezervovana az do okamihu uzavretia kipnej zmluvy teda, Ze tato nehnutelnost nebude sprostredkovatefl
a predavajuci ponukat Ziadnym dalS$im zaujemcom a neumozni, aby tato nehnutelnost bola pocas
platnosti tejto dohody odpredana ani samotnou predavajucou niekomu inému ako zaujemcovi, p. V. P,,
ktord predmetny by predavala, uvedenu dohodu neuzavrela a nepodpisala, tato dohoda je preto v
zmysle §-u 34 OZ neplatna. Ak prejav vole nespifia predpisané nalezitosti, pravny Ukon neméze byt
platny.

Sud taktiez predmetnu dohodu ako zmluvu s povahou spotrebitelskej zmluvy podrobil ex offo sudnej
kontrole z pohladu, &i neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky robiace ju Uplne alebo scasti
neplatnou.

V zmysle §-u 52 a nasl. Obclianskeho z&konnika v zneni u€innom v €ase uzavretia predmetnej
dohody, spotrebitelska zmluva nesmie obsahovat ustanovenia, ktoré spdsobuju znaénu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa a pokial zmluva obsahuje takéto
neprijatelné podmienky, tak tieto su neplatné. Okrem toho v pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych
zmlav plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejSi. Podla Smernice Rady 93/13/EHS z 5.4.1993
sa za nekalu povazuje zmluvna podmienka, ktora nebola individudlne dohodnuta a ktora spésobi
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach stran, pricom podmienka sa nepovaZzuje za individualne
dohodnutu ak bola navrhnuta vopred a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit podstatu podmienky
najma v suvislosti s predbezne formulovanou Standardnou zmluvou.

Uvedend Dohoda o zloZeni blokovacieho depozitu a obmedzeni nakladania s prevadzanymi
nehnutelnostami mimo dohodnutého spésobu N00959 je spotrebitelskou zmluvou, kedZe napifia znaky
spotrebitelskej zmluvy uvedené v § 52 Obcianskeho zakonnika. Ide o predtlaéenu formularovu (typovu)
zmluvu, pri ktorej spotrebitel nema moznost ovplyviiovat jej obsah. Zmluvnymi stranami mali byt
spolo€nost CRESS Slovakia , s.r.o. (sprostredkovatel), ktory pri uzatvarani zmluvy kona v radmci
svojej podnikatel'skej €innosti, a navrhovatelka (zaujemca) ako fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a
plneni zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Cinnosti, je teda
spotrebitelom.

Po preskumani celej Dohody o zloZeni blokovacieho depozitu a obmedzeni nakladania s prevadzanymi
nehnutefnostami mimo dohodnutého spésobu N00959, ktora mala byt uzavreta medzi u¢astnikmi dha
19.7.2013 v zmysle §-u 51 Obcianskeho zakonnika, dospel sud k zaveru, Ze zmluva je koncipovana
tak, Ze je v nej hrubym spésobom naruSena rovnovaha medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran
v neprospech spotrebitela, a to najma v ustanoveniach o zabezpec€ovacich prostriedkoch - zmluvnych
pokutach, ked v pripade poruSenia zmluvy ma povinnost zaplatit zmluvni pokutu len spotrebitef
(zaujemca), t.j. navrhovatelka resp. predavajuca (¢lanok Il bod2/, ¢lanok V bod 3/ 4/) a sprostredkovatefl
takato povinnost nema. Z tohto dévodu nemohlo odporcovi ako sprostredkovatelovi z uzatvorenej
zmluvy ani vzniknuat pravo na vyplatenie zmluvnej pokuty podfa ¢lanku V bod 3 dohody . V danom
pripade sud dojednanie v &lanku V bod 3, v ktorom sa uvadza: Pre pripad, Ze zaujemca porusi
ktorukolvek z povinnosti stanovenych mu v ¢lanku IV ods.1 tejto dohody, alebo ak zaujemca uvedie
alebo uviedol v tejto dohode akékolvek nepravdivé informacie, zmluvné strany sa dohodli, Ze vyplateny
blokovaci depozit prepada z titulu zmluvnej pokuty v prospech sprostredkovatela v celom rozsahu,
povazuje za neprijatefnd zmluvnd podmienku podla § 53 ods.4 pism. k) Obcianskeho zakonnika,
pretoZe ide o podmienku, ktord za nesplnenie zavazku pripusta moznost sprostredkovatefa domahat
sa od spotrebitela zaplatenia neprimerane vysokej sumy (800 eur) ako sankcie spojenej s nesplnenim
zavazku. Neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

Odporcovi preto nevznikol narok na ponechanie si uvedenej sumy 800 eur z titulu zapodcitania na
jeho tvrdeny narok na zmluvnu pokutu, pri€om odporca si toto tvrdené pravo nalezitym spdsobom ani
neuplatnil.



Na zéklade prevedeného dokazovania a zhodnoteni vSetkych dékazov dospel sud k zaveru, Ze navrh
navrhovatelky je dbvodny, ked na zaklade hore uvedeného navrhovatelke sved¢&i Zalovany narok
z titulu bezdévodného obohatenia na zaklade jej plnenia z neplatnej zmluvy resp. neprijatefnej zmluvnej
podmienky, ktora je v zmysle §-u 53 0ds.50Z neplatna, v konani bolo preukazané, Zze odporca sa na
ukor navrhovatelky bezdévodne obohatil o sumu 800 eur, ktoru ziskal plnenim z neplatného pravneho
ukonu, a preto musi bezdévodné obohatenie vydat navrhovatelke .

Navrhovatelka vyzvala odporcu na vratenie diZznej sumy 800 eur v lehote 5 dni od doruenia vyzvy, ktora
vyzva bola doru¢ena odporcovi diia 20.3.2013, avSak navrhovateflka Ziadala priznat Urok z omeskania
5,25 % ro¢ne podla §-u 517 ods. 2 OSP az od podania navrhu, preto sud priznal navrhovatefke urok
z omeSkania z diznej sumy 800 eur od 8.4.2014, t.j. od podania navrhu do zaplatenia, ked odporca
sa dostal do omeskania s plnenim penazného dlhu, ktoré zdkonné uroky z omeSkania z dlZnej sumy je
odporca povinny zaplatit navrhovatelke do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Na zaklade hore uvedeného preto sud rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

O trovach konania rozhodol sud podla §-u 142 ods.1 OSP tak, Ze navrhovatelke, ktora mala v konani
uspech, nahradu trov konania nepriznal, nakolko navrhovatelke Ziadne trovy v tomto konani nevznikli.

Navrhovatefka bola v konani oslobodend od sudnych poplatkov, preto sud v zmysle § 2 ods. 2 zak.
€. 71/1992 Z.b v zneni neskorSich zmien a doplnkov zaviazal odporcu, ktory v konani nebol uspesny,
zaplatit' sudny poplatok za navrh v sume 48 eur podla poloZky 1a) Sadzobnika sudnych poplatkov.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m o Z n o podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorugenia, pisomne v dvoch
vyhotoveniach, cestou Okresného sudu Topol€any na Krajsky sud v Nitre.

Odvolanie musi mat nalezitosti podla § 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku, Pokial zakon pre
podanie urcitého druhu nevyZaduje dalSie naleZitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je
uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba
predloZit' s potrebnym po¢tom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy
ucastnik dostal jeden rovnopis s prilohami, ak je to potrebné. Ak ucastnik nepredlozi potrebny pocet
rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

V zmysle § 205 ods. 1, 2, 3 O.s.p., sa v odvolani ma popri v§eobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3)
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
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 stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny moze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Exekucny poriadok).



