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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudkynou JUDr. Jarmilou Schromovou v pravnej veci Zalobcov v 1/ rade: G.. G.
W., nar. XX.X.XXXX, v 2/ rade: F.. B. W., nar. XX.X.XXXX, obaja bytom O. XXX, proti zalovanému: HALO
reality, s.r.o. so sidlom M. Razusa 836/8, Prievidza, ICO 46 565 701, zast. LALINSKY ADVOKAT s.r.0.,
Advokatska kancelaria, so sidlom Namestie A. Hlinku 1, Zilina, ICO 47 253 096, o zaplatenie 1000,-
eur s prisl., takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom v 1/ a 2/ rade 1000,- eur s trokom z omeskania vo vyske 5,05%
ro¢ne od 30.10.2015 do zaplatenia, v lehote troch dni od pravoplatnosti rozhodnutia.
1. Zalobcom nahradu trov konania nepriznava.

odovodnenie:

1. Zalobcovia v 1/ a 2/ rade sa podanou Zalobou doruéenou stdu 5.1.2016 domahali proti Zalovanému
zaplatenia 1000,- eur s urokom z omeSkania vo vySke 5,05% ro¢ne od 30.10.2015 do zaplatenia
s odbvodnenim, Ze dha 31.8.2015 ako zaujemcovia uzatvorili so Zalovanym Zmluvu o rezervacii
nehnutelnosti, predmetom ktorej zmluvy bola rezervacia nehnutelnosti definovanej v odseku I. zmluvy,
v zmysle ktorej sa Zalovany ako sprostredkovatel zaviazal vykonavat €innosti, na zéklade ktorych im
mala vzniknut moznost uzatvorenia zmluvy s vlastnikom nehnutelnosti o kupu ktorej mali zaujem.
Zmluva bola uzavreta na dobu dvoch mesiacov do 31.10.2015. Hned pri podpise rezervaénej zmluvy
uhradili Zalovanému 1000,- eur rezervaénu zalohu, pricom uz v &ase prvej ohliadky nehnutefnosti
zistili nepriaznivy fyzicky stav pivniénych priestorov domovej nehnutelnosti, na ktorych sa prejavovali
znamky vlhnutia. Pri druhej ohliadke so zastupcom Zalovaného i predavajucim opatovne riesili vihkost
v pivniénych priestoroch, priom v ¢ase tretej ohliadky pred podpisom buducej kipnej zmluvy zistili
v pivniénych priestoroch rapidne zvySenie mnozstva plesne a vyzraZanej soli na stenach, preto
odmietli buducu kupnu zmluvu podpisat a poZiadali o objednanie profesionalnej spolo¢nosti, ktora
by nezdvazne zhodnotila vtedajSi stav pivnice. KedZe sa bliZilo ukonlenie platnosti rezervane;j
zmluvy, emailom z 15.10.2015 poZiadali Zalovaného o sprostredkovanie vSetkych ich pozZiadaviek, a to
predloZenie dokumentov tykajucich sa nehnutelnosti, a to predloZenie reviznych sprav elektroinStalacie
a plynoinstalacie, bezodkladné rieSenie havarijného stavu pivniénych priestorov prostrednictvom
profesionalnej firmy a zaslanie stanoviska predavajuceho k dokon&ovacim pracam, ktoré bolo potrebné
vykonat. Napriek ich snaham viest komunikaciu ohladne uzatvorenia kupnej zmluvy a buducej kipnej
zmluvy doS8lo zo strany Zalovaného k ¢asovym prietahom - odmlkdm a neochote komplexne rieSit
vzniknuté problémy, preto nakoniec v liste z 28.10.2015 od rezervacnej zmluvy odstupili z dévodu, Ze
na zaklade viacerych pisomnych vyziev im neboli predlozené k nahliadnutiu a preStudovaniu jestvujuci
znalecky posudok, projektova dokumentacia, fotodokumentacia spojena s rekonstrukciou, revizne
spravy ohladom elektrickych rozvodov, kondenzaéného plynového kotla. K odstupeniu doSlo v zmysle
bodu 1. &lanku IV. rezervaénej zmluvy, v zmysle ktorého v pripade, Ze nehnutelnost nebude mozné
previest na zaujemcu pre prekazky na strane vlastnika eSte pred podpisom kupnych zmluy, je zaujemca



opravneny od zmluvy odstupit a rezervacna zaloha mu bude v plnej vySke vratenda. V uvedenej suvislosti
poZiadali Zalovaného o vratenie nimi zaplatenej Casti rezervacnej zalohy vo vyske 1000,- eur, na ¢o im
Zalovany v liste 2 29.10.2015 oznamil, Ze ich spolo&nost’ vykonala vSetky ukony smerujuce k umozneniu
uzatvorit’ kipnu zmluvu na predmet rezervacie a Ze v3etky akty su pripravené na dovi$enie zmluvy o
rezervacii, pri¢om zo strany ich spolognosti neboli porusené Ziadne zmluvné dojednania. Zalovany bol
vyzvany na vratenie zalohy i v liste z 26.11.2015, ktoru vyzvu si Zalovany nevyzdvihol, a tak v zmysle
bodu 4 &lanku VI rezervaénej zmluvy uCinky jej doru€enia nastali ku drfiu 16.12.2015, preto navrhli
podanej Zalobe v celom rozsahu vyhoviet. Nahradu trov konania nezZiadali priznat'.

2. Sud vo veci vydal platobny rozkaz 16C 2/2016-0 z 15.1.2016, ktorym Zalobe v celom rozsahu
vyhovel. Zalovany v zakonnej lehote podal proti citovanému platobnému rozkazu odpor v podani z
26.1.2016. Uviedol, Ze na zaklade zmluvy o rezervacii v sulade s Ob¢. zakonnikom vykonal vSetky
ukony smerujuce k moznosti Zalobcov uzatvorit kiipnu zmluvu na predmet rezervacie, pricom potvrdil,
Ze z dohodnutej rezervacnej zalohy na kupnu cenu vo vySke 2000,- eur Zalobcovia zlozili zalohu
len vo vyske 1000,- eur. Poukazal na skuto&nost, Ze zalobcovia po dékladnej prehliadke na mieste
samom sa rozhodli nehnutelnost rezervovat. Zo strany Zalovaného neboli porudené Ziadne zmluvné
dojednania v zmysle zmluvy o rezervacii nehnutelnosti, na zaklade ¢oho zastava nazor, Ze Zalovany
nie je povinny vratit Zalobcom ¢&ast poskytnutého plnenia, naopak Zalovany mé narok na doplatok
rezervacnej zalohy vo vyske 1000,- eur. V priebehu konania poukazal na skuto€nost, Ze v zmysle &lanku
IIl ods. 1 zmluvy o rezervécii prinalezi zalovanému zmluvna pokuta vo vySke rezervaénej zalohy vo vyske
2000,- eur, pricom Zalobcom narok na vratenie rezervacnej zalohy, resp. jej zaplatenej Casti zanikol,
ked si Zalovany zapodital rezervaénu zalohu ako zmluvna pokutu, na ktord zalovanému vznikol narok
konanim Zalobcov, v ktorej suvislosti Zalovany zaslal Zalobcom oznamenie o zapocitani pohladavky z
23.6.2016. Poukazal na to, Ze v odseku 3 a 4 rezervacnej zmluvy Zalobcovia vyslovne svojim podpisom
potvrdili, Ze sa pred podpisom zmluvy zoznamili s fyzickym i pravnym stavom nehnutefnosti a vyhlasili,
Ze predmet kupy je im znamy, poznaju jeho stav z ohliadky a po tejto si ho rezervuju. Zalobcovia sa s
predmetom kupy oboznamovali viackrat, pri€om im bola zo strany Zalovaného i zo strany predavajuceho
poskytnutd maximalna sucinnost’ a ustretovost, preto s poukazom na v3etko uvedené navrhol podanu
Zalobu zamietnut. Po vykonanom dokazovani zalovany poukazal na skuto¢nost, Ze Zalobcovia neuniesli
dbkazné bremeno, Ze by technicky stav nehnutelnosti bol zly alebo, Ze by vykazoval také vady, pre ktoré
by nemohli uzavriet zmluvu o buducej kipnej zmluve, pricom svedkovia vypocuti na pojednavaniach
potvrdili, Ze stav nehnutelnosti medzi prvou ohliadkou a poslednou ohliadkou sa nezmenil. Zalobcovia
nikdy nepodmiefiovali uzatvorenie zmluvy o buduicej zmluve predloZzenim reviznych alebo technickych
sprav, pricom sami doslovne uviedli, Ze takmer vSetky ich pripomienky okrem zmluvnej pokuty boli v
zmluve o buducej zmluve zapracované.

3. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom sporovych stran, svedkov, a to P. F., S. O., listinnymi
dbkazmi pripojenymi v spise 16C2/2016, zmluvou o rezervacii z 31.8.2015, emailovou komunikaciou
medzi sporovymi stranami v obdobi od 7.9.2015 do 7.10.2015, zmluvami o buducej kipnej zmluve z &.1.
11-22 spisu, emailovou komunikaciou od 9.10. do 15.10.2015 a od 17.10 do 27.10.2015, odstupenim
od zmluvy z 28.10.2015, podacim listkom, listom od Zalovaného z 26.10.2015, emailom z 29.10.2015,
vyzvou zalobcov z 26.11.2015, podacim listkom, emailom z 20.11.2015, fotografiami z €.I. 62-71 spisu,
listom Zalovaného z 23.6.2016, emailami z 2.9.2015 az 30.9.2015, zadznamami z internetovej inzercie z
26.10.2015, fotografiou z €.I. 103 spisu a zistil nasledovny skutkovy a pravny stav:

4. Zo zmluvy o rezervacii nehnutefnosti a s nim spojenych poskytovanych sluzieb suvisiacich s kupou
nehnutelnosti, uzavretej podla § 774 a nasl. Ob¢&. zédkonnika v zneni neskorSich predpisov z 31.8.2015,
uzatvorenej medzi Zalovanym ako sprostredkovatefom a zalobcami v 1/ a 2/ rade sud zistil, Zze uvedené
zmluvné strany v zmluve vyhlasili, Ze si medzi sebou dohodli vzajomné prava a povinnosti, ktoré su
uvedené na zadnej strane tejto zmluvy, pri¢om v bode |. zmluvy sa dohodla nehnutelnost’ - rodinny dom
sup. €. XXX, zapis na LV €. XXXX v k.U. D., parc. €. XXXX/XXX, XXX, XXX, pricom v zmluve sa uviedlo,
Ze predmetom zmluvy je dalej cca XXX mX z parcely €. XXXX/XXX po novom vymerani, na parcele ¢.
XXXX/XXX bude vybudovany mur (betdnové panely s pokracovanim na parcelu XXXX/XXX, prekladka
plynomeru). V zmluve sa v bode Il. dohodla dalej kipna cena XXX.XXX,- eur, rezerva¢na zaloha XXXX,-
eur, pod ktorou sa nachadza, Ze uhradit na ucet sprostredkovatela, najneskér do X pracovnych dni od
podpisu tejto zmluvy o rezervacii nehnutefnosti. V bode V. sa dohodla doba trvania zmluvy na dobu
urcitd, a to dvoch mesiacov do XX.XX.XXXX, v bode VI. sa sprostredkovatel zaviazal vypracovat kupnu
zmluvu a navrh na vklad do katastra nehnutefnosti.

X. Zo zmluvnych podmienok, ktoré sa nachadzaju na rube uvedenej zmluvy sud zistil, Ze v ¢lanku
| je uvedeny predmet zmluvy, kde v bode X sa sprostredkovatel zaviazal vykonavat’ €innosti, na
zaklade ktorych vznikne zaujemcovi moznost uzatvorenia zmluvy s vlastnikom, ktory ponukol na



predaj nehnutelnosti, ktorou ddjde k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnostiam za kupnu cenu
uvedenu v bode Il na strane €. 1. V &lanku | bod X sa sprostredkovatel v obdobi od podpisu tejto
zmluvy do uplynutia doby trvania zmluvy uvedenej v bode V, zaviazal vykonat &innosti smerujuce k
uzatvoreniu kipnej zmluvy ohfadne nehnutelnosti Specifikovanych v bode I, a to najma tym, Ze po dobu
rezervacie neuzavrie rezervaénu zmluvu s tretou osobou, zoznami vlastnika so zaujmom zaujemcu o
kupu nehnutelnosti, na poziadanie zaujemcu uskutoéni pre zaujemcu uschovu finanénych prostriedkov,
ktoré budu nasledne urené ako zaloha na zaplatenie kipnej ceny nehnutelnosti, pripravi v pripade
zaujmu zaujemcu a vlastnika navrh kupnej zmluvy a navrh na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. V €lanku Il sa dohodla rezervaéna zaloha, kde zaujemca ako prejav svojej vaznej vole
na zablokovanie nehnutelnosti pre seba zloZi pri podpise zmluvy rezervaénu zalohu uvedenu v bode
G. na strane 1, pricom sa dohodlo, Ze rezervacna zaloha v pripade uzatvorenia kupnej zmluvy bude
zapocitana do kupnej ceny. V €lanku IV bod X sa dohodlo, Ze v pripade, Ze nehnutefnosti nebude mozné
previest na zaujemcu pre prekazky na strane vlastnika eSte pred podpisom kupnych zmluy, je zaujemca
opravneny od zmluvy odstupit’ a rezervaéna zaloha mu bude v plnej vyske vratena. V &lanku V bod
X sa dohodlo, Ze zdujemca je povinny ozndmit’ pisomne sprostredkovatelovi vietky skuto€nosti, ktoré
maju rozhodny vyznam pre uzatvorenie kupnej zmluvy s vlastnikom. X. bude na poziadanie informovat
zaujemcu o priebehu a stave rokovani kupy nehnutelnosti. V bode X uvedeného &lanku zaujemca
udelil sprostredkovatelovi plni moc ku vSetkym rokovaniam s vlastnikom, ktoré su vhodné a potrebné
k uzavretiu kupnej zmluvy. V bode X zaujemca prehlasil, Ze sa pred podpisom zmluvy oboznamil s
fyzickym i pravnym stavom nehnutelnosti, pripadne, Ze tito moznost pred podpisom zmluvy mal a
nevyuZil ju. V bode X zaujemca vyhlasil, Ze predmet kipy je mu znamy, pozna jeho stav z ohliadky a
po tejto si ho rezervuje. V €lanku G. sa dohodlo zabezpecéenie zavazkov, pricom v bode X sa dohodlo,
Ze v pripade, Ze neddjde do uplynutia doby rezervéacie k uzatvoreniu kipnej zmluvy z dévodu na strane
zaujemcu alebo zaujemca nezlozi €i neprevedie do uplynutia doby rezervacie zostavajucu Cast’ kupnej
ceny, alebo pisomne vypoveda tuto rezervaénu zmluvu pred ukonenim doby rezervacie, prinalezi
sprostredkovatelovi zmluvna pokuta vo vyske rezervaénej zalohy stanovenej v bode G. na strane X tejto
zmluvy, priCom sprostredkovatel je opravneny zapoditat si vy$Sie uvedend zmluvnu pokutu zo zloZenej
rezervacnej zalohy.

