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Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Ludmila Jan€ovi¢ova
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV, v konani pred sudkyriou JUDr. Ludmilou Jan€ovi€ovou, v spore Zalobcu: R. A.,
narodeny XX.XX.XXXX, trvale pobytom W. armady XXXX/XX, F., proti zalovanému: DIMARKO REAL,
s.r.o., ICO: 47 225 785, so sidlom Palisady 55, Bratislava, pravne zastupeny: JUDr. Michal Krutek, s.r.o.,
ICO: 47 254 581, so sidlom Hlavna 11, Trnava, o vratenie zalohy, takto

rozhodol:

|. Zalobasa zamieta.

Il. Zalovanému sa priznava proti zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % .
odovodnenie:

1. Zalobca sa na zaklade podania datovaného diia 09.08.2021 podaného na Okresnu prokurattiru Martin
a postupeného na Okresny sud Bratislava Il diha 25.08.2021 v zneni doplnenia zo dra 07.10.2022
domahal proti Zalovanému zaplatenia 2.000 eur s prislusenstvom. Predmetné podanie odévodnil tym,
Ze zaCiatkom februdra 2019 poslal na u€et SK71 XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX realitnej kancelarie
DIMARKO REAL, s.r.o. sumu 2.000 eur. Jednalo sa o zalohu na kdpu rodinného domu. Zalovany
poslal Zalobcovi rezervaénu zmluvu, ktora do dneSného dria nebola podpisana. Hypotekarny Uver na
kupu rodinného domu sa zalobcovi nepodarilo zrealizovat’ a kontaktoval zalovaného. Do dneSného dna
Zalovany zalohu nevratil a tak Zzalobca poslal Zalovanému vyzvu na vratenie zalohy. K podaniu Zalobca
pripojil vypis z bankového uétu zo diia 28.02.2019, rezervaénu zmluvu, vyzvu na vratenie zalohy zo dha
02.07.2021 a podaci listok zo dria 02.07.2021.

2. Zalovany v odpore zo dfia 31.10.2022 podanom proti platobnému rozkazu &.k. 61C/30/2021-34 zo
dna 14.10.2022 uviedol najma, Ze zacCiatkom roka 2019 sa Zalobca a Zalovany dohodli na uzatvoreni
rezervaénej zmluvy k nehnutefnostiam evidovanym na LV €. XXX v k. u. F,, a to do 04.03.2019.
Odmena za rezervaciu nehnutefnosti bola dohodnuta v bode 3.1. RZ vo vySke 2.000 eur a jej uhrada
mala byt zrealizovana do troch pracovnych dni odo dfia podpisu RZ v prospech u¢tu Zalovaného
E XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX. Vo 02.2019 zalobca uhradil spdsobom dohodnutym v RZ a vo
vysSke dohodnutej v RZ odmenu za rezervaciu nehnutelnosti vo vyske 2.000 eur. Dria 02.07.2021
Zalobca spisal vyzvu na vratenie zalohy, v ktorej poukazal na § 107 ods. 2 OZ a Ziadal o vratenie
odmeny za rezervaciu nehnutelnosti. Dfia 09.08.2021 Zalobca spisal Ziadost na vratenie zalohy, ktoru
adresoval Okresnej prokurature Martin. Na zaklade skutoCnosti uvedenych v bode | mé za to, Ze
Zalobcom uplatneny narok je nedévodny a to hned z viacerych dévodov: 1. Zalobca nespochybriuje,
Ze disponoval navrhom Rezervagnej zmluvy, ktord sice nepodpisal, ale na zaklade ktorej uhradil
predmetni odmenu za rezervaciu a na ucCet Zzalovaného, ktory by ale nemal odkial poznat, ak by
nedisponoval Rezervaénou zmluvou. Za uvedenej situacie je zrejmé, Ze Zalovany dorucil zalobcovi
navrh na uzatvorenie Rezervacnej zmluvy a Zalobca podla Rezervaénej zmluvy vykonal Uhradu odmeny
za rezervaciu. Z predmetnej uhrady odmeny za rezervaciu vyplyva, Ze Zalobca suhlasil s navrhom



