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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsedu senatu Mgr. Ivana Kubinyiho a &leniek senatu
Mgr. Zuzany Holubkovej a JUDr. Gabriely Janakovej v spore zalobcov: 1/ G.. G. W., bytom O. XXX, 2/ F..
B. W., bytom O. XXX, proti Zalovanému: HALO reality, s.r.0, so sidlom v Prievidzi, M. R4zusa 836/8, ICO:
46 565 701, zast. Advokatskou kancelariou LALINSKY ADVOKAT, s.r.o., so sidlom v Ziline, Namestie
A. Hlinku 1, ICO: 47 253 096, o zaplatenie 1 000 eur s prislu§enstvom, na odvolanie Zalovaného proti
rozsudku Okresného sudu Prievidza zo dna 02. februara 2017, €. k. 16C/2/2016-152, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobcovia 1/, 2/ maju vogi Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit Zalobcom 1/, 2/
sumu 1 000 eur s urokom z omes8kania vo vyske 5,05% ro€ne od 30.10.2015 do zaplatenia, v lehote 3
dni od pravoplatnosti rozsudku. Zaroven vyslovil, ze Zalobcom nahradu trov konania nepriznava. Svoje
rozhodnutie sud prvej inStancie odévodnil s poukazom na ust. § 774, § 777 ObcCianskeho zakonnika
a na vysledky vykonaného dokazovania, ked mal preukazané, Ze Zaloba Zalobcov je v celom rozsahu
opodstatnena. Sud konstatoval, Ze z vysledkov vykonaného dokazovania nesporne vyplynulo, Ze
medzi sporovymi stranami bola dia 31.08.2015 uzatvorena zmluva o rezervacii, ohfadne nehnutelnosti
nachadzajucich sa v k. U. Lazany a s nim spojenych poskytovanych sluzieb suvisiacich s kupou
nehnutelnosti, priCom v &lanku I. bod 2 zmluvnych podmienok sa Zalovany ako sprostredkovatel v obdobi
od podpisu rezervacnej zmluvy do uplynutia doby trvania zmluvy (do 31.10.2015) zaviazal vykonat
¢innosti smerujuce k uzatvoreniu kupnej zmluvy ohladom predmetnych nehnutefnosti, na zaklade
ktorej vlastnik nehnutelnosti preda nehnutefnosti zdujemcovi. V &lanku IV. zmluvnych podmienok bolo
dohodnuté, Ze v pripade, Ze nehnutelnosti nebude mozné previest na zaujemcu pre prekazky na strane
vlastnika este pred podpisom kupnych zmliv, je Zalobca opravneny od zmluvy odstupit a rezervaéna
zaloha mu bude v pinej vyske vratena. Nespornym medzi sporovymi stranami bolo, Ze na zaklade zmluvy
Zalobcovia zaplatili Zalovanému rezervaénu zalohu vo vyske 1 000 eur, pricom v liste zo dfia 28.10.2015
Zalobcovia odstupili od rezervacnej zmluvy, a to v zmysle ¢lanku IV. bod 1 zmluvnych podmienok
rezervagnej zmluvy. Sud dalej na zaklade vysledkov vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze zo
strany Zalobcov nedoslo k bezdévodnému neuzavretiu kiipnej zmluvy, resp. zmluvy o buducej zmluve,
pretoZe aj podfa nazoru sudu v €ase dohodnutej platnosti uvedenej rezervaénej a sprostredkovatelske;j
zmluvy (do 31.10.2015), nebolo mozné previest na Zalobcu predmetné nehnutelnosti pre prekazky na
strane vlastnika, na zaklade €oho boli Zalobcovia ako zdujemcovia opravneni od zmluvy odstupit. Z
vysledkov vykonaného dokazovania nesporne vyplyva, a to aj z vypovede svedka S. O., ktory vystupoval
ako zastupca predavajucej, Ze uz v Case jeho stretnutia so Zalobcami, teda pred podpisom rezervaénej
zmluvy, si Zalobcovia davali Ustnu podmienku uzavretia kipnej zmluvy, ze ked budu nehnutelnost



