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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Topol€any sudkyrfiou JUDr. Renatou Mihalikovou, v pravnej veci zalobcu: C. G., nar.
XX XX XXXX, trv. bytom Q. XXX/XX, N. pravne zasttpeny advokatom Mgr. Jurajom Simunym, so sidlom
Nam. M. R. Stefanika 30/33, Topol&any proti Zalovanej: Z. D., nar. XX.XX.XXXX, trv. bytom J. N. XXXX/
X, U., pravne zastupena advokatom JUDr. Petrom Markom, so sidlom Sv. Cyrila a Metoda 4648/5,
Topol&any, o zaplatenie 2 000 eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit zalobcovi sumu 2 000 eur s Grokom z omeskania vo vyske 5% roéne
od 03.04.2017 do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

1. Zalobcovi sud priznava vogi zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o sume ktorych
rozhodne tunajsi sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou, dorugenou tunajsiemu sudu, diia 04.05.2017, sa zalobca domahal od Zalovanej zaplatenia
sumy 2000 eur s urokom z omeskania vo vySke 5 % ro¢ne od 03.04.2017 do zaplatenia, titulom vratenia
zaplateného rezerva&ného poplatku.

2. Podanu Zalobu oddvodnil Zalobca tym, Ze diia 18.02.2017 uzatvoril ako zaujemca, so Zalovanou,
ako predavajucou, rezervacnu zmluvu na kupu nehnutefnosti, predmetom ktorej bola rezervéacia bytu
€. XX na 4. poschodi bytového domu sup. €. XXXX, vchod A, postaveného na parcele €. XXXX v U.,
zapisaného na LV &. XXXX. Na zaklade uvedenej zmluvy - pri jej podpise, zaplatil rezervaény poplatok
vo vyske 2000 eur. Zalobca zarover poukazal na to, Ze v zmysle &lanku IV. bola zmluva uzavreta na
dobu ur¢itu, a to 40 dni, priCom Zalovana, ako predavajuca sa podfa ¢lanku 2.3. zaviazala predlozit
mu navrh kupnej zmluvy resp. zmluvy o uzavreti buducej kupnej zmluvy s dohodnutym obsahom, a to
najneskér do 10 dni od podpisu rezervaénej zmluvy, t.j. do 28.02.2017. V uvedenej lehote v8ak zo strany
Zalovanej predmetny navrh zmluvy nebol zaslany a teda ani nedoslo k uzavretiu vySsSie Specifikovanych
zmlav. Zalobca preto v zmysle &lanku 3.1. rezervaénej zmluvy od nej dfia 03.04.2017 pisomne odstupil,
z dévodu nesplnenia povinnosti zo strany Zalovanej, a zaroven ju poZiadal o vratenie rezervaéného
poplatku, ¢o vSak doposial zalovana nesplnila. Dha 21.04.2017 bolo zalobcovi doru¢ené pisomné
podanie Zalovanej, oznaené ako ,Ukoné&enie platnosti rezervacnej zmluvy“, s ktorym Zalobca podla
vlastného vyjadrenia nesuhlasi, a to z dévodov uvedenych v jeho odstupeni od rezervaénej zmluvy.
Vyzvou, zo diia 24.04.2017, Zalobca opatovne vyzval Zalovanu na vratenie zaplateného rezervaéného
poplatku, ktory vSak Zalovand, ani napriek tejto vyzve, nevratila.

3. Okresny sud Topol¢any vydal vo veci, dha 26.05.2017, platobny rozkaz &. k. 8C/1/2017-20,
ktorym vyhovel podanej zalobe. V désledku v€as podaného odporu Zalovanou, bol uvedeny platobny



rozkaz zruSeny unesenim tunajSieho sudu &. k. 8C/1/2017-48 zo diia 14.06.2017, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dna 19.06.2017.