X. Z dokladu o Uhrade na &.1. X spisu sud zistil, Ze Zalobkyha v 2/ rade zaplatila dfia X.X.XXXX na tc&et
Zalovaného rezervacnu zalohu vo vyske XXXX,- eur.

X. Z listu z XX XX XXXX (€.1. XXX spisu) sud zistil, Ze v uvedenom liste Zalobcovia v 1/ a 2/ rade zaslali
Zalovanému odstupenie od zmluvy v zmysle &lanku IV zmluvnych podmienok rezervaénej zmluvy pre
prekazky na strane vlastnika nehnutelnosti z dévodov, Ze potencionalny predavajici im na zaklade
viacerych pisomnych vyziev nepredloZil k nahliadnutiu a preStudovaniu jestvujuci znalecky posudok k
stavbe, akukolvek projektovu dokumentaciu a fotodokumentaciu spojenu s rekonstrukciou predmetnej
nehnutelnosti vratane projektu novych elektrickych a vodovodnych rozvodov, revizne spravy elektrickych
rozvodov, kondenzaéného plynového kotla a potvrdenie o tlakovej skuSke potrubia na vodu a plyn
s tym, Ze kedZe uvedena nehnutelnost preSla kompletnou rekonstrukciou a nebola nikym obyvana,
uvedené dokumenty by mali byt samozrejmostou, ako i z dévodu, Ze potencionalny predavajuci im
vopred odmietol poskytnut' zaruku na predmet buducej moznej kupy. V uvedenom liste dalej uviedli,
Ze pravo na odstupenie od zmluvy sa rozhodli vyuZit aj po tom, ako zistili, Ze nehnutelnost, o ktoru
prejavili seriézny zaujem, nie je v stave zodpovedajucom stavu v ¢ase jej podpisovania, pravdepodobne
v désledku vyskytu skrytej vady, vdaka ktorej doslo k havarijnému stavu v pivni¢nych priestoroch, kde
sa rapidne zvySilo mnozstvo plesni na stenach vo vSetkych troch miestnostiach, v jednej z nich sa
vydula omietka na velkej ploche jednej steny (na viacerych miestach) a voda vydula a popraskala povrch
podlahy. F. na &lanok V bod X zmluvnych podmienok, v zmysle ktorych sa sprostredkovatel zaviazal
na poziadanie zaujemcu informovat’ o priebehu a stave rokovani kupy nehnutefnosti, pricom v bode X
zmluvnych podmienok rezervacnej zmluvy sprostredkovatelovi udelili pInd moc ku v8etkym rokovaniam s
vlastnikom, ktoré boli vhodné a potrebné k uzatvoreniu kiipnej zmluvy. Aj napriek ich mnohym iniciativam
a snaham viest vzgjomny dialég, dos$lo zo strany sprostredkovatela k ¢asovym prietahom, odmlkam,
neochote komplexne rieSit vzniknuté problémy, a to bud vyhybavym konanim alebo odkazanim na
pana O., ktory nie je vlastnikom nehnutelnosti a pri rieSeni niektorych problémov sprostredkovatefl
dokonca postupoval neodborne, kedy konal nadramec svojich pravomoci. O. sprostredkovatela tak
nebolo v sulade s vy3Sie uvedenym zavazkom a taktiez prispelo k tomu, Ze rokovanie o kupe
nehnutelnosti nedospeli k vzajomnej dohode zaujemcu a vlastnika. V zavere pozZiadali o vratenie
zaplatenej rezervacnej zalohy vo vySke XXXX,- eur, v zmysle ¢lanku IV zmluvnych podmienok. J. list
bol zaslany doporu€ene Zalovanému dria XX XX.XXXX.



X. Z listu z XX XX XXXX mal sud preukazané, Ze v uvedenom liste Zalobcovia zaslali Zalovanému
opatovnu vyzvu na Uhradu sumy XXXX,- eur z titulu zaplatenej rezervacnej zalohy na zaklade odstupenia
od rezervacnej zmluvy. J. zasielka sa im vratila ako nedoru¢ena dria XX XX.XXXX.

X. Z listu z XX XX XXXX od Zalovaného adresovaného Zalobcom sud zistil, Ze v uvedenom liste vyzval
Zalobcov na uzavretie kipnej zmluvy. J., Ze zo strany sprostredkovatela neboli poruSené Ziadne zmluvné
dojednania v zmysle zmluvy o rezervacii s tym, Zze ak kipnu zmluvu s predavajicim neuzatvoria, ich
rezervacna zaloha sa im zapocita na uhradu nékladov a usly zisk, ktory si zmluvne dohodli na sumu
XXXX;- eur s tym, Ze kipne zmluvy musia byt podpisané najneskor do XX. XX.XXXX (&.1. XX).

XX. Z listu z XXX XXXX (€.1. XX) sud zistil, Ze Zalovany zaslal Zalobcom oznamenie, Ze si zapocitava
pohfadavku, ktori ma ich spolo&nost voci nim vo vySke 1000,- eur, teda Cast ich rezervaénej zélohy
vo vySke 1000,- eur na zmluvnu pokutu, a to v zmysle ¢élanku Il bod 1 zmluvnych podmienok zmluvy
o rezervacii a zaroven boli vyzvani na Uhradu doplatku zmluvnej pokuty vo vySke 1000,- eur z titulu
zmluvnej pokuty, v lehote 3 dni od doru€enia uvedenej vyzvy.