kupovat, tak pivnica bude odvihéena a budu odstranené aj znamky vihnutia. 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 odvhl¢enie pivnice spolo¢nosti Aquapol, ktora stanovila cenu 1 200
eur, ktoré naklady mala znasat predavajuca. Nasledne v3ak odvhli€enie pivnice uz neriesil, lebo nastali
problémy pri uzatvarani zmluvy. Svedok taktiez potvrdil, Ze uz pri tomto stretnuti Zalobcovia pozadovali
revizne spravy ohfadne elektriny, vodoinstalacie, plynu, ako aj znalecky posudok a zarover potvrdil,
Ze tieto revizne spravy Zalobcom az do odstupenia od zmluvy neposkytol z dévodu, Ze tieto spravy
v tom &ase nemal k dispozicii od dodavatelov prac, priCom ked tieto spravy Ziadal, trvalo to nejaku
dobu; nasledne zacali figurovat ohladom nehnutelnosti uZ novi zaujemcovia. Dalej svedok potvrdil,
Ze zalobcom nepredloZil ani znalecky posudok vypracovany na predavanu nehnutelnosti a zaroven
potvrdil, Ze pan F., ktory vystupoval za Zalovaného, mal minimalne k nahliadnutiu uvedeny znalecky
posudok. Svedok potvrdil, Ze képiu obc&ianskeho preukazu predavajucej, ako aj nadobudaci titul od
neho nikto neziadal. Z e-mailovej komunikacie medzi sporovymi stranami nesporne vyplyva, Ze uz dha
29.09.2015 zalobcovia Ziadali aj Zalovaného, aby pri dalSom stretnuti zastupca Zalovaného priniesol
znalecky posudok, nadobudaci titul k nehnutelnosti, kopie obianskeho preukazu predavajacich, o ¢o
zastupcu Zalovaného opat Ziadal v e-maile zo 07.10.2015. V e-maily z 09.10.2015 od
Zalobkyne 2/ vyplyva, Ze pri stretnuti im pan O. prisfubil, Ze zavola na posudenie vlhnutia odbornika,
pricom pochybuje, Ze sa tak stalo. Na uvedeny mail reagoval zastupca Zalovaného az 17.10.2015,
ktorym Zalobcom oznamil, Ze jedna s firmou, ktora robi hydroizol4cie, v suvislosti s ¢im mu Zalobca
1/ oznamil, Ze ta firma musi byt nimi schvalena. V e-maile zo dfia 22.10.2015 od Zalobcu 1/ vyplyva,
Ze Zalobcovia stale nemali v tom Case spatnu vazbu o tom, &i zastupca predavajucej riesil veci, na
ktorych sa dohodli pri podpise zmluvy o rezervacii, najma ohfadne pivni¢nych priestorov. Uz v Case
rezervovania nehnutefnosti boli priestory dost’ vlhké, v suvislosti s &im pan O. prislubil, Ze zavola
odbornika, ktory posudi stav pivnice a rozhodne &i bude stadit hydroizola&ny nater alebo bude potrebna
injektaz. Pri dalSej spolo€nej ohliadke boli pivniéné priestory takmer v havarijnom stave, ¢o opisali v liste
z 15.10.2015. Zaroven vyzvali Zalovaného, nech oznami dovod, pre ktory prestal s nimi komunikovat
a v pripade dal3ej ne€innosti budu nuteni vyuzit ich pravo odstupit od zmluvy. Z dalSej komunikacie
vyplyva, Ze uz doslo k naruseniu vztahov medzi sporovymi stranami, pri€¢om z e-mailu z 26.10.2015 od
Zalobcu 1/ vyplyva, Ze ani do uvedeného diia nebol Zalobcom predloZzeny znalecky posudok k stavbe,