4. Zalovana v podanom odpore s podanou Zalobou nesuhlasila, a Ziadala ju ako nedévodnt zamietnut.
Potvrdila, Ze Zalobca pri podpise rezervaénej zmluvy zaplatil rezervacny poplatok vo vyske 2000 eur.
Poukézala dalej na &lanok VII. rezervaénej zmluvy - zmluvné podmienky (2.3.) a uviedla, Ze realitny
maklér Adrian Kunik vypracoval dfa 21.02.2017 navrh kupnej zmluvy, ktory dfia 22.02.2017 jej syn
spolu s Adrianom Kunikom odovzdali Zalovanému do predajne DEKOBOXU, a od tejto doby, t.j.
22.02.2017 Zalobca ani ju, ani jej syna nekontaktoval, ani nevybavoval hypotekarny Uver. Zaroven
poukazala na ¢lanok VII. rezervaénej zmluvy - zmluvné podmienky ( 2.2.), v zmysle ktorého je zaujemca
povinny informovat predavajuceho o vSetkych skutoCnostiach, ktoré mézu mat’ rozhodny vyznam pre
uzavretie kupnej zmluvy. Po obdrzani informacie, Ze Zalobca hypotekarny uUver nezrealizoval, mu
listom zo dfia 18.04.2017 oznamila, Ze rezervaéna zmluvy sa stala neplatnou, kedZze k nedodrzaniu
terminu do 30.03.2017 doslo zavinenim zaujemcu. Podla Zalovanej nemohol Zalobca dria 03.04.2017
od rezervaénej zmluvy odstupit, kedZe tato bola v tom €ase uz neplatna, a preto mu ani podla citovaného
¢lanku VII. (3.1) neprindlezi vratit rezervaény poplatok.

5. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, Zalovanej, ako aj obozndmenim sa s listinnymi dékazmi
vratane rezervacnej zmluvy, ukon€enim platnosti rezervaénej zmluvy zo strany Zalovanej zo dfa
18.04.2017, odstupenim od rezervaénej zmluvy zo strany Zalobcu zo dfia 03.04.2017, vyzvou na
vratenie rezervacného poplatku a zistil nasledovny skutkovy stav:

5.1. Dna 18.02.2017 uzavrela zalovana ako predavajuca, zastupena jej synom, so Zalobcom ako
zaujemcom, rezervacnu zmluvu na kdpu nehnutefnosti (¢.1. 4).

5.1. Podla ¢lanku |. predmetom zmluvy bol predaj bytu &. XX na X. poschodi bytového domu, vchod Z.,
ul. U. C. XXXX/X v U., sup. €. XXXX, postaveného na par. €. XXXX, vedeny na LV & XXXX.

5.3. Podfa &lanku Ill. bol dojednany rezervaény poplatok vo vySke 2000 eur, ktory v zmysle zmluvy bol
uhradeny v hotovosti pri podpise tejto zmluvy.

5.4. Podla ¢lanku IV. zmluva sa uzatvara na dobu uréitd: 40 dni.

5.5. Podla ¢lanku VII. bod 2.3. preddvajuci predlozi zaujemcovi navrh kupnej zmluvy, resp. zmluvy o
uzavreti buduicej kapnej zmluvy s dohodnutym obsahom najneskdr do 10 pracovnych dni od podpisu
tejto zmluvy, a zaujemca je povinny na vyzvu predavajuceho pristupit k jej podpisu, po predchadzajicom
prekontrolovani si znenia kiipnej zmluvy.

5.6. Podla ¢lanku VII. bod 2.5. predavajuci sa zavazuje vratit rezervaénu zalohu zaujemcovi v plnej
sume, a to v pripade odstupenia predavajuceho od predaja predmetnej nehnutelnosti.

5.7. Podla ¢lanku VII bod 3.1. zmluva sa stava neplatnou v pripade nedodrzania doby dojednanej
v Clanku 4. tejto zmluvy, predavajuci si tymto narokuje ndhradu vydavkov za vykon &innosti, ktory
je predmetom tejto zmluvy, vynaloZenej do doby uplynutia zmluvného terminu, ale len v pripade, ak
k nedodrzaniu tohto terminu ddjde priinenim zaujemcu. Podla zavere¢ného ustanovenia zmluvy, si
zmluvné strany pred jej podpisom precitali zmluvné podmienky, k jej podpisu pristupili po vzajomnom
prerokovani zmluvné prejavy su dostato¢ne zrozumitelné a urcité, zmluvna volnost nie je obmedzena,
zmluva bola uzavreta podla ich pravej a slobodnej véle.

5.8. V ¢lanku VII, bod 4.3 rezervaénej zmluvy si jej zmluvné strany dohodli, Ze ich zavazkovy vztah sa
spravuje ustanoveniami Obchodného zakonnika.