11. Z emailovej komunikacie medzi Zalobcami a Zalovanym, ktorej kdpia sa nachadza na €.l. 8 az 11 spisu
a 23 az 30 spisu sud zistil, Ze z emailovej komunikacie z 7.9. az 17.9.2015 medzi sporovymi stranami
vyplyva, Ze obe zmluvné strany mali zaujem na skorom uzavreti kipnej zmluvy, v emaile z 17.9.2015
Zalobcovia oznamili Zalovanému, Ze potrebuju aspori zmluvu o buducej kupnej zmluve kvoli banke, na
¢o zalovany 17.9.2015 odpovedal emailom, Ze ¢akaju na vymeranie geodetmi a po zamerani bude hned
zmluva o buducej zmluve a kipna zmluva. V emaile z 29.9.2015 Zalobcovia oznamili Zalovanému okrem
iného, Zze im volal p. Karak, Ze vSetko je vymerané, papiere odovzdané na katastri i Zalovanému s tym,
Ze v piatok by potrebovali odovzdat zmluvu banke, s tym, Ze staci i zmluva o buducej zmluve. Zarover
poZiadali Zalovaného, aby pri dalSom stretnuti najneskér vo Stvrtok ten tyZden, priniesol znalecky
posudok /ZP/ + CD, nadobudaci titul k nehnutelnosti, képie dokladov OP predavajucich. Nasledne v
drioch 29.9.2015 az 7.10.2015 doSlo k vymene vzajomnej emailovej komunikacie s prepracovanymi
ustanoveniami zmluvy o buducej zmluve. V emaile z 7.10.2015 Zalobca v 1/ rade poziadal Zalovaného
k podpisu zmluvy pripravit OP predavajuceho, ZP + CD a nadobudaci titul k nehnutelnosti, pokial nie je
sucastou ZP. V emaile z 9.10.2015 (€.l. 23 spisu) Zalobkyfa v 2/ rade oznamila Zalovanému, za ktorého
konal a komunikoval so Zzalobcami P. F., Ze sa im dom¢ek paci, dokongia si ho podla vlastnych predstav,
preto suhlasili s navySenim kupnej ceny o 2500,-eur, zaroveh oznamila Zalovanému, Zze nepodpiSu
Ziadnu zmluvu s formulkou, Ze dom sa predava v stave zodpovedajucemu jeho veku a opotrebeniu,
&im by sa zriekli moznosti reklamacie. Dalej uviedla, Ze v pivnici nebude stagit Ziadny nater, sam p.
Karak im povedal, ze tam zavola odbornika, pochybuje, Ze sa tak stalo. Dalej uviedla, Ze je rada, ze
mali konec€ne priestor na déslednu obhliadku. Poziadali, aby do zmluvy o buducej zmluve boli doplnené
ustanovenia o tom, Zze dbjde k objednaniu profesionalnej spolo&nosti, ktora pride a zhodnoti sugasny
stav pivnice, navrhne a naceni rieSenie a po vzajomnom suhlase buducich predavajucich aj kupujucich
dielo zhotovi tak, aby mali od nich riadnu zaruku, dalej Ze dbjde k vymene vSetkych poSkodenych alebo
vodou znehodnotenych interiérovych dveri a zarubni, Ze dojde k oprave drobnych zavad v kupelniach
a toaletach, k zvedeniu v8etkych odkvapovych rur do plastovych lapadov necistét, v zavere uviedla,
Ze by chceli nahliadnut do projektovej dokumentacie a fotodokumentacie spojenej s rekonstrukciou
nehnutelnosti vratane statického posudku na strechu, kedZe pan Karak spominal, Ze ho ma k dispozicii.
Zaroven poziadali o sprostredkovanie tychto informacii panovi Karakovi, resp. predavajucej p. O. s tym,
nech im da €o najskér vediet. V emaile z XX.XX.XXXX Zalovany Zalobcom oznamil, Ze jedna s firmou,
ktora robi hydroizolacie, Ze by to mali prist pozriet a daju vyjadrenie a urobia potrebnu hydroizolaciu,
na €o Zalobca 1/ oznamil, Ze ta firma musi byt nim schvalena. T. XX XX.XXXX Zalovany oznamil, Ze
je to firma, ktord mu da zaruku a ak maju inu firmu, nech daju vediet a mézu sa tam ist pozriet. N.
Zalovany v ten denl oznamil, Ze firma im spravi celu ponuku s tym, Ze povie ako a €o robit a poskytne
zaruku a ak maju nejaku inu firmu, nech pouZiju ich sluzby. V emaile z XX. XX.XXXX Zalobca v 1/ rade
oznamil zalovanému, Ze ni¢ nenasved&uje tomu, Ze by v priebehu buduceho tyzdria mohli podpisat
aspor zmluvu o buducej kiipnej zmluve, stale nemaju spatna vazbu o tom, ako a €i vébec p. O. riesi veci,
na ktorych sa dohodli ihned pri podpise zmluvy o rezervacii nehnutefnosti, a to najma stav pivni¢nych
priestorov. S. boli hned na zaciatku ich rozhodnutia rezervovat' si danu nehnutefnost vihké, s p. O. v
tom €ase hovorili o tom, Ze tam zavola odbornika, ktory posudi stav pivnice a rozhodne, ¢i bude stacit
hydroizola¢ny nater alebo bude potrebna injektaz. F. ich ostatnej spolo€nej ohliadke vdak boli pivnicné
priestory takmer v havarijnom stave, o tam Zalovany aj videl. S. stav popisali v liste z XX XX.XXXX
a navrhli jeho rieSenie. T. nevedia, €i s ich navrhom p. O. suhlasil. P. vyzval Zalovaného, nech oznami
dovod, pre ktory s nimi prestal uplne komunikovat' s tym, Ze v pripade dalSej ne€innosti budd nuateni
vyuzit ich pravo odstupit od zmluvy o rezervacii a poziadat o vratenie rezervacnej zalohy. V emaile z
XX XX XXXX Zalovany oznamil, Ze sa im ozval ohfadom pivni¢nych priestorov, Ze ma kontakt na firmu,



ktora sa na to pozrie, s ¢im zalobcovia nesuhlasili, Ze to musi byt firma, ktord schvali on. F. na to,
Ze M. reality je tu na prepis vlastnickych prav na nového majitela, a nie na stavebné prace. F., Ze na
dome bol so zalobcami trikrat na ohliadke plus jedenkrat Zalobcovia a majitel. V odpovedi v emaile
z XX XX XXXX Zalobcovia okrem iného uviedli, Ze Zalovany nemal rieSit firmu ohladom pivni¢nych
priestorov, uviedli, Ze p. O. ich neupozornil pred podpisom rezervacnej zmluvy na Ziadne vady tejto
nehnutelnosti s tym, Ze pri druhej ohliadke opatovne riesili vihkost' v pivnici a pri tretej ohliadke, kedy
uz bol stav pivni¢nych priestorov neprijatelny, Zalobkyfha nasla zastupcu Zalovaného prechadzat sa
v obyvacke. E. vyzval Zalovaného na vyZiadanie pisomnosti od predavajuceho, a to jestvujuceho
znaleckého posudku k stavbe, akejkolvek projektovej dokumentéacie, fotodokumentéacie s rekonstrukciou
predmetnej nehnutefnosti vratane projektu novych elektrickych a vodovodnych rozvodov, reviznych
sprav, statického posudku, dalej k bezodkladnému rieSeniu neziaduceho stavu pivni¢nych priestorov,
a to na naklady buduceho predavajuceho, kedZe pri podpise zmluvy o rezervacii a dojednani kupnej
ceny nebol ich stav v su€asnom, takmer v havarijnom stave a pozZiadali o zaslanie stanoviska buduceho
predavajuceho k dokon€ovacim pracam, ktoré pozaduju zahrnut do zmluvy o buducej kipnej zmluve, a
ktoré buduci predavajuci zabezpedi na svoje naklady, a to prekladku plynomeru podfa dohody s budiucim
kupujucim, vybudovanie panelového muru na boénej a zadnej strane pozemku, zabezpecit odvod
kondenzovanej vody z plynového kondenzaéného kotla do kanalizacie, vymena v3etkych poSkodenych
alebo vodou znehodnotenych interiérovych dveri, oprava drobnych zavad v kupefniach a toaletach,
zvedenie vSetkych odkvapovych rur az do plastovych lapacov necistét a ostierkovat’ spojovaciu stenu
medzi hospodarskou budovou a rodinnym domom. N. poZiadali uviest do kipnej zmluvy ako zhotovitela
vSetkych rekon$trukénych prac p. O., ktory na seba preberie zodpovednost za ich kvalitu, kedzZe
subdodavatelov sam vybral a zhotovené prace osobne prevzal. V zavere upozornil, Ze pri podpise
rezerXX. Vvaénej zmluvy hned riesili aj pivnicu a iné veci, ktoré Zalovany nazval ako ,prkotiny“ a ktoré sa
kfudne moZzu riesit neskér s tym, Ze do zmluvy to netreba uvadzat a je treba uviest len to najdélezitejSie.
V zavere poziadali o stanovisko p. O., resp. predavajucej p. O. najneskdr do XX XX XXXXX. XX XXXX12.
V emaile z 26.10.2015 Zalovany Zalobcom oznamil, Ze zo strany predavajuceho je zaujem o dorieSenie
predmetnych veci ku spokojnosti oboch stran. J., Ze €o sa tyka odskusania systému, bude to realizované
do odovzdania domu, staticky posudok ku streche nie je potrebny, pretoZe sa jedna iba o vymenu krytiny,
plynomer bude prehodeny podla dohody, mur z boku i zo zadu bude vybudovany takisto podla dohody,
dvere a ostatné veci budu takisto dorobené k ich spokojnosti. Co sa tyka pivnice, tak nech Zalobcovia
oslovia nimi ur€enu firmu a dohodnu sa na ohliadke pivnice a nasledného stanoviska firmy, ktoré bude
odkomunikované s predavajucim a nasledné kroky na sanacii muriva s tym, Ze ¢aka na ich odpoved.
XX. V emaile z XX XX.XXXX zalobca v 1/ rade upozornil , Ze nedostal vyjadrenie k zabezpec€eniu odvodu
kondenzovanej vody z plynového kondenzaéného kotla do kanalizacie, k ostierkovaniu spojovacej steny
medzi hospodarskou budovou a rodinnym domom, k oprave drobnych zavad v kupelniach a toaletach,
k zvedeniu vSetkych odkvapovych rar do plastovych lapagov, k navrhovanému prevzatiu zaruénej doby,
zaruky na prevedené prace p. O., s tym, Ze trva na predlozeni Ziadanych dokumentov, a to jestvujuceho
znaleckého posudku k stavbe, akejkolvek projektovej dokumentacie a fotodokumentacie spojenej s
rekonstrukciou predmetnej nehnutelnosti vratane novych elektrickych a vodovodnych rozvodov, kedZe
sa jedna o kompletnu rekonstrukciu, reviznych sprav elektrickych rozvodov, kondenzaéného plynového
kotla a potvrdenie o tlakovej skuske potrubia na vodu a plyn, ¢o nema ni¢ spoloéné s odskuSanim
funkénych systémov a staticky posudok na rekonstrukciu strechy, kedZe v ich inzercii bolo uvedené, Ze
sa jednalo o novy krov a streSnu krytinu.