Rezervaénej zmluvy, a to aj v pripade, Ze pisomne svoj suhlas vyslovne nevyjadril. V takomto pripade
uvedené predstavuje tzv. konkludentné uzatvorenie zmluvy, kedZe OZ neuklada povinnu pisomnu formu
rezervacnej zmluvy. Na zaklade uvedeného je zrejmé, Ze Zalobca a zalovany uzatvorili predmetnu
Rezervaénu zmluvu a Zalovany na zaklade nej rezervoval nehnutelnosti pre Zalobcu do dohodnutého
terminu (04.03.2019). Zalovany tak splnil to, k Somu sa podia Rezervaénej zmluvy zaviazal a Zalobcovi
nevznikol narok na jej vratenie, a to ani v €asti. Na zaver tohto bodu dodava, Ze dévodom neuzatvorenia
kupnej zmluvy podfa Zalobcu (uvadza v Ziadosti o vratenie zalohy) nebolo pochybenie Zzalovaného, ale
dbévodom bolo, Ze ,hypotekarny dver na kipu rodinného domu sa navrhovatelovi nepodarilo zrealizovat™.
Nasledna kupna zmluva tak nebola uzatvorena z doévodu na strane Zalovaného, ale z dévodu na
strane Zalobcu. 2. V pripade, ak by sa aj sud nestotoznil s jeho pravnym nazorom uvedenym v
bode 1, tak Zalovany vznasa namietku premi&ania celého uplatneného naroku Zalobcu. Z dévodu, Ze
Zalobca predlozil predmetni Rezervacnu zmluvu (teda bol s jej znenim oboznameny) tak potencionalna
preml€acia lehota za¢ala plynat najneskdr diia 05.03.2019 (deri nasledujuci po uplynuti doby rezervacie
nehnutelnosti). Zalobca totiz nepochybne vedel, do kedy boli nehnutelnosti pre neho rezervované.
Podla § 107 ods. 1 OZ, pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa premiéi za dva
roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze doslo k bezdévodnému obohateniu a kto sa na jeho ukor
obohatil. Z uvedeného je zrejmé, Ze ak by aj nedoSlo ku konkludentnému uzatvoreniu Rezervalnej
zmluvy, tak Zalobcovi plynula subjektivha premli€acia lehota od 05.03.2019 do 05.03.2021. Z dévodu,
Ze Zalobca spisal Ziadost na vratenie zalohy az dha 09.08.2021, tak tato bola podana po uplynuti
subjektivnej premiCacej lehoty. Na zaklade uvedeného preto Zalovany opatovne vznasa namietku
preml€ania celého uplatneného naroku Zalobcu. Na zaklade doposial uvedeného preto povazuje narok
Zalobcu za nedbvodny v celom rozsahu a navrhol, aby sud platobny rozkaz zruSil, Zalobu ako taku
zamietol a priznal Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

3. Zalobca v podani zo dfia 12.01.2023 najma uviedol, Zze zadiatkom februara 2019 poslal na Gget E
XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX realitnej kanceldrie DIMARKO REAL, s.r.o. sumu 2.000 eur. Jednalo
sa o zalohu na kupu rodinného domu a nie odmenu ako uvadza Zalovany. V bode 2.2 a 3.1 Rezervacnej
zmluvy je napisané, Ze zmluvné strany podpisom suhlasia s podmienkami tejto zmluvy, ktord do
dnedného dna nebola podpisana. To znamend, Ze je zmluva neplatna. Hypotekarny uver na kupu
rodinného domu sa Zalobcovi nepodarilo zrealizovat, ten o tom informoval Zalovaného. KedZe sa
nezrealizoval predaj nehnutefnosti z Rezervaénej zmluvy, tak mal Zalovany vratit zalohu Zalobcovi.
Zalobca kontaktoval pani N. a aj pana H. ohfadom vratenia zalohy. KedZe u nich neuspel, tak nakoniec
Zalobca zaciatkom jula 2021 musel poslat Zalovanému vyzvu o vratenie zalohy a Zalovany zalohu
nevratil do dneSného dna. Poukazal na § 107 ods. 2 a 3 Obcdianskeho zdkonnika. KedZe Zalovany na
vyzvu vbbec nereagoval, Zalobca podal 10.08.2021 na Okresnu prokuraturu v Martine Ziadost’ o vratenie
zalohy. Prokurator poslal odstupenie podania - upovedomenie, v ktorom Zalobcu informoval, Ze podanie
odstupil Okresnému sudu Bratislava Ill. S ohladom na uvedené dbvody sa zalobca citi podvedeny
Zalovanym.

4.V podani zo diha 12.09.2023 Zalovany najma poukazal na to, Ze Zalobca vo svojom vyjadreni uviedol:
»ZaCiatkom februara 2019 Zalobca poslal na u€et E XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX realitnej kancelarie
DIMARKO REAL, s.r.o. sumu 2000,- eur /priloha bola prilozena k spisu/. Jednalo sa o zalohu na
rezervaciu rodinného domu, a nie odmenu ako uvadza zalovany.“ Z uvedeného je zrejme, Ze podla
vyjadrenia Zalobcu bola z jeho strany suma 2.000 eur uhradend ako ,zaloha na rezervaciu rodinného
domu“. Teda predmetom plnenia, za ktoré bola uvedena suma uhradena bolo aj podfa Zalobcu to, Ze
nehnutelnosti uvedené v rezervaénej zmluve budu pre Zalobcu zarezervované. Je toho nazoru, Ze je
bez pravneho vyznamu, &i bola uvedena suma uhradena ako odmena za to, Ze Zalovany ako buduci
predavajuci v dohodnutej dobe predmetny rodinny dom odplatne neprevedie na ini osobu ako je osoba
Zalobcu (buduci kupujuci), alebo &i bola uvedena suma uhradena ako zaloha za rezervaciu rodinného
domu. Obe tieto skutonosti su voli sebe navzajom synonymami a navzajom su zamenitelné. Ako
pritom uviedol Zalobca pri hrade sumy 2.000 eur DIMARKO REAL ZALOHA/REZERVACNA ZMLUVA
(vid vypis z G&tu k navrhu na vydanie PR). Zalobca sam teda oznagil dhradu sumy 2.000 eur ako
+<ZALOHA/REZERVACNA ZMLUVA®. Nepochybne teda Zalobca uhrddzal uvedenu sumu na zaklade
Rezervaénej zmluvy, ktora mu bola zaslana, a ktoru sice nepodpisal, ale na zaklade ktorej pinil a teda
s fou bol oboznameny. Zalovany nerozumie preto jeho argumentacii, Ze kedZe ju nepodpisal, tak je
podla neho neplatnou. Ako Zalovany uviedol uz v podanom odpore, tak z predmetnej uhrady odmeny
za rezervaciu vyplyva, Ze Zalobca suhlasil s navrhom Rezervaénej zmluvy, a to aj v pripade, Ze pisomne
svoj suhlas vyslovne nevyjadril. V takomto pripade uvedené predstavuje tzv. konkludentné uzatvorenie