revizne spravy elektrickych rozvodov, kondenzaéného plynového kotla a potvrdenie o tlakovej skuske
potrubia na vodu a plyn, na zaklade ¢oho nasledne v liste z 28.10.2015 Zalobcovia odstupili od zmluvy z
vy$sie uvadzanych dévodov. Dalej sud uviedol, Zze vzhladom na uvedené zistenia - Ze napriek viacerym
urgenciam zo strany Zalobcov ku driu odstupenia od rezervaénej zmluvy, tymto nebola predlozena Ziadna
sprava, resp. vyjadrenie profesionalnej firmy k problémom vihnutia pivnice, k ¢omu sa podfa nazoru
sudu zastupca predavajucej p. O. ustne pred podpisom rezervaénej zmluvy zaviazal, kedZe
podla jeho vyjadreni toto posudenie dal nasledne aj vykonat firme Aquapol, o €om vSak neinformoval
Zalobcov do dia ich odstupenia od rezervanej zmluvy a o tomto neboli Zalobcovia informovani ani zo
strany Zalovaného, a kedZe v uvedenom &ase odstupenia od zmluvy neboli Zalobcom ako potencialnym
kupujucim predloZzené ani revizne spravy elektroinstalacie, vodoinstalacie, plynového kotla a kurenia, ¢o
potvrdil vo svojej vypovedi aj samotny svedok pan O., sud dospel k zaveru, Ze uvadzané skuto&nosti boli
prekazkami na strane vlastnika, pre ktoré nebolo mozné predmetné nehnutelnosti previest do vlastnictva
Zalobcov v €ase platnosti rezervaénej zmluvy. Podla nazoru sidu sa v pripade reviznych sprav jednalo
o také listiny, ktoré svedCili o spdsobilosti a bezpecnosti novoindtalovanych technickych zariadeni k
riadnemu uzivaniu predavanej nehnutelnosti, a to aj s prihliadnutim k tomu, Ze po rozsiahlej rekonstrukcii
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 uvedené
nehnutelnosti v Ease platnosti rezervaénej zmluvy previest do vlastnictva Zalobcov, resp. nebolo mozné
od nich spravodlivo Ziadat, aby za danych okolnosti podpisali kipnu zmluvu, resp. zmluvu o buducej
zmluve. Na zaklade uvedeného bol sud toho nazoru, Ze Zalobcovia maju narok na vratenie zaplatenej
rezervacnej zalohy vo vyske 1 000 eur a Zalobe ako opodstatnenej vyhovel. Zaroven sud dospel k
zaveru, Ze Zalovanému nevznikol narok na zaplatenie zmluvnej pokuty v zmysle ¢lanku Ill. bod 1
zmluvnych podmienok rezervacnej zmluvy, pretoZze na zaklade uvedeného zo strany Zalobcov ako
zaujemcov neslo o bezdévodné neuzavretie kipnej zmluvy a podla nazoru sudu Zalobcovia v liste zo
dna 28.10.2015 platne odstupili od rezervaénej zmluvy. Preto nemohlo ddjst’ ani k zaniku uplatfiovaného
naroku Zalobcov zapocitanym zo strany Zalovaného. V sulade s ust. § 517 ods. 1, 2 Obc¢ianskeho
zakonnika, ako aj § 3 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z. z. sud priznal Zalobcom aj uplatnené uroky z
omeskania zo sudom priznanej istiny z dévodu, Ze Zalovany bol vyzvany na vratenie rezervacnej zélohy
uz v liste z 28.10.2015. KedZze tak neurobil, dostal sa so zaplatenim do omeSkania. Rozhodnutie o