XX. V emaile z XX.XX.XXXX Zalovany oznamil, Ze im zaslal vyjadrenie, ktoré mu potvrdil predavajuci.
N. vyzval Zalobcov, nech kontaktuju priamo jeho, aby si naozaj upresnili detaily a nech sa teda dohodnu
s p. O., ktory méa zdujem na tom , aby boli spokojni.

XX. V emaile z XX.XX.XXXX Zalobca 1/ Zalovanému oznamil, Ze nevidi dévod, pre€o by mal priamo
komunikovat s p. O., ked sa rozhodol pre sprostredkovatelské sluzby. T. komunikacia s p. O. nikam
neviedla, pri rieSeni stavu pivnice im dal kontakt na vodara, ktory s tym absolutne ni¢ nema.

XX. V emaile z XX.XX.XXXX Zalovany oznamil Zalobcom, Ze Zalovany je sprostredkovatefl pri predaji na
prevod vlastnickych prav a nie sprostredkovatel ohfadom rieSenia technickych zalezitosti, preto chcel,
aby sa dohodli priamo s predavajucim. N. uviedol, Ze zmluva o buducej zmluve bola doplnena o veci,
ktoré chceli, aby tam boli, na ich novych poZiadavkach trvali az po poslednej ohliadke v D.. V zavere
uviedol, Ze ho mrzi, Zze mu pripisuju vinu ako sprostredkovatelovi za to, Ze zavadza a zdrZuje postup
pri predaji, prifom nema na to dévod.

XX. Z emailovej komunikacie medzi Zalobkyriou v 2/ rade a p. N. W., finanénou poradkyriou (&.I. XXX
spisu) sud zistil, Ze diia XX.X.XXXX finan€na poradkyfia vyzvala Zalobcov okrem iného na doloZenie
zmluvy o buducej kupnej zmluve, znaleckého posudku + CD, nadobudacieho titulu k nehnutelnosti,



pokial nie su su€astou znaleckého posudku a prefotenych dokladov OP predavajucich, na ¢o Zalobkyha
v 2/ rade menovanej XX.X.XXXX oznamila, Ze pomaly v8etky doklady sumarizuju, Ze uz maju i zmluvu o
buducej kupnej zmluve, ktoru poslali ich pravnikovi na posudenie s tym, Ze by sa mala podpisat’ niekedy
na buduci tyzden s tym, Ze dovtedy budu vediet aj presnu vysku spotrebaku (zrejme spotrebného tveru),
aby vedeli rozdelit kipnu cenu a definitivne potvrdit vySku tveru z mW., na ¢o 30.9.2015 p. Brisudova
Zalobkyni oznamila, Ze je rada, Ze sa im to takto pohlo, Ze si buduci tyZzden zavolaju a zosumarizuju
podklady.

XX. Z vysluchu svedka P. F., nar. XX.X.XXXX, ktory rokoval so Zalobcami za Zalovaného v priebehu
trvania celého zmluvného vztahu sud zistil, Ze pri prvej ohliadke nehnutelnosti bol so Zalobcami
na ohliadke len on, dom sa Zalobcom p&cil, nemali vo¢i nemu Ziadne vyhrady. F. druhej ohliadke
nehnutelnosti bol uz i zastupca predavajucej p. O., p. O., jej syn, pricom Zalobcovia Ziadali zfavu z kipne;j
ceny, tieZ mali poziadavku, aby bol vybudovany mur z beténovych panelov, prekladka plynomeru a tieZ sa
dohodli na zva&Seni predavanej parcely a na vypracovani nového geometrického planu, ¢o vietko mala
zabezpecit predavajuca strana. S. sa tam rieSilo zateplenie strechy, ktoré zateplenie nebolo dokon&ené,
ktoré p. O. zabezpecil asi do jedného mesiaca. O. pri druhej ohliadke trvali tiez na tom, aby sa doplnili
chybaijuce listy na podlahe na schodoch, niekde zadrhavali dvere, v pivniénych priestoroch, kde bol cely
kuriaci systém sa dohodli, Ze sa vymeni alebo urobi sanaény nater na stenach z dévodu prevencie
pred vihkostou. X. potvrdil, Ze na niektorych miestach omietky v pivnici bol opadnuty farebny nater
nie omietka. Na podlahe v pivnici nebol Ziaden problém, bol tam betdn, na ktorom nebolo vidiet' Ziadne
mapy vlhkosti. E. tychto veci mal zabezpedit predavajuci p. O.. R. sa medzi Zalobcami a predavajucim
dohodlo, Ze vSetky tieto prace budu spravené do urcitého obdobia, uviedol, Zze sa mu zda, Ze jeden
mesiac od podpisania rezervac¢nej zmluvy, o malo byt zakotvené i v zmluve o buducej zmluve. A. doslo
so Zalobcami k podpisu rezervaénej zmluvy. O. sa mala podpisat zmluva o buducej zmluve, Zalobcovia
chceli este tretiu ohliadku nehnutefnosti, ktorej sa zu€astnili oni a svedok. Q. si detailne pozreli dom,
podla svedka sa mu zdalo, Ze hladaju chyby. F. tretom stretnuti poZadovali Zalobcovia reviziu elektriny,
staticky posudok strechy, zacali tvrdit, Ze pivnica je v havarijnom a dezolatnom stave, zdalo sa im, Ze
vSetky okna a dvere su zlé, Ziadali doplnit Sparovacku za WC. X. uviedol, Ze pri tretej ohliadke podlaha
v pivnici bola Uplne sucha a v takom istom stave ako pri prvej a druhej ohliadke, nebola tam Ziadna
prasklina na podlahe. V ¢ase tretej ohliadky nebol vykonany v pivnici sanaény nater ako bolo dohodnuté
predtym. V suvislosti so znaleckym posudkom /ZP/ uviedol, Ze na druhej ohliadke sa ho Zalobcovia pytali,
¢i nebol na nehnutefnosti urobeny znalecky posudok, povedal im, Ze ano, ale Ze ho aj tak nemézu pouzit
k uveru. A. uviedol, Ze ich o tomto nepoucil, povazuje to za prirodzené. M. dévod, pre€o Zalobcovia
nepodpisali zmluvu o buducej zmluve bolo, Ze dom je v havarijnom stave. F. svedka to tak nebolo.
X. potvrdil, Ze v8etky poZiadavky Zalobcov neboli zakomponované priamo do rezervaénej zmluvy, boli
zakomponované len tie poziadavky, ktoré poZadovali Zalobcovia pri podpisani rezervaénej zmluvy, tieto
ostatné, o ktorych hovoril, sa dohodli, Ze budu zakomponované do zmluvy o buducej zmluve. F., Ze im
v3ak povedal, Ze na tieto detaily nemusia robit zmluvu, Ze staci, ked si to odkontroluju pri odovzdani
nehnutelnosti po predaji. X. potvrdil, Ze realizaciu tychto dalSich detailov resp. drobnych stavebnych prac
zabezpedi predavajuci. X. dalej uviedol, Ze poucil Zalobcov, Ze znalecky posudok, ktory maju, je pre nich
nepouzitelny, neprislubil, Ze im ho predloZia. F. svedka pivnica bola v beZznom stave v ¢ase ohliadok ako
iné pivnice, v Case tretej ohliadky neboli v pivni€nych priestoroch na omietke Ziadne vzduchové bubliny
a na podlahe neboli Ziadne praskliny, dom bol suchy. O. sa v dome nebyvalo a dom bol zatvoreny,
bola tam trochu zvySené vihkost, spodok pri pantoch bol troSku navihnuty ale nebolo to ni¢ extrémne.
X. tvrdil, Ze Zalobcovia az po tretej ohliadke pozadovali revizne spravy a ostatné, o mu oznamovali
mailom. N. k vypovedi svedka uviedli, Ze svedok im pri prvej ohliadke povedal, Ze zisti platnost ZP a
nie Ze je nepouZzitelny.