zmluvy, kedZe OZ neuklada povinnl pisomnd formu rezervadnej zmluvy. Zalobca pritom doposial
nespochybriuje to, Ze ,rezervacia nehnutelnosti“ ako dohodnuté plnenie mu bolo riadne poskytnuté
zo strany Zalovaného, a Ze nehnutelnosti do 04.03.2019 nepreviedol na iného zaujemcu. Zalobca
taktiez opatovne uviedol, Ze sa mu nepodarilo zrealizovat’ hypotekarny Gver na kipu nehnutelnosti a
kedZe sa nasledne nezrealizoval ich prevod na Zalobcu, tak by mu podla jeho nazoru mal Zalovany
vratit 2.000 eur. Zalobcovi bolo teda zo strany Zalovaného poskytnuté pinenie, za ktoré zaplatil a ktoré
.Skonzumoval“ a ktorého dodanie ani nenamieta. Nie je zrejmé, z ¢oho vychadza predmetny nazor
Zalobcu, ale tento povaZuje v celom rozsahu za nespravny. Zalovany totiz suhlasil, Ze za sumu 2.000
eur v dohodnutej dobe odplatne neprevedie na ind osobu (bod 2.1. Rezervacnej zmluvy), a Ze ak
bude uzatvorena kupna zmluva, tak bude tato suma 2.000 eur zapocitana do kupnej ceny (bod 2.3.
Rezervacénej zmluvy). Zalobca by tak v pripade kipy nehnutelnosti nezaplatil 2.000 eur + kipnu cenu
85.000 eur, ale uhradil by len sumu 85.000 eur. Uvedené je pritom beZnou praxou na realithom trhu, kedy
sa za rezervovanie nehnutefnosti uhradza dohodnuté plnenie a toto sa nasledne zapocitava do kupnej
ceny. Ak ale kiipna zmluva uzatvorena nie je, tak dohodnuté plnenie sa nevracia, ale toto ,prepada“ v
prospech vlastnika nehnutelnosti, alebo realitnej kancelarie. Rovnako aj v pripade objednania sluzby
(napr. pobyt), ktori zaujemca nevyuZzije (zrudi ho neskoro alebo len nenastupi), tak si ubytovacie
zariadenie Uctuje poplatok, a to aj v plnej sume. Z celych doterajSich podani Zzalobcu pritom nie je zrejmé,
preCo by mal znaSat’ Zalovany to, Ze Zalobcovi im nezndma banka odmietla poskytnut’ hypotekarny
aver, o navy$e k dnesnému diu nijakym spdsobom nepreukézal. Zalobca pritom mal moznost ako
uvedené riziko minimalizovat, a to tak, Ze by eSte pred uhradou odmeny podfa Rezervacnej zmluvy
poziadal o predschvalenie hypotekarneho Gveru. Zalobca ale uvedenym spésobom nekonal a tak je to
vyluéne on, kto musi znasat' riziko neposkytnutia hypotekarneho uveru. Poukazal na to, Ze v skutkovo
obdobnej veci uz prebiehalo konanie aj na OS Namestovo sp. zn. Csp/43/2018, kde tento sud Zalobu
zamietol a zarover v Rozsudku zo dfia 27.04.2021 uviedol: ,17. ... Désledkom odstupenia od zmluvy
je totiz v sulade s § 48 ods. 2 OZ skuto€nost, Ze zmluva sa od zaciatku zruSuje (ex tunc), t.j. hladi
sa na fiu ako keby nebola vznikla. U&astnici zru$enej zmluvy maju povinnost vzajomne sa vyporiadat
podla zasad o bezdévodnom obohateni, &ize vratit to, o predtym pinili. Zalovany podfa zmluvy plnil -
poskytol dohodnuté plnenie v podobe rezervacie nehnutelnosti do 15.02.2017. Toto plnenie nie je mozné
vratit, t.j. nie je mozné vratit Zalovanym poskytnuty ¢as, po ktory rezervoval nehnutelnost a nemohol ju
ponuknut inym zaujemcom. Vychadzajuc z ust. § 497 OZ kto zmluvu splni aspofi s€asti alebo prijme hoci
len Ciasto€né plnenie, neméze uz od zmluvy odstupit, ani ked poskytne odstupné.” (toto potvrdil aj KS
v Ziline rozsudkom pod sp. zn. 10CoCsp/51/2021 zo dria 28.02.2022). Na z&klade doposial uvedeného
navrhol v tomto konani vykonanie nasledovnych dékazov: vykonanie vysluchu Zalobcu k okolnostiam
ohladom vytvorenia Rezervaénej zmluvy, jej dorucenia Zalobcovi, ako aj jej plnenia. O zabezpedlenie
jeho vykonania Zziadame priamo tunajsi sud. Vykonanie listin doruéenych stranami sporu. Dal$ie navrhy
na vykonanie dokazovania doplni na zaklade postoja, vyjadreni a predloZenych listin v priebehu konania.
Vzhfadom na vy&Sie uvedené skutocnosti preto navrhol, aby sud Zalobu v celom rozsahu zamietol a
priznal Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