nahrade trov konania sud odévodnil ust. § 255 ods. 1, 2, § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 218 ods. 1
veta druha CSP a zalobcom nahradu trov konania nepriznal za situacie, Ze hoci boli tito v spore v celom
rozsahu uspesni, nahradu trov konania neziadali priznat.

2. Proti tomuto rozsudku podal v z&konnej lehote prostrednictvom pravneho zastupcu odvolanie
Zalovany, domahajuc sa jeho zmeny a zamietnutia Zaloby v celom rozsahu, alternativne Ziadal rozsudok
sudu prvej inStancie zrusit' a vec vratit na dalSie konanie. Uplatnil odvolaci dévod podla § 365 ods. 1
pism. f), h), d) CSP, teda Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci a konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Uviedol, ze
Zalobcovia po prvej ohliadke nehnutelnosti podpisali rezervaénu zmluvu na nehnutefnost a zaviazali
sa zaplatit rezervacnu zalohu vo vyske 2 000 eur, a to na dobu 2 mesiace. Tato suma mala tiez
predstavovat prvi &ast z celkovej kipnej ceny na nehnutelnost. Zalobcovia véak doposial uhradili iba
polovicu rezervaénej zalohy vo vyske 1 000 eur, o podla neho svedé&i o neseriéznosti Zalobcov. Uhradu
iba polovice rezervaénej zalohy Zalobcovia oddvodiovali udajnymi pokynmi jeho makléra, pricom o
takejto dohode sa v rezervaénej zmluve Ziadna zmienka nenachadza. Maklér pan F. vSak toto tvrdenie
Zalobcov vyvrétil. Zalobcovia pre vybavenie finan&nych prostriedkov na kipu predmetnej nehnutelnosti
nepozadovali od predavajucej potrebné doklady, tieto do banky nedokladali, a teda je zrejmé, Ze za
celé dva mesiace rezervacie nehnutefnosti si Ziadny uver na kiipu nehnutelnosti nevybavovali, pri¢om
tymto svojim konanim jeho aj predavajuceho zavadzali. V Ease vypracovavania geometrického planu na
rozdelenie nehnutelnosti, €o trvalo asi mesiac, si Zalobcovia kipu nehnutelnosti rozmysleli a rezervovali
si kupu inej nehnutefnosti priamo u majitela rodinného domu v obci NedoZery-Brezany u pana P.. O tejto
skuto€nosti mal vedomost, kedZe aj tuto nehnutelnost mal v ponuke v jeho realitnej kancelarii a pan P.
jeho maklérovi oznamil, Ze dom uz predava sam. O tejto skuto&nosti ho vSak zalobcovia neinformovali.
Zalobcovia si nasledne na kupu tejto nehnutelnosti vybavili hypotekarny Gver, nehnutelnost aj kupili.
Kupa prebehla jeho obidenim, aby Zalobcovia nemuseli platit' proviziu Zalovanému, o ktoru im dal
nizSiu cenu, €o je cca 2.000 eur. V pripade, ak by ho Zalobcovia s predavajucim o tejto
skutoCnosti informovali, rezervaéna zaloha by sa presunula na ind nehnutelnost, ¢o je jeho bezny
postup. Na v3etky tieto skuto€nosti v konani poukazoval, sud prvej inStancie sa s nimi takmer vébec
nezaoberal. Tymto konanim mu bola odiata moznost konat' pred sudom. Celé spravanie Zalobcov,
pozadovanie viacerych ohliadok, hfadanie aj drobnych zavad, ich nasledné Ziadosti dokumentov revizii
a posudkov boli uz ucelové a zavadzajuce a smerovali k dokazaniu pochybenia zo strany Zalovaného
a majitefa nehnutelnosti. UZ v tom €ase Zalobcovia neboli napomocni a nemali zaujme sa dohodnut na
rieSeni vzniknutej situacie. Ako jeden z dévodov odstupenia Zalobcov od kupy nehnutefnosti bola udajna
vlhka pivnica. Toto v3ak bola iba zamienka od kupy odstupit, nakolko sa nejednalo o kompletnu vihku
pivnicu, ale iba o jednu miestnost (flak v kotolni) a nie kompletne vihké steny a podlahy. Pri rezervacii
nehnutelnosti Zalobcovia Ziadali rozdelit len pozemok, €o bolo napisané aj v rezervaénej zmluve a Ziadne
revizne spravy, posudky neziadali, pretoze boli s kipou nadSeni. Dojednala sa kone¢na cena v prospech
Zalobcov a rieSila sa ustne vystavba plotu a zaloha na kipnu cenu pre predavajuceho. To vSetko malo
byt podpisané v zmluve o buducej zmluve. Pan O. nasledne po skonéeni platnosti rezervacie zo strany
Zalobcov nehnutelnost predal novym zaujemcom, ktorym ni¢ neprekazalo. Konanim Zalobcov pritom
utrpel ujmu aj predavajuci, a to z dévodu, Ze Zalobcovia mu nenahradili naklady spojené s vypracovanim
geometrického planu. On povazuje konanie Zalobcov vo&i nemu za Sikanézne, v rozpore s dobrymi
mravmi a tymto spdsobom sa snazia Zalobcovia doméct vratania rezervacnej zalohy. Dalej namietal,
Ze pre rozhodnutie podstatné zavery sudu nie su v odbvodneni rozsudku relevantnym spdsobom
odbévodnené, Co zaklada jeho nepreskumatelnost, ako aj arbitrarnost. Velka Cast’ jeho argumentécie
zostala takmer bez povSimnutia. Taktiez namietal, Ze sud prvej indtancie zrejme opomenul vykonat
svoju procesnu povinnost predpisanu v ust. § 181 ods. 2 CSP, a to urcit, ktoré skutkové tvrdenia su
medzi stranami sporné, ktoré skutkové tvrdenia povaZuje za nesporné, ktoré dokazy vykona a ktoré
dbkazy nevykona. Je toho nazoru, Ze v danom pripade ide o tzv. prekvapivy rozsudok, a teda o niektoré
dbkazy bez svojej viny nemohol oznagit alebo predlozit pred rozhodnutim sudu prvej inStancie, kedze
nepredpokladal, Ze sud rozhodne v jeho neprospech. K mnohym jeho tvrdeniam sa sud pred ukonéenim
dokazovania zakonom predpisanym spésobom nevyjadril, €im mu odnal moznost’ konat' pred sudom.