5.9. Pisomnym podanim zo dfia 03.04.2017 (&.1.7) oznagenym ako ,Odstupenie od rezervaénej zmluvy
na kipu nehnutelnosti zo dina 18.02.2017“ adresovanym Zalovanej, Zalobca vypovedal predmetnu
rezervacnu zmluvu, a zaroven poziadal o vratenie rezervacného poplatku v plnej vySke, najneskér do
3 dni od dorucenia tohto odstupenia. V tomto podani zaroven poukazal na to, ze do uvedeného dria
(03.04.2017) mu nebol zo strany Zalovanej zaslany navrh zmluvy, a teda ani nedo$lo k uzavretiu kiipne;j
zmluvy, pripadne zmluvy o uzavreti buducej zmluvy, a preto sa podla bodu 3.1. zmluva stava neplatnou.



5.10. Pisomnym podanim zo dfia 18.04.2017, ozna¢enym ako ,Ukonc&enie platnosti rezervaénej zmluvy
na kuapu nehnutefnosti (&.I. 6), oznamila Zalovana Zzalobcovi, Ze vedome a hrubo poruSil zmluvné
podmienky uvedené v €lanku VII. v bode 3, v dosledku €oho sa podla bodu 3.1. zmluva stava neplatnou,
a tymto si predavajuca narokuje nahradu vydavkov za vykon &innosti, ktory je predmetom tejto zmluvy.
V zavere tohto podania, zarover Zalovana oznamila zalobcovi, Ze rezervaény poplatok v tomto pripade
sluZi na nahradu vydavkov a finan€nej straty, ktoru jej svojim konanim spdsobil. Sud dodava, Ze v tomto
pisomnom podani Zalovanej neboli uvedené, resp. konkretizované Ziadne naklady, vratane ich vysky
a zdévodnenia.

5.11. Pisomnou vyzvou zo dfia 21.04.2017 Zalobca opéatovne vyzval Zalovanu na vratenie zaplateného
rezervaCného poplatku, priom podla predlozeného podacieho listka, bolo uvedené podanie
prostrednictvom pravneho zastupcu zalobcu odovzdané na postovu prepravu diia 24.04.2017.

5.12. Zalobca uviedol, Ze ohladom zaleZitosti okolo tohto bytu rokoval so synom Zalovanej, s ktorym
aj uzavrel predmetnu rezervaénu zmluvu. Po spisani zmluvy sa dohodli na kipnej cene a ¢akal na
navrh kdpnej zmluvy od Zalovanej, ktory v8ak neprisiel. Zalobca dalej uviedol, Ze zaplatil aj za znalecky
posudok, v ktorom nakoniec bol byt oceneny na sumu mensiu o 10 000 eur nez mu tvrdili, s &im potom
mal aj problém v banke, kde mal predschvéaleny Gver. Zalovana si doposial u neho neuplatnila Ziadne
naklady v suvislosti s ¢innostou, ktoré by vynaloZila na zaklade predmetnej rezerva&nej zmluvy, aniich
netvrdila a neSpecifikovala.

5.13. Zalovana potvrdila, Ze bola majitelkou predmetného bytu, pri¢om jeho predajom poverila syna |. D.,
ktory sa obratil na realitného makléra Adriana Kunika. K podpisu kupnej zmluvy so Zalobcom nedoSlo, a
syn par dni potom predal predmetny byt inému zaujemcovi. Na otazku, &i jej v suvislosti s predmetnou
rezervaénou zmluvou vznikli nejaké naklady uviedla, Ze nevie o ni¢om.

6. Podla § 1 ods. 1, 2 Obchodného zakonnika, tento zdkon upravuje postavenie podnikatefov, obchodné
zavazkové vztahy, ako aj niektoré iné vztahy suvisiace s podnikanim.

Pravne vztahy uvedené v odseku 1 sa spravuju ustanoveniami tohto zakona. Ak niektoré otazky
nemozno rieSit podla tychto ustanoveni, rieSia sa podla predpisov ob&ianskeho prava. Ak ich nemozno
rieSit’ ani podla tychto predpisov, posudia sa podla obchodnych zvyklosti, a ak ich niet, podfa zasad,
na ktorych spociva tento zakon.

6.1. Podla § 262 ods. 1, 2 Obchodného zékonnika, strany si mdézu dohodnut, Ze ich zavazkovy vztah,
ktory nespada pod vztahy uvedené v § 261, sa spravuje tymto zakonom.
Dohoda podla odseku 1 vyZaduje pisomnu formu.

6.2. Podla § 369 ods. 1, 2 Obchodného zakonnika, ak je diznik v ome3kani so splnenim pefiazného
zavazku alebo jeho Casti, vznika veritelovi, ktory si spinil svoje zdkonné a zmluvné povinnosti, pravo
pozadovat z nezaplatenej sumy uroky z omeSkania vo vySke dohodnutej v zmluve, a to bez potreby
osobitného upozornenia.