5. Zalovany v doplneni podania zo dia 29.01.2024 uviedol, Ze Zalobca aj vo svojom doplfiujicom
podani nadalej zotrvava na svojich doterajSich tvrdeniach a uvadza, Ze nim uhradena odmena / zaloha
mala byt vratnou. Z celého podania ale nie je zrejmé, na zaklade akej uvahy dospel k uvedenému
tvrdeniu. Zalobcom uhradena zaloha / odmena za rezervaciu spoéivala v tom, Ze si nehnutelnost po
urgitd dobu pre seba zarezervoval, tato nemohla byt predana niekomu inému. Zalobca ani v tomto
podani nenamietal, Ze by Zalovany konal v rozpore s jeho zavazkom nehnutefnosti po dohodnutu dobu
nepreviest na inu osobu. Zaroven Zalobca netvrdil, Ze by nedisponoval rezervacnou zmluvou a jedinym
tvrdenim, ktoré neustéale opakuje je to, Ze tato rezervacna zmluva nim nebola podpisana. Napriek tomu,
Ze zalobca rezerva¢nu zmluvu nepodpisal, tak podla nej plnil pri thrade odmeny / zalohy. Zo samotného
navrhu rezervaénej zmluvy predloZenej Zalobcom pritom vyplyva, Ze tato obsahovala vietky podstatné
Casti, a to oznagenie zmluvnych stran, oznacenie rezervovanych nehnutelnosti, dobu rezervacie, vysku
kupnej ceny, platobné udaje, ale aj bod 2.4.. v zneni: zmluvné strany sa vyslovne dohodli, Ze ak neddjde
k uzavretiu kupnej zmluvy medzi zmluvnymi stranami podfa tejto zmluvy na predmet kapy, nema budduci
kupuijuci pravo na vratenie odmeny podfa bodu 3.1. tejto zmluvy ani jej éasti. Zalobca tak este pred
tym, ako vykonal uvedenu Uhradu zalohy / odmeny za rezervaciu bol pou¢eny a informovany o tom,
Ze ak v urCenej dobe neddjde k uzatvoreniu KZ, tak nema narok na vratenie predmetnej odmeny.
Zaroven zalobca doposial nevysvetlil, pre€o sa na Zalovaného s vyzvou na vratenie zalohy / odmeny
za rezervaciu uhradenej vo 02/2019 obratil az vyzvou zo diia 02.07.2021. Zaroven Zalobca nevysvetlil,
v ¢om malo spodivat bezdévodné obohatenie zalovaného, ked tento nehnutelnosti riadne rezervoval



po dobu uvedenu v rezervacnej zmluve a ani sam Zalobca doposial nenamietal nesplnenie zmluvného
zavazku zalovanym. Na zaver zdbraznil, Ze Zalovany neméZze niest zodpovednost za to, Ze Zalovanému
nebol schvaleny hypotekarny uver. Apeloval na Zalobcu, aby si désledne zvazil pokracovanie v tomto
konani, kedZze po tom, ako bude Zalobca v tomto konani neuspednym, tak bude povinnym uhradit
Zalobcovi trovy konania.

6. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie na dfia 30.04.2024 a 10.09.2024. Na pojednavani
dna 30.04.2024 na navrh Zalovaného sud nariadil vysluch Zalobcu (zvukovy zdznam cca 15. minuta
az 35. mindta na pojednavani dna 30.04.2024). Sud dalej vykonal dokazovanie listinami tvoriacimi
obsah sudneho spisu a predloZzenymi v konani oboma stranami sporu, ktoré boli stranam doruéené,
preto sud nevykonal dokazovanie ich precitanim (§ 204 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového
poriadku /dalej aj "CSP"). Sud nevykonal dokazovanie vysluchom svedkyne Ing. G. N., a to z dévodu,
Ze jej pritomnost’ strany na pojednavani nielenze nezabezpecili, ale uvedenu osobu ani nestotozZnili
napriklad datumom narodenia tak, aby svedka bolo mozné predvolat sidom. Napokon vzhfadom na
zisteny skutkovy stav sud povaZoval jej vysluch za nadbyto¢ny.

7. Sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy stav veci podstatny pre
rozhodnutie vo veci.

8. Zalobca je fyzickou osobou - nepodnikatefom.

9. Z vypisu z obchodného registra Mestského sudu Bratislava Ill sud zistil, Ze Zzalovany je obchodna
spolo¢nost s ru€enim obmedzenym.

10. Sud zistil, Ze Zalobca listom oznalenym ako ,vyzva o vratenie zalohy“ zo dna 02.07.2021 vyzval
Zalovaného na vratenie 2.000 eur najneskdr do 31.07.2021. Vo vyzve Zalobca uviedol, Ze zaCiatkom
februara 2019 poslal na t€et €. E XXXX 0000 XXXX XXXX XXXX realitnej kancelarie DIMARKO REAL,
s.r.0. zalohu vo vyske 2.000 eur. K podpisu rezervaénej zmluvy nedoslo a zaloha mu nebola vratena.
Ma narok na jej vratenie. Poukazal na ustanovenie § 107 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika.

11. Sud z bankového vypisu UniCredit Bank zo dna 28.02.2019 bankového uctu Zalobcu zistil, €o bolo v
konani zaroven nesporné, Ze zalobca vo februari 2019 zaslal Zalovanému na bankovy u¢et sumu 2.000
eur s poznamkou DIMARKO REAL ZALOHA/REZERVACNA ZMLUVA.

12. Sud tiez zistil, Ze Zalovany zaslal Zalobcovi navrh rezervaénej zmluvy, €o potvrdil v ramci vysluchu aj
samotny Zalobca, preto uvedené bolo nesporné. Predmetnu zmluvu strany nepodpisali, ani Zalovany ako
buduci predavajuci ani Zalobca ako buduci kupujuci. V ramci vysluchu Zalobca uviedol, Ze mal tu vyhradu
k rezervatnej zmluve, Ze na nehnutelnosti, ktorej rezervacia bola predmetom rezervacnej zmluvy, je
vecné bremeno. Inu vyhradu Zalobca neuviedol.

13. Podla &lanku Il. bod 2.1. navrhu rezervaénej zmluvy zmluvné strany sa vyslovne dohodli, Ze buduci
predavajuci sa za odmenu podla bodu 3.1. tejto zmluvy v lehote do 04.03.2019 zavazuje predmet kupy
odplatne nepreviest na inl osobu ako buduceho kupujiceho.

14. Podra ¢élanku lll. bod 3.1. navrhu rezervacnej zmluvy odmena bola zmluvnymi stranami dohodnuta
vo vyske 2.000 eur (slovom dvetisic eur), ktora bude uhradena do troch pracovnych dni odo dia podpisu
tejto zmluvy v prospech Uctu €.: E XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX.

15. Podfa ¢lanku IV. bod 4.5. navrhu rezervaénej zmluvy tato zmluva nadobuda platnost’ a ucinnost
dfiom jej podpisu oboma zmluvnymi stranami.

16. Podla ¢lanku IV. bod 4.3. navrhu rezervacnej zmluvy akékolvek zmeny alebo doplnenia tejto zmluvy
mézu byt vyhotovené vyluéne pisomnou formou so suhlasom oboch zmluvnych stran, formou dodatkov
Ciselne oznagenych.

17. Sud na zaklade takto zisteného skutkového stavu vec pravne posudil nasledovne.



18. Podla § 2 ods. 3 zdkona &. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej aj "OZ") u&astnici
obd&ianskopravnych vztahov si mézu vzdjomné prava a povinnosti upravit dohodou odchylne od zakona,
ak to zakon vyslovne nezakazuje a ak z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze sa od neho hemozno
odchylit.

19. Podla § 3 ods. 1 OZ vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez
pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi.

20. Podla § 34 OZ pravny ukon je prejav vble smerujuci najma k vzniku, zmene alebo zaniku tych prav
alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

21. Podla § 37 ods. 1 OZ pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urite a zrozumitefne; inak
je neplatny.

22. Podla § 39 OZ neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

23. Podla § 40 ods. 1 OZ ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyZaduje zakon alebo dohoda
ucastnikov, je neplatny.

24. Podla § 40a OZ ak ide o dévod neplatnosti pravneho Ukonu podla ustanoveni § 49a, 140, § 145
ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten, kto je takym
ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat' ten, kto ju
sam spoésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyzaduje dohoda u&astnikov
(§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vieobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach, je neplatny
iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti
dovola.

25. Podla § 43 OZ ucastnici st povinni dbat, aby sa pri Uprave zmluvnych vztahov odstranilo vietko,
¢o by mohlo viest' k vzniku rozporov.

26. Podla § 43a ods. 1 OZ prejav vole smerujuci k uzavretiu zmluvy, ktory je uréeny jednej alebo viacerym
ur€itym osobam, je navrhom na uzavretie zmluvy (dalej len "navrh"), ak je dostato¢ne urcity a vyplyva
z neho véla navrhovatela, aby bol viazany v pripade jeho prijatia.

27. Podla § 43c ods. 1 OZ v&asné vyhlasenie urobené osobou, ktorej bol navrh uréeny, alebo iné jej
v€asné konanie, z ktorého mozno vyvodit jej suhlas, je prijatim navrhu.