3. K podanému odvolaniu Zalovanym sa pisomne vyjadrili Zalobcovia 1/, 2/, ktori Ziadali rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit. Uviedli, Ze Zalovany odmieta zobrat na vedomie skutoény
dovod predmetnej Zaloby, a teda ich odstupenie od rezerva&nej zmluvy v sulade s ¢lankom IV. bod 1
zmluvnych podmienok rezervagnej zmluvy. Toto odstupenie sud prvej indtancie uznal plathym, zmluva



sa od zaciatku zrudila a Zalovany im doposial nevratil zaplatenu Cast rezervaénej zélohy vo vyske 1
000 eur, ¢im sa dopusta bezdévodného obohatenia. Pokial sa tyka seridznosti Zalovaného poukazali
na jeho pocinanie po€as ich netnavnej snahy kupit predmetnu nehnutelnost. Dva pracovné dni pred
ukoné&enim platnosti rezerva&nej zmluvy na nich Zalovany vyvijal natlak, vyzyval ich k podpisu zmluvy o
buducej kipnej zmluve formou pravnicky sformulovaného listu, hrani€iaceho az s vyhrazanim, pri¢om tak
urobil aj napriek tomu, Ze s obsahom zmluvy nesuhlasili a viackrat pisomne Zalovaného poziadali o jej
upravu a doplnenie. Naviac zmluva obsahovala klauzulu ,dom sa predava v stave zodpovedajicom jeho
veku a opotrebeniu®, o ktorej sa viackrat pisomne vyjadrili, Ze nikdy nepodpiSu takto nevyhodnu zmluvu,
kedZe by sa zriekli mozZnosti reklamacie pripadnych vad nehnutefnosti v buducnosti. To, Ze realitny
maklér poprel ustnu dohodu o rozdeleni rezervaénej zalohy na dve Casti je sice logické pocinanie,
av8ak bez akychkolvek dokazov. Pokial ide o namietky Zalovaného ohladne udajného nevybavovania
hypotekarneho Uveru v banke uviedli, Ze oni ako aj sud boli celd dobu presvedéeni o tom, Ze riesit ich
finanénu situaciu bolo irelevantné pri dokazovani prekazok na strane vlastnika spornej nehnutelnosti,
pre ktoré nakoniec od rezervacnej zmluvy odstupili. Tvrdenia o tom, Ze celé dva mesiace nevybavovali
Ziadny uver, su klamstvom. Uvedenu skutoénost nepochybne preukazuje aj nimi predkladana e-mailova
komunikacia s finanénou poradkyriou, ktora je uvedena aj v bode 17 odévodnenia rozsudku. Dalej
namietali hruby zasah do ich ustavného prava na nedotknutelnost osobného sukromia, ked podla
ich nazoru Zalovany zneuzil osobné Udaje pri vyhladavani na stranke katasterportal.sk, priCom uz
nemal suhlas so spracovanim ich osobnych udajov, ktory bol odvolany. Takto Zalovany zistoval, &i a
kde nadobudli ind nehnutelnost. Pokial ide o mozZnost Zalovaného presunat rezervaénu zalohu na
inu nehnutefnost, takato moznost' zo strany Zalovaného nikdy neodznela. Argumenty Zalovaného, Ze
pan O. nasledne po skon&eni platnosti rezervacie zo strany Zalobcov nehnutelnost’ predal novym