XX. Z vysluchu svedka S. O., syna predavajucej vyssie uvedenych nehnutelnosti, sud zistil, Ze sa tento
svedok zu&astnil len jedného stretnutia so Zalobcami priamo na mieste predavanej nehnutelnosti, ktora
bola vo vlastnictve jeho matky, €o bolo niekedy na jeseri roku XXXX. N. si davali podmienky, Ze chcu
nejaké oplotenie a odvlh&enie pivnice, €o boli hlavné dva body, ostatné ak nejaké boli, boli to detaily
dokonéenia a lacné zaleZitosti. J., Ze v Case tejto ohliadky, mozno do vySky XX cm boli prejavy vihnutia
v pivni¢nych priestoroch, nasledne upresnil, Ze to bolo suché, len na stenach boli mapy, ktoré svedcali
o uschnutom vlhnuti, o bolo v zadnej €asti pivnice. F. bola beténova, na zemi neboli Ziadne zndmky
vihnutia. N. si davali podmienku, Ze ked nehnutelnost kupia, tak to bude odvihéené a odstranené,
podla neho to bolo v podstate suché. X. uviedol, Ze v €ase ohliadky so Zalobcami uz boli urobené
ukony smerujuce k zabraneniu vihnutia pivni€nych priestorov, a to obkopanie domu, natiahnutie félie a
zavedenie drenaznej rury, ktora bola zasypana prevzdusSniovacim Strkom. Na otazku, ¢i sa dohodli, Ze
da posudit’ vihnutie eSte nejakému odbornikovi uviedol, Ze si to uz nepamata. F., Ze bolo medzi nimi



dohodnuté, Ze tento problém vlhnutia na stene odstrani, akym spdsobom, si uz nepamatal. X. potvrdil,
Ze po stretnuti so Zalobcami dal ocenit’ odvlihéenie pivnice spolo€nosti Y., ktora stanovila cenu XXXX;-
eur, uviedol, Ze si uz nepamata, ako sa malo vykonat odvlh&enie pivnice. J., Ze si nepamata, ¢i Zalobcov,
alebo realitnu kancelériu informoval o tom, Ze to dal ocenit. F., Ze podfa dohody mal on znasat naklady
na odvlhenie pivnice, nasledne uz toto odvlh&enie neriesil, lebo pri uzatvarani zmluvy so Zalobcami
nastali nejaké problémy. X. dalej potvrdil, Ze v €ase tohto stretnutia so Zalobcami Ziadali revizne spravy
ohladom elektriny, vodoin$talacie, plynu, tieZz im povedal, Ze ma znalecky posudok, pretoZze predtym o
nehnutelnost mali zaujem ini zdujemcovia, uviedol , Ze je mozné, Ze Zalobcom prislubil, Ze im poskytne
tento ZP. A. si, €i chceli aj fotodokumentéaciu rekonstrukcie a projektovd dokumentéaciu. F. si, Ze chceli
hlavne revizie. X. potvrdil, Ze napriek tomu im tieto revizne spravy neposkytol. Na otazku, &i niekto
niekedy Ziadal od svedka képie obCianskych preukazov predavajucej, nadobudaci titul, svedok uviedol,
Ze predmetnu nehnutefnost predavala realitna kancelaria, teda Zalovany a tieto veci nechaval na nich.
N. od neho tieto doklady neziadal, mysli si, Ze to neziadali od neho ani Zalobcovia. X. uviedol, Ze
nehnutefnost je uz teraz predana, preto nepriniesol znalecky posudok, fotodokumentaciu ani revizne
spravy. Predtym ako tieto nehnutelnosti predal, v pivniénych priestoroch len premaloval stenu, na
ktorej boli znamky vihnutia, ni¢ iné urobené nebolo. Svedok potvrdil, Ze po skon€eni rekonstrukénych
prac rodinného domu neprebehlo kolaudacéné konanie a pred zacatim rekonStrukcie ani neziadali o
stavebné povolenie, ohladom stavebnych Uprav vykonali len ohlasenie stavebnému uradu. Potvrdil, Ze
v ramci rekonstrukcie domu sa robili komplet nové rozvody kurenia v ramci domu, pripojka k domu bola
pbvodna, daval sa novy plynovy kotol, nové rozvody vody aj elektroinstalacie a novy bojler na ohrev teple;j
vody. Na otazku, pre€o nepredlozil Zalobcom ani realitnej kancelarii znalecky posudok, ktory Zalobcovia
pozadovali, svedok uviedol, Ze urCite dal panovi F. kontakt na znalca, ktory robil tento ZP, iSlo o znalca
Y. P., dalej uviedol, Ze kaZdy mal moznost si ist od tohto znalca tento ZP vyZiadat. Potvrdil, Ze p. F. mal
minimalne k nahliadnutiu tento ZP, uviedol, Ze sa mohlo stat, Ze naviedol p. F., Ze si ho mbéze vyziadat
od pana P., ktory ZP vyhotovil. Na otazku, &i si pytal od svedka p. F., resp. niekto iny revizne spravy,
svedok uviedol, Ze pytal, avSak on mu ich nepredlozil, lebo nemal tieto revizne spravy k dispozicii od
dodavatela prac v tej dobe. Ked' to od nich Ziadal, trvalo to nejaku dobu, potom tam zacali figurovat’ uz
novi zaujemcovia na nehnutelnost, preto nevedel, s kym ma jednat. Svedok dalej potvrdil, Ze sucasny
majitel ho neinformoval, Ze by mal problémy s vlhnutim pivnice. Svedok uviedol, Ze v €ase ohliadky
nehnutelnosti so Zalobcami sa v nehnutelnosti nekurilo, lebo to bolo koncom augusta.

20. Podla § 774 Obclianskeho zakonnika v platnom zneni, sprostredkovatelskou zmluvou sa
sprostredkovatel zavazuje obstarat’ zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje
sprostredkovatelovi poskytnut odmenu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty priinenim sprostredkovatela.
21. Podla § 777 cit. zakona, zaujemca a sprostredkovatel su povinni oznamovat si navzgjom vsetky
dblezité okolnosti suvisiace so sprostredkovanim, najma okolnosti, ktoré mozu ovplyvnit’ rozhodnutie
zaujemcu uzavriet sprostredkivanu zmluvu. Sprostredkovatel je opravneny za zaujemcu konat alebo
prijimat’ Cokolvek, len ak bol na to splnomocneny pisomnym plnomocenstvom.