28. Podla § 44 ods. 1 OZ zmluva je uzavretda okamihom, ked prijatie navrhu na uzavretie zmluvy
nadobuda ucinnost. MI€anie alebo ne€innost samy o sebe neznamenaju prijatie navrhu.

29. Podla § 46 ods. 1 OZ pisomnu formu musia mat zmluvy o prevodoch nehnutelnosti, ako aj iné
zmluvy, pre ktoré to vyZzaduje zdkon alebo dohoda ucastnikov.

30. Podla § 46 ods. 2 OZ pre uzavretie zmluvy pisomnou formou stadi, ak déjde k pisomnému navrhu
a k jeho pisomnému prijatiu. Ak ide o zmluvu o prevode nehnutefnosti, musia byt prejavy u€astnikov
na tej istej listine.

31. Podla § 50a ods. 1 OZ u&astnici sa mdzu pisomne zaviazat, Ze do dohodnutej doby uzavrd zmluvu;
musia sa v3ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

32. Podla § 51 OZ u&astnici mézu uzavriet' i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravena; zmluva v8ak
nesmie odporovat obsahu alebo u&elu tohto zakona.

33. Podla § 52 ods. 1 OZ spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktora
uzatvara dodavatel so spotrebitefom.



34. Podla § 52 ods. 3 OZ dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona
v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej innosti.

35. Podla § 52 ods. 4 OZ spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

36. Podfa § 100 ods. 1 OZ pravo sa premléi, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zdkone ustanovene;j (§
101 az 110). Na preml¢anie sud prihliadne len na namietku diZznika. Ak sa dIZznik preml¢ania dovola,
nemozno premi¢ané pravo veritelovi priznat.

37. Podla § 101 OZ pokial nie je v dalich ustanoveniach uvedené inak, premli€acia doba je trojroéna
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

38. Podla § 107 ods. 1 az 3 OZ (1) Pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa premlé&i za
dva roky odo diia, ked' sa opravneny dozvie, Ze doslo k bezdévodnému obohateniu a kto sa na jeho ukor
obohatil. (2) Najneskér sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia preml&i za tri roky, a ak
ide o umyselné bezdévodné obohatenie, za desat rokov odo dfia, ked k nemu do$lo. (3) Ak su ucastnici
neplatnej alebo zruSenej zmluvy povinni navzajom si vratit vSetko, ¢o podfla nej dostali, prihliadne sud
na namietku preml&ania len vtedy, ak by aj druhy u€astnik mohol premi€anie namietat.

39. Podla § 267 ods. 4 CSP ak ¢o len jeden zo Zalovanych poda v€as odpor s vecnym odbévodnenim,
platobny rozkaz sa zruSuje v celom rozsahu a sud nariadi pojednavanie. To neplati, ak ide o samostatné
spolo¢enstvo podla § 76.

40. Podla § 451 ods. 1 a 2 OZ (1) Kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.
(2) Bezdbvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim
z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy
prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

41. Podla § 456 OZ predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na ukor koho sa ziskal.
Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.

42. Podla § 457 OZ ak je zmluva neplatnd alebo ak bola zruSena, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému v3etko, o podfa nej dostal.

43. Podla § 488 OZ zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika pravo na plnenie
(pohfadavka) od dIznika a diznikovi vznika povinnost’ splnit zavazok.

44. Podla § 489 OZ zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmlulv, ako aj zo spdsobenej Skody,
z bezdbévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.

45. Podla § 563 OZ ak &as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym predpisom alebo uréeny v
rozhodnuti, je dIZznik povinny spinit’ dlh prvého dria po tom, €o ho o plnenie veritel poziadal.

46. Podla § 151 ods. 1 a 2 CSP (1) Skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa
povazuju za nesporné. (2) Ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo vnimania,
uvedie vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie neucinné.

47. Podrla Cl. 8 CSP strany sporu st povinné oznadit skutkové tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci
a podopriet’ svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

48. Podla § 290 CSP spotrebitelsky spor je spor medzi dodavatelom a spotrebitefom vyplyvajuci zo
spotrebitelskej zmluvy alebo suvisiaci so spotrebitel'skou zmluvou.

49. Vzhladom na uvedené skutoCnosti a citované zakonné ustanovenia sud posudil zalobu ako
neddvodnu.



50. Sud v prvom rade poukazuje na to, Ze Zalovany navrhoval zrusit' platobny rozkaz na zaklade
podaného odporu. Sud ale o zru$eni platobného rozkazu samostatnym uznesenim na zaklade platného
a ucinného ustanovenia § 267 ods. 4 CSP (a to uz v ¢ase podania predmetného odporu) nerozhoduje.
Podla citovaného ustanovenia totiz ak €¢o len jeden zo Zalovanych poda v€as odpor s vecnym
oddvodnenim, platobny rozkaz sa zruSuje v celom rozsahu a sud nariadi pojednavanie. To znamena,
Ze platobny rozkaz sa zruSuje ex lege.