zaujemcom, ktorym ni¢ neprekazalo, nepovaZzuju za podstatné. Ani oni, ani Zalovany nemaju pravo
vediet a ani nevedia, za akych zmluvnych podmienok predmetny dom su¢asni majitelia kupili. Tvrdenie
Zalobcov o tom, Ze nehnutefnost bola po odstupeni od rezervaénej zmluvy predana inym zaujemcom bez
akychkolvek vaznejSich vyhrad, je pre rozhodovanie o merite veci irelevantna a Ziadnym sposobom nie
je spbsobila spochybnit’ ich pravo od rezervaénej zmluvy odstupit. Nesuhlasia s tvrdenim Zalovaného,
Ze odbvodnenie rozhodnutia je arbitrarne a nepreskumatefné, priCom toto tvrdenie nie je zaloZzené na
Ziadnych konkrétnostiach a Zalovany vo svojom odvolani Ziadnym spdsobom neuvadza, na zéklade Coho
dospel k zaveru, Ze rozsudok nie je odévodneny. Rovnako tvrdenie Zalovaného, Ze mu bolo odfiaté pravo
konat pred sudom nie je Ziadnym spésobom podloZzené. Zalovany neuvadza, aké listinné dokazy, ktoré
sud vyhodnocoval a dospel na ich zaklade k rozhodnutiu, nemali byt Zalovanému v priebehu konania
predloZené a mala mu byt odopreta moznost vyjadrit sa k nim. Ziadali v odvolacom konani priznat aj
nahradu trov odvolacieho konania.

4. Krajsky sud ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej indtancie
je potrebné ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP potvrdit.

5. Odvolaci sud preskumal v8etky rozhodujuce namietky, ktoré boli v odvolani Zalovanym vznesené a v
plnom rozsahu sa stotozZfiuje so skutkovymi aj pravnymi zavermi sidu prvej indtancie. Ani v odvolacom
konani neboli preukazané také skutocnosti, ktoré by mohli mat' za nasledok odli§né rozhodnutie vo veci.
Z uvedeného dbvodu si odvolaci sud osvojil dbvody rozsudku sudu prvej inStancie a v podrobnostiach
na ne v zmysle ust. § 387 ods. 2 CSP poukazuje a dodava nasledovné:

6. V danej veci nebolo medzi stranami sporu sporné, Ze Zalobcovia 1/, 2/ uzavreli so Zalovanym dna
31.08.2015 zmluvu o rezervacii nehnutelnosti a s fiou spojenych poskytovanych sluzbach suvisiacich
s kupou nehnutelnosti v zmysle ust. § 744 a nasl. Obcianskeho zakonnika, predmetom ktorej bola
nehnutefnost - rodinny dom v Lazanoch, na ul. Q. €. XXX, zapisany na LV ¢. X XXX, k. u. D.. V
bode Il. bola dohodnuta kdpna cena (vratane provizie sprostredkovatela) v sume 132 000 eur a v
bode Ill. bola dohodnuta rezervaéna zaloha v sume 2 000 eur, ktord mali zaujemcovia zaplatit na ucet
sprostredkovatela najneskdr do 3 pracovnych dni od podpisu zmluvy. Zmluva bola podfa bodu V.
uzatvorena na dobu ur€iti do 2 mesiacov, do 31.10.2015. Sprostredkovatel sa podla bodu VI. zaviazal
vypracovat kipnu zmluvu a navrh na vklad do katastra nehnutelnosti.