22. Po zhodnoteni zisteného vy38Sie uvedeného skutkového stavu dospel sud k zaveru, Ze Zaloba
Zalobcov je v celom rozsahu opodstatnena. Z vysledkov vykonaného dokazovania nesporne vyplynulo,
Ze medzi sporovymi stranami bola dfia 31.8.2015 uzavreta zmluva o rezervacii vySSie uvedenych
nehnutelnosti a s nim spojenych poskytovanych sluzieb suvisiacich s kipou nehnutelnosti, priCom v
¢lanku | bod 2 zmluvnych podmienok, sa Zalovany ako sprostredkovatel v obdobi od podpisu uvedenej
rezervacnej zmluvy do uplynutia doby trvania zmluvy uvedenej v bode V, teda do 31.10.2015, zaviazal
vykonat’ €innosti smerujuce k uzatvoreniu kupnej zmluvy ohfadom nehnutelnosti Specifikovanych v
bode I. na strane 1, na zaklade ktorej vlastnik nehnutelnosti predd nehnutelnosti zdujemcovi. Svojim
charakterom sa jednalo o spotrebitelski zmluvu uzavretd v zmysle § 774 a nasl. Ob¢ianskeho
zdkonnika. V ¢&lanku IV. uvedenych zmluvnych podmienok bod 1 sa dohodlo, Ze v pripade, Ze
nehnutelnosti nebude mozné previest na zaujemcu pre prekazky na strane vlastnika eSte pred podpisom
kupnych zmlav, je Zalobca opravneny od zmluvy odstupit a rezervacna zaloha mu bude v plnej
vySke vratena. Nesporné medzi sporovymi stranami bolo to, Ze na zaklade uvedenej rezervacnej a
sprostredkovatelskej zmluvy Zalobcovia zaplatili zalovanému rezervaénu zalohu vo vySke 1000,- eur,
pricom v liste z 28.10.2015 Zalobcovia odstupili od uvedenej rezervacnej zmluvy, a to v zmysle ¢lanku IV
bod 1 zmluvnych podmienok rezervacnej zmluvy. Vzhladom na zaujaté stanovisko zo strany Zalovaného
v tomto konani, bolo potrebné posudit’ platnost uvedeného odstipenia od uvedenej rezervacnej a
sprostredkovatelskej zmluvy, a teda posudit’ &i boli splnené hmotnopravne predpoklady pre platné
odstupenie od uvedenej rezervatnej a sprostredkovatelskej zmluvy a dalej bolo potrebné zo strany
sudu v tej suvislosti posudit’ &i vznikol v zmysle ¢lanku IV. bod 1 Zalobcom narok na vratenie zaplatenej
rezervacnej zalohy a zaroven posudit, ¢i uvedeny narok na vratenie zaplatenej rezervacnej zalohy



nezanikol zapocitanim zo strany Zalovaného v liste z 23.6.2016 (&.I. 97 spisu) s narokom na zmluvnu
pokutu, ktoru si vo vztahu k Zalobcom uplatnil v zmysle ¢lanku lll. bod 1 zmluvnych podmienok zmluvy
o rezervacii z dévodu, Ze do uplynutia doby rezervéacie nedoslo k uzatvoreniu kiipnej zmluvy z dévodu
na strane zaujemcov, teda Zalobcov. Vzhladom na vysledky vykonaného dokazovania uvedené vyssie
sud dospel k zaveru, Ze zo strany Zalobcov nedoslo k bezdévodnému neuzavretiu kipnej zmluvy, resp.
zmluvy o buducej zmluve, pretoze i podla nazoru sudu v ¢ase dohodnutej platnosti uvedenej rezervacnej
a sprostredkovatelskej zmluvy, teda do 31.10.2015 ( v zmysle bodu V. zmluvy o rezervacii) nebolo
mozné previest na zalobcov predmetné nehnutefnosti pre prekazky na strane vlastnika, na zaklade ¢oho
boli Zalobcovia ako zaujemcovia opravneni od zmluvy odstupit. Z vykonaného dokazovania nesporne
vyplyva, a to i zo samotnej vypovede svedka S. O., ktory vystupoval ako zastupca predavajucej, Zze uz
v €ase jeho stretnutia so Zalobcami, teda pred podpisom rezervaénej zmluvy, si Zalobcovia davali ustnu
podmienku uzavretia kupnej zmluvy, Ze ked budu nehnutelnost kupovat, tak pivnica bude odvihéena
a budu odstranené i znamky vlhnutia. Svedok O. potvrdil, Ze bolo medzi nimi dohodnuté, Ze problém
vlhnutia na stene v pivnici odstrani, v suvislosti s &im po stretnuti so Zalobcami dal ocenit’ odvihéenie
pivnice spolonosti Y., ktora stanovila cenu XXXX,- eur, ktoré naklady mala znasat predavajuca. A. viak
odvlh&enie pivnice uz neriesil, lebo nastali problémy pri uzatvarani zmluvy. X. taktiez potvrdil, ze uz
pri tomto stretnuti Zalobcovia pozadovali revizne spravy ohlfadom elektriny, vodoinstalacie, plynu ako i
znalecky posudok, pri¢om zaroven potvrdil, Ze tieto revizne spravy Zalobcom az do odstupenia od zmluvy
neposkytol, a to z dévodu, Ze tieto spravy v tom €ase nemal k dispozicii od dodavatelov prac, pricom
ked tieto spravy Ziadal od dodavatelov prac, trvalo to nejaku dobu, priCom nasledne zacali figurovat
ohladom nehnutelnosti uz novi zaujemcovia. X. tiez potvrdil, Ze Zalobcom nepredloZil ani znalecky
posudok vypracovany na predavanu nehnutefnost, zaroven vSak potvrdil, ze p. F., ktory vystupoval
za Zalovaného, mal minimalne k nahliadnutiu uvedeny ZP. X. tiez potvrdil, Ze képiu OP predavajucej
ako i nadobudaci titul od neho nikto neZiadal, tieto zaleZitosti mal na starosti Zalovany na zaklade
uzavretej zmluvy o predaji nehnutefnosti. S. z vy3Sie uvedenej emailovej komunikacie medzi sporovymi
stranami nesporne vyplyva, Ze uz v emaile z XX.X.XXXX Zalobcovia Ziadali i Zalovaného, aby pri dalSom
stretnuti buduci tyzden zastupca zalovaného p. F. priniesol ZP, nadobudaci titul k nehnutelnosti, kdpie
dokladov OP predavajucich, o o zastupcu Zalovaného znovu ziadali i emaile z X.XX.XXXX. Z emailu z
XXX XXXX od Zalobkyne v 2/ rade vyplyva, Ze pri stretnuti im p. O. prislubil, Ze zavol4 na posudenie
vlhnutia odbornika, pri€om pochybuje, Ze sa tak stalo, z Eoho vyplyva, Ze ani v uvedeny defi X. XX XXXX
Zalobcovia neboli informovani, ani zo strany zastupcu predavajucej p. O., ani zo strany Zalovaného, o
posudeni problému vihnutia odbornou firmou. Na uvedeny email reagoval zastupca Zalovaného az v
emaile z 17.10.2015, ktorym Zalobcom oznamil, Ze jedna s firmou, ktora robi hydroizolacie, v suvislosti
s &im mu Zalobca 1/ oznamil, Ze ta firma musi byt nimi schvalenda. V emaile z 22.10.2015 od Zalobcu 1/
vyplyva, Ze Zalobcovia stale v tom ¢ase nemali spatnu vazbu o tom, ako a &i vébec p. O., teda zastupca
predavajucej riesil veci, na ktorych sa dohodli ihned pri podpise zmluvy o rezervacii, a to najma stav
pivni¢nych priestorov. Znovu Zalobca uviedol, Ze pivni¢né priestory boli hned' na zaciatku rozhodnutia
rezervovat si danu nehnutelnost dost vlihké, v suvislosti s ¢im p. O. prislubil, Ze zavola odbornika, ktory
posudi stav pivnice a rozhodne, i bude stacit hydroizolaény nater, alebo bude potrebna injektaz. Priich
dal3ej spolognej ohliadke vSak boli pivni¢né priestory takmer v havarijnom stave, o popisali v liste z
15.10.2015. Zaroven vyzvali Zalovaného, nech oznami dévod, pre ktory prestal s nimi komunikovat' a
Ze v pripade dalSej necinnosti budu nateni vyuzit ich pravo odstupit od zmluvy. Z dalSej komunikacie
medzi sporovymi stranami vyplyva, Ze uz doslo k naruSeniu vztahov medzi sporovymi stranami, pri¢om
z emailu z 26.10.2015 od zalobcu v 1/ rade vyplyva, Zze ani do uvedeného dfia 26.10.2015 nebol
Zalobcom predloZzeny ZP k stavbe, revizne spravy elektrickych rozvodov, kondenzaéného plynového
kotla a potvrdenie o tlakovej skiuske potrubia na vodu a plyn, na zaklade ¢oho nasledne v liste z
28.10.2015 zalobcovia zaslali Zalovanému odstupenie od zmluvy z vy38Sie uvadzanych dévodov. V tej
suvislosti sud poukazuje na Vyhlasku €. 508/2009 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti na zaistenie
bezpecnosti a ochrany zdravia pri praci s technickymi zariadeniami tlakovymi, zdvihacimi, elektrickymi
a plynovymi , v ktorej su v § 7 stanovené podrobnosti na zaistenie bezpeénosti a ochrany zdravia pri
praci pri ¢innosti suvisiacej s vyrobou, montazou, rekon$trukciou, opravou a dodavkou technického
zariadenia, ktory § 7 ods. 2 / stanovuje, Ze vyrobca a dodavatel preukazuje dokladmi o vysledkoch
prehliadok, kontrol a skuSok vlastnosti Easti technickych zariadeni, ktoré mozu ovplyvnit ich bezpeénost
a pri ktorych je to uréené v odbornom stanovisku k dokumentacii alebo bezpe&nostnotechnickymi
poZiadavkami. Vzhlfadom na vSetky vy3SSie uvedené zistenia, a to, Ze napriek viacerym vysSie uvedenym
urgenciam zo strany Zalobcov ku diu odstupenia od rezervacnej a sprostredkovatelskej zmluvy, tymto
nebola predloZena Ziadna sprava, resp. vyjadrenie profesionalnej firmy k problémom vihnutia pivnice, k
¢omu sa podla nazoru sudu zastupca predavajucej p. Karak ustne pred podpisom rezervacnej zmluvy