51. Sud tiez vzhfadom na vyjadrenia prednesené Zalobcom na pojednavani dfia 30.04.2024 uvadza, Ze
na zaklade zakona €. 150/2022 Z.z. o zmene a doplneni niektorych zakonov v suvislosti s novymi sidlami
a obvodmi sudov v zneni zakona €. 398/2022 Z.z. doSlo od 01.06.2023 k prechodu vykonu sudnictva
v civilnych veciach, a to aj v tejto konkrétnej pravnej veci z Okresného sudu Bratislava Ill na Mestsky
sud Bratislava IV.

52. Sud predovSetkym poukazuje na to, Ze u€astnici akéhokolvek zmluvného vztahu su povinni dbat,
aby sa pri Uprave zmluvnych vztahov odstranilo vietko, o by mohlo viest' k vzniku rozporov. Uvedené
vyplyva aj zo zésady clara pacta boni amici / dobré zmluvy robia dobrych priatelov. Sud ma za to, Zze v
danom pripade prave nejasny postup pri vzniku zavazku viedol k vzniku rozporov. Sud dalej poukazuje
na to, Ze predmetny spor medzi stranami ma charakter spotrebitelského sporu, v ktorom Zalobca je
spotrebitelom.

53. Nespornym v konani bolo najma to, Ze Zalobca vo februari roku 2019 previedol na bankovy
ucet Zalovaného sumu 2.000 eur, ktord oznadil ako zaloha/rezervaéna zmluva. Sid mal na zaklade
vykonaného dokazovania za preukazané, Ze tuto sumu zalobca poukazal na ucet Zalovaného v zmysle
Clanku 11, bod 3.1. rezervagnej zmluvy E XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX.

54. Zalobca sa v tomto sidnom spore doméahal vratenia predmetnej sumy 2.000 eur od Zalovaného
titulom bezdbvodného obohatenia. V tejto suvislosti sud poukazuje na to, Ze v konani bola sice
spochybnena pasivna vecna legitimacia, av8ak vychadzajic z dokazovania a zisteného skutkového
stavu, kedZe Zalobca previedol finanéné prostriedky na ucet Zalovaného, ktorych vratenia sa domaha
v tomto spore titulom bezdévodného obohatenia, sud dospel k zaveru, Zze Zalovany je pasivne vecne
legitimovany. ,Pod vecnou legitimaciou, i uz aktivnou alebo pasivnou sa vo vSeobecnosti v obCianskom
sudnom konani rozumie opravnenie alebo povinnost’ u€astnikov vyplyvajuce z hmotného prava. Vecnu
legitimaciu ma ten z u€astnikov, komu sved¢&i stav z hmotného prava, teda kto je nositefom subjektivheho
prava (aktivna vecna legitimacia) alebo nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava
(pasivna vecna legitiméacia), o ktorych sa v konani rozhoduje.“ (najpravo, 19.01.2013, ¢lanok: pasivna
vecna legitimacia).

55. Sud dalej poukazuje na to, Ze podstatnym v konani bolo, Ze samotny Zalobca k Zalobe pripojil
navrh rezervacnej zmluvy a sam potvrdil, Ze mu navrh rezervacnej zmluvy zaslal zalovany. KedZe
napokon Zalobca pinil Zalovanému 2.000 eur v zmysle rezervaénej zmluvy tak, ako to vyplyva nielen
z ustanoveni navrhu rezervaénej zmluvy ale aj z poznamky uskutoéneného bankového prevodu, je
zrejmé, Ze Zalobcovi boli zmluvné podmienky vopred zname a sdm sa nimi riadil. Napriek tomu, Ze
Zalobca nepodpisal rezervaénu zmluvu a nedoslo k jej uzatvoreniu v pisomnej forme, je nepochybné,
Ze v zmysle jej ustanoveni konal a Zalovanému fakticky pInil 2.000 eur, ktorych vratenia sa teraz
titulom bezddévodného obohatenia domahal. Je preto nepochybné, vychadzajuc z ¢lanku Il. bod 2.1.
rezervanej zmluvy, Ze rezervacia dotknutych nehnutefnosti mala zo strany Zalovaného trvat do
04.03.2019. Tento datum je pritom podstatny z dévodu, Ze samotny Zalobca, ktory podla zmluvnych
ustanoveni rezervacnej zmluvy konal, vedel aj o ¢asovom ohrani€eni trvania mozného zmluvného
zavazku (rezervacie nehnutefnosti) Zalovaného, a to bez ohfadu na to, Ze k uzatvoreniu zmluvy nedoslo.
Vzhfadom na danu skutocnost' je datum 05.03.2019 driom, od ktorého Zalobca najneskér vedel, Ze
sa mal Zalovany podfa neho bezdévodne obohatit. Od uvedeného datumu 05.03.2019 teda plynula
Zalobcovi subjektivha dvojro¢na doba, v ktorej bol opravneny sa domahat od Zalovaného vydania
bezdbvodného obohatenia, a teda do marca roku 2021. KedZe v8ak Zaloba bola podana na sud az
dria 25.08.2021 a Zalovany vzniesol namietku premi¢ania, sud dospel k zaveru, Ze Zalobe o vydanie
bezdbévodného obohatenia nie je mozné vyhoviet v dosledku preml€ania, kedZe pravo na vydanie
plnenia z bezdévodného obohatenia sa preml&i za dva roky odo diia, ked' sa opravneny dozvie, Ze doslo
k bezdévodnému obohateniu a kto sa na jeho ukor obohatil (§ 100 ods. 1 OZ, § 107 ods. 2 OZ). Podla
tvrdenia Zalobcu malo totiz vzniknut' bezdévodné obohatenie Zalovaného v désledku toho, Ze Zalobcovi