7. Z ¢l. IV. bodu 1 vety prvej zmluvnych podmienok zmluvy o rezervacii nehnutelnosti
(odstupenie) vyplyva, Ze v pripade, Ze nehnutelnosti nebude mozné previest na zaujemcu pre prekazky



na strane vlastnika eSte pred podpisom kupnych zmluy, je zaujemca opravneny od zmluvy odstupit a
rezervand zaloha mu bude v plnej vyske vratena.

8. V predmetnej veci z vysledkov vykonaného dokazovania vyplyva, Ze Zalobcovia 1/, 2/ zaplatili
Zalovanému titulom rezervanej zalohy iba sumu 1 000 eur ( nie uvedenych 2 000 eur v zmluve), podla
tvrdenia Zalobcov z dévodu, Ze druhu polovicu rezervaénej zalohy mali na zaklade Ustnej dohody so
Zalovanym zaplatit’ az pri podpise kupnej zmluvy. Zaplatenia tejto sumy od Zalovaného sa Zalobcovia
domahaju aj podanou Zalobou, pri€om nie je v danej veci podstatné, z akého dévodu alebo na zaklade
akej dohody uhradili iba polovicu rezervagnej zalohy. Pokial nebolo ohfadne uvedenej dohody pravdivé
tvrdenie Zalobcov, Zalovany mal moznost v zmysle &l. Il. (rezervaéna zéloha), vety poslednej zmluvnych
podmienok dat Zalobcom (zaujemcom) okamzitu vypoved a ponuknut nehnutelnost inym zaujemcom,
¢o vSak neurobil.

9. Nespornym je v danej veci taktiez fakt, Ze Zalobcovia 1/, 2/ listom zo dfia 28.10.2015
odstupili v zmysle citovaného &l. IV. bodu 1 vety prvej od zmluvy o rezervacii nehnutefnosti. Spravne
sud prvej inStancie konstatoval, Ze toto odstupenie bolo platné, kedZe aj podlfa nazoru odvolacieho
sudu, z vysledkov vykonaného dokazovania vyplyva nepochybny fakt, Ze v &ase dohodnutej platnosti
rezervacnej zmluvy nebolo mozné previest uvadzané nehnutelnosti na Zalobcov 1/, 2/ pre prekazky
na strane vlastnika. Tento zaver nepochybne vyplyva jednak z vysluchu Zalobcov 1/, 2/, svedka
O., ale predovietkym z emailovej komunikacie medzi Zalobcami 1/, 2/ a Zalovanym. Z uvedenych
dokazov vyplyva, Ze i ked Zalobcovia podpisali zmluvu o rezervécii, uz pri prvej ohliadke nehnutefnosti
sa domahali odstranenia vlhnutia pivniénych priestorov, na posudenie odvihéenia Ziadali zabezpedit
renomovanu firmu, k omu nasledne ani nedo$lo a taktiez v priebehu doby trvania zmluvy o rezervacii
sa opakovane doZadovali od Zalovaného (resp. aj od z&stupcu predavajucej) predloZenia reviznych
sprav ohlfadne vodoin&talacie, elektriny, plynu, znaleckého posudku na nehnutelnost, képie ob&ianskeho
preukazu predavajucej. Za situacie, ze doslo k stagnacii v komunikacii medzi stranami, Ze nedoslo
k pozadovanému odstraneniu vihnutia pivnice a zalobcovia nedisponovali od Zzalovaného dokladmi,
ktorych €ast bola naviac potrebna pre banku, poskytujucu im aver, ktory nepochybne vybavovali,
Zalobcovia dévodne od zmluvy o rezervéacii nehnutelnosti odstupili a potom, ako spravne rozhodol aj sud
prvej indtancie, maju narok na zaplatenie sumy 1 000 eur s prisl. titulom uhradenej rezervacnej zalohy.