Ak vySka urokov z omeskania nebola dohodnuta, diznik je povinny platit Uroky z omeskania v sadzbe,
ktoru ustanovi vliada Slovenskej republiky nariadenim.

6.3. Podla § 451 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat.

6.4. Podla § 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech
ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

6.5. Podla § 456 Obcianskeho zakonnika, 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.

6.6. Podla § 578 Obcianskeho zakonnika, prava aj povinnosti zaniknu uplynutim €asu, na ktory boli
obmedzené.



7. S poukazom na vykonané dokazovanie a citované zakonné ustanovenia dospel sud k zaveru Ze
Zaloba je dévodna. Vykonanym dokazovanim bolo preukazané, a medzi stranami nesporné, Ze dna
18.02.2017 uzavreli pisomnu rezervaénu zmluvu k predaju vysSie Specifikovanému bytu. Zmluva bola
uzavreta na dobu urcitd 40 dni. Z uvedeného je zrejmé, Ze prava a povinnosti stran z tejto zmluvy
zanikli uplynutim dohodnutého €asu t.j. 30.03.2017. Vzhfadom na uvedenu skuto&nost sud povazZoval
ako odstupenie resp. vypovedanie rezervacnej zmluvy zo strany Zalobcu zo dfia 03.04.2017 (E.I. 7)
tak aj ukon&enie platnosti rezervaénej zmluvy Zalovanou zo dfia 18.04.2017 za irelevantné a neucinné,
nakolko k tymto ukonom doSlo az potom, ¢o zmluva, a tym aj vzdjomné prava a povinnosti z nej,
zanikli uplynutim &asu uz pred uskutoénenim tychto pisomnych ukonov, a tieto uz teda nemohli spésobit
zamySlané pravne ucinky.

8. Vzhladom na ukonc&enie platnosti zmluvy (uplynutim &asu) a tym aj zanik zmluvnych prav a povinnosti
zmluvnych stran, odpadol dbvod vyplatenia rezervaéného poplatku a Zalovana bola povinna tento
poplatok vratit Zalobcovi.

9. Tym, Ze Zalovana predmetny poplatok Zalobcovi nevratila, nastalo u nej bezdévodné obohatenie
titulom plnenia z pravneho dévodu, ktory odpadol v zmysle § 451 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, pri¢om
do omeskania sa dostala uz dfiom nasledujucim po zaniku predmetnej zmluvy. Nakolko si vSak Zalobca
uplatnil droky z omeSkania v zakonom stanovenej vyske az od 03.04.2017, priznal mu sud okrem istiny
aj uroky z omeskania, a to od datumu uvedeného v podanej Zalobe.

10. Ziadne z ustanoveni predmetnej zmluvy neopraviiovalo Zalovanu, aby si uvedeny rezervaény
poplatok ponechala aj po uplynuti doby jej platnosti. Zarover z pisomného podania Zalovanej zo dha
18.04.2017 (ukoncenie rezervacnej zmluvy) na C.1. 6 je zrejmé, Ze si rezervacny poplatok jednostranne a
bez pravneho titulu zamenila s nakladmi resp. nahradou vydavkov za vykon €innosti ktora je predmetnom
zmluvy (bod 3.1. zmluvy). Z vykonaného dokazovania v8ak vyplyva Ze Ziadne takéto vydavky, a to ani
v ramci podaného odporu proti platobnému rozkazu, zalovana nielen nepreukazala a nekonkretizovala
(vratane ich uplatnenia u Zalobcu), ale ani netvrdila.

11. Sud preto podanej Zalobe vyhovel, a zaroven s poukazom na vy3Sie uvedené odévodnenie a prijaté
pravne zavery, ako nedbvodné zamietol navrhy Zalovanej na doplnenie dokazovania vysluchom
svedkov a to jej syna Mariana Sulu a Adriana Kunika, nakolko ani ich vysluch by ni¢ nemohol zmenit
na pravnom nazore a posudeni sudu. Tieto dbékazy by tak viedli iba k dalSiemu predlZzovaniu konania
a narastaniu jeho trov.

12. V konani uspednému Zalobcovi sud v zmysle § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku priznal
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o konkrétnej sume ktorych rozhodne tunajsi sud
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

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

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 inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie 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, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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 same;j.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

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,

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k vadadm, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej instancie.