nebol poskytnuty hypotekarny uver na nehnutelnost, ktora bola predmetom rezervaénej zmluvy, kedze
na nej viazlo vecné bremeno, a kedZe nedoslo ani k uzatvoreniu rezervaénej zmluvy a nasledne ani
kupnej zmluvy, mal Zalovany sumu 2.000 eur Zalobcovi vratit.

56. Sud tiez poukazuje na to, Ze Zalobca relevantne nezddvodnil, podla akych inych pisomnosti by mal
informacie o Cisle uc¢tu Zalovaného respektive Specifikacii nehnutefnosti, o ktorej kupu prejavil zaujem.
TaktieZ nepreukazal €i vébec Ziadal o hypotekarny uver a z akych dévodov mu tento poskytnuty nebol.
Sud teda dospel k zaveru, Ze Zalobca postupoval v zmysle navrhu rezervaénej zmluvy, ktord sdm pripojil
k Zalobe a v ramci vysluchu potvrdil, Ze mu ju Zalovany zaslal a sam Zalobca potvrdil, Ze predmetnu
sumu 2.000 eur zloZil na ucet Zalovaného za ucelom rezervacie predmetnej nehnutelnosti. Sud preto
dospel k zaveru, Ze Zalobcovi bolo zrejmé aj trvanie mozného zavazku zalovaného ako buduceho
predavajuceho do urcitého €asu do diia 04.03.2019 nepreviest (rezervovat) nehnutelnost na tretiu
osobu. Doba rezervacie nehnutelnosti bola urgita. Zalobca navy$e vébec nespochybnil a nenamietal,
Ze by Zalovany k rezervacii nehnutelnosti nepristupil, naopak uvedené potvrdil, a to ze zalovany mal
rezervovat a aj rezervoval dotknutd nehnutefnost poCas konkrétneho obdobia. Pokial teda Zalobca
bol toho nazoru, ze zalovanému suma 2.000 eur nepatri, Ze rezervacnu zmluvu neuzavrel, a Ze sa
mal Zalovany bezdbvodne obohatit na ukor Zalobcu, ktory preukazatefne previedol na bankovy ucet
Zalovaného sumu 2.000 eur vo februéri roku 2019 podla navrhu rezervacnej zmluvy, za€ala Zalobcovi
plynut subjektivna dvojro€na premiCacia doba. KedZe si Zzalobca uplatnil na sude jej vratenie az po
uplynuti predmetnej premi€acej doba a zalovany vzniesol namietku premi¢ania, sud Zalobe nemohol
vyhoviet v désledku premi€ania naroku.

57. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

58. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kongi.

59. V rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i, rozhodne sud aj bez navrhu o naroku na nahradu trov konania
(§ 262 ods. 1 CSP). O tomto ndroku sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP. KedZe Zalovany mal vo
veci plny Uspech, sud rozhodol o jeho naroku na nahradu trov konania tak, ako je uvedené vo vyroku
II. vyrokovej Casti tohto rozsudku a Zalovanému priznal proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %.

60. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods.
2 CSP).

Poucenie:

P ouc¢enie: Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie /§ 355 ods. 1 CSP/. Odvolanie proti tomuto
rozsudku mozno podat v lehote 15 dni od jeho doruc¢enia na Mestskom sude Bratislava IV /§ 362 ods.
1 CSP/.

Odvolanie méze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané /§ 359 CSP/.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP - ktorému sudu je uréené, kto
ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) /§ 363 CSP/.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania /§ 364 CSP/.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,



c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci /§ 365 ods. 1
CSP/.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej /§ 365 ods. 2 CSP/.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania /§ 365 ods. 3 CSP/.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prvej inStancie/§ 366 CSP/.

Odvolanie mozno urobit’ pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe /§ 125 ods. 1
CSP/.

Odvolanie urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu treba dodatoéne
dorucit' v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa
dodato¢ne nedoruci sudu do desiatich dni, na odvolanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné dorucenie
odvolania nevyzyva /§ 125 ods. 2 CSP/.

Odvolanie urobené v listinnej podobe treba predlozit' v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu, a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania
na trovy toho, kto podanie urobil /§ 125 ods. 3 CSP/.

Ak strana sporu nesplni povinnost' ulozenu jej tymto rozsudkom, protistrana méZe podat navrh na
vykonanie exekucie podfa zakona &. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej &innosti
(Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zdkonov /§ 220 ods. 1 CSP/.

Osoba opravnena podat odvolanie sa mbze odvolania vzdat. Vzdat sa odvolania mozno len vodi sudu,
a to az po vyhlaseni rozhodnutia /§ 368 CSP/.