zaviazal, kedZze podfa jeho vyjadreni toto posudenie dal nasledne i vykonat profesionalnej firme
Aquapol, o ¢om vSak neinformoval Zalobcov do diia ich odstupenia od rezervacnej zmluvy a o tomto
neboli Zalobcovia informovani ani zo strany Zalovaného, a kedZe v uvedenom C€ase odstupenia od
zmluvy neboli Zalobcom ako potencionalnym kupujucim predloZzené ani revizne spravy elektroinstalacie,
vodoin&talacie, plynového kotla a kurenia, ¢o potvrdil vo svojej vypovedi i samotny svedok p. O.,
sud dospel k zaveru, ze uvadzané skuto€nosti boli prekazkami na strane vlastnika, pre ktoré nebolo
mozné vysSie uvadzané nehnutelnosti previest do viastnictva Zalobcov v ¢ase platnosti vy$Sie uvedene;j
rezervacnej a sprostredkovatelskej zmluvy. Podla nazoru sudu sa v pripade reviznych sprav jednalo
o také listiny, ktoré svedCili o spbésobilosti a bezpecnosti novoindtalovanych technickych zariadeni k
riadnemu uzivaniu predavanej nehnutelnosti, a to i s prihliadnutim k tomu, Ze po rozsiahlej rekon&trukcii
predavanej nehnutelnosti neprebehlo kolaudaéné konanie, a preto vSetky uvadzané skuto€nosti mozno
podla nazoru sudu povaZovat za prekazky na strane vlastnika, pre ktoré nebolo mozné vysSie uvedené
nehnutelnosti v €ase platnosti rezervaénej zmluvy previest do vlastnictva Zalobcov, respektive nebolo
mozné od nich spravodlivo Ziadat, aby za danych okolnosti podpisali kipnu zmluvu, resp. zmluvu o
buducej zmluve. Na zdklade toho v zmysle Elanku IV. bod 1 zmluvnych podmienok rezervacnej zmluvy
maju Zalobcovia narok na vratenie zaplatenej rezervaénej zalohy vo vyske 1000,- eur, preto sud podane;j
Zalobe v tejto Casti ako opodstatnenej vyhovel.

23. Zaroven sud dospel k zaveru, Ze Zalovanému nevznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty
v zmysle &lanku Ill. bod 1 zmluvnych podmienok rezerva&nej zmluvy, pretoze na zaklade vysSie
uvedeného, zo strany Zalobcov ako zaujemcov neslo o bezdévodné neuzavretie kiipnej zmluvy a podla
nazoru sudu Zalobcovia v liste z 28.10.2015 platne odstupili od uvedenej rezervaénej zmluvy, a preto
nemohlo déjst’ ani k zaniku uplatiiovaného naroku Zalobcov zapog¢itanim zo strany Zalovaného.

24. Sud zaroven priznal Zalobcom i nimi uplatnené uroky z omeskania zo sudom priznanej istiny, a to z
ddévodu, Ze Zalovany bol vyzvany na vratenie zaplatenej rezervacnej zalohy uz v liste z 28.10.2015, ktory
mu bol zaslany dfia 28.10.2015, a kedZe Zalovany tak neucinil, dostal sa so zaplatenim do omeSkania,
preto sud priznal Zalobcom v zmysle § 517 ods. 1,2 Ob¢. zdkonnika narok na zaplatenie uUrokov z
omeskania, vySka ktorych bola uplatnena v sulade s § 3 Nariadenia vlady &. 87/1995 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov, teda od 30.10.2015 do zaplatenia.

25. O trovach sporovych stran rozhodol sud v predmetnej veci v zmysle § 255 ods. 1,2 , § 262 ods. 1
C.s.p. vspojeni s § 218 ods. 1 veta druha C.s.p., v zmysle ktorého vo vyroku sud rozhodne tiez o naroku
na nahradu trov konania, ak sa o iom nerozhoduje samostatne. Z cit. ustanovenia § 255 ods. 1 C.s.p.
vyplyva, Ze sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci. V predmetnej
veci boli Zalobcovia v konani v celom rozsahu uspesni, na zaklade ¢oho by im mal sud priznat’ nahradu
trov konania v celom rozsahu, avSak kedze nahradu trov konania neziadali priznat, sid im nahradu trov
konania nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia pisomne na Krajsky
sud v Trencine. Odvolanie sa podava na Okresny sud Prievidza v dvoch vyhotoveniach. Odvolanie
musi obsahovat okrem vSeobecnych nalezitosti ( ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, spisovu znacku, €o sa nim sleduje a podpis), oznacenie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa toto rozhodnutie povaZuje za nespravne
( odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie méze byt odévodnené len skutoénostami
uvedenymi v § 365 ods. 1,2 CSP.

Ak povinny dobrovolne nesplni, éo mu uklada vykonatefné rozhodnutie, méZe opravneny podat
navrh na vykonanie exekucie podla ustanoveni o vykone rozhodnutia Civilného sporového poriadku a
Exekué&ného poriadku.