10. Odvolaci sud na rozdiel od Zalovaného nepovazuje spravanie Zalobcov 1/, 2/ za ucelové,
zavadzajuce, ked ako je zrejmé z vysledkov vykonaného dokazovania, opakovanymi ohliadkami
nehnutelnosti, ktord chceli kupit, iba preverovali, i sa stav v pivni¢nych priestoroch (ohladne vihkosti)
zlepsil, resp. tato zavada bola odstranena a nie je pravdou tvrdenie Zalovaného, Ze Zzalobcovia hladali aj
drobné zavady, aby dokazali pochybenie Zalovaného, resp. predavajuceho. Ako je zrejmé predovSetkym
z emailovej komunikacie Zalobcov 1/, 2/, opakovane sa uvadza ako jedina rozhodujluca zavada na
nehnutelnosti, ktori poZadovali odstranit (vyriesit), a to vihnutie v pivniénych priestoroch ( bez ohladu
na to, Ci i8lo o jednu miestnost’ alebo viaceré). Bez pravnej relevancie v danej veci je aj Zalovanym
uvadzana skutognost, Ze predmetna nehnutelnost bola po odstupeni od zmluvy Zalobcami v kratkom
Case predana v takom stave, ako sa predavala zalobcom. Ani namietka zalovaného, ze zalobcovia si v
zapati kupili inu nehnutefnost nema vplyv na spravne zavery sudu prvej instancie a jeho vecne spravne
rozhodnutie v tejto veci.

11. TaktieZ odvolaci nepovazoval za dévodnu namietku Zalovaného ohladne nepreskumatelnosti
rozsudku a jeho arbitrarnosti. Rozhodnutie sidu ako organu verejnej moci nemusi byt totozné s
ogakavaniami a predstavami Ugastnika konania, ale z hladiska odévodnenia musi spifiat parametre
zakonného rozhodnutia poziadavkami v zmysle § 220 ods. 2 CSP (do 30.6.2016 podla § 157 ods.
2 OSP), pricom ucastnikovi konania musi dat odpoved na podstatné (zasadné) otazky a namietky,
spochybniujuce zavery namietaného rozhodnutia v zavaznych a samotné rozhodnutie ovplyviiujucich
suvislostiach. V posudzovanej veci sud prvej intancie v odévodneni
svojho rozhodnutia dal odpoved na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky, suvisiace s predmetom
sudnej ochrany, t. j. uplatnenim naroku a obranou proti takému uplatneniu. Odévodnenie rozhodnutia
obsahuje dostatok skutkovych a pravnych zaverov, pri¢om odvolaci sud nezistil, Ze by tieto zavery boli
svojvolné, alebo zjavne neodbvodnené. Skutognost, Ze Zalovany sa s nazorom sudu prvej indtancie
nestotozfiuje, nemdze samo o sebe viest k zaveru o zjavnej neodévodnenosti, alebo arbitrarnosti
postupu a rozhodnutia sudu prvej inStancie.



12. S poukazom na uvedené skuto¢nosti odvolaci sud nepovazoval ani jeden z odvolacich dévodov
za dany. Preto rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podla § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdil,
ked sud prvej indtancie spravne v danej veci rozhodol aj o Uroku z omeskania z priznanej istiny.

13. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1, §
262 ods. 1, § 255 ods. 1 CSP a v odvolacom konani uspesnym Zalobcom 1/, 2/ priznal voc&i Zalovanému
narok na ich nahradu v rozsahu 100%. O vyske tychto trov rozhodne v zmysle ust. § 262 ods. 2 CSP
sud prvej inStancie.

14. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednomyselne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vdeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)

(§ 428 CSP).



