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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Presov sudcom JUDr. Tomagom Novakom v pravnej veci zalobcu: H.. X. U., 1. O. §. XXXX/
XX, XXX XX W., pravne zastupeny: JUDr. Jan Holota, advokat so sidlom Komenského 2791/35, 069
01 Snina, proti zalovanému: PRO BONO REALITY, s.r.o., so sidlom FrantiSkanske namestie 4, PreSov,
ICO: 46 297 979, v konani o zaplatenie 2.000 € s prisl. takto

rozhodol:

I. Zalovany je p o v i n n y zaplatit zalobcovi sumu 2.000 €, v lehote 3 dni odo diia pravoplatnosti tohto
rozsudku.

1. Zalobca mé vodi Zzalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vy$ke tejto rozhodne
sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim,
ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobou sudu podanou dfia 04.08.2015 navrhol Zalobca uloZit Zalovanému povinnost zaplatit mu
sumu 2.000 € a nahradit mu trovy konania z dévodu, Ze so Zalovanym uzavrel dfia 30.07.2013 zmluvu o
zloZeni blokovacej zalohy (dalej len zmluva), predmetom ktorej bola ponuka nehnutelnosti - rodinného
domu a prilahlych pozemkov v obci Ruska Volova. V sulade s Elankom Ill. zmluvy zlozil Zalobca na ucet
Zalovaného blokovaciu zalohu vo vySke 3.000 €. Zmluva bola uzavreta na dobu uritu v trvani troch
mesiacov, pricom na zaklade ustanovenia €lanku V bod 2 pism. a) zmluvy, tato zanika uplynutim doby
platnosti, teda zmluva zanikla dfia 30.10.2013. Listom zo dfia 17.11.2013 Zalobca vyzval Zalovaného na
vratenie vloZenej blokovacej zalohy, avSak Zalovany doposial tuto zalohu nevratil.

2. Zalovany sa k Zalobe nevyjadril, pri¢om pisomnosti zo stdu boli doruéované na adresu jeho sidla,
uvedenu v Obchodnom registri, s fikciou doru€enia, ktoré sud v zmysle § 111 ods. 3 zak. ¢. 160/2015
Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,C.s.p.“) povaZoval za doru¢ené. Na nariadené pojednavanie
dria 15.11.2018 sa zalovany bez ospravedinenia nedostavil. Preto sud vec prejednal a rozhodol v jeho
nepritomnosti (§§ 106,111,183 CSP).

3. Zaroven bolo zistené, Ze rozsudkom Okresného sudu PreSov zo dha 16.09.2015, ¢.k. 14C/153/2014
- 84 tykajucom totoZnych uc€astnikov bolo rozhodnuté o povinnosti Zalovaného zaplatit Zalobcovi
sumu 1.000 €, ako o Casti naroku, ktorého zvy3Sna Cast’ vo vyske 2.000 € je predmetom konania 18
Cb/3/2015.Rozsudok nadobudol pravoplatnost dria 27.10.2017 a vykonatelnost dria 31.102017.

4. Sud v predmetnej veci vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, oboznamenim Zaloby, spisu OS
Predov sp. zn. 14C/153/2015 a zo spisu najma zmluvy o zloZeni blokovacej zalohy zo dfia 30.7.2013,
Ziadosti o vratenie blokovacej zalohy zo dna 17.11.2013, potvrdenia o zaplateni sumy 3.000 € zo dfia
02.08.2013, vyzvy na podpisanie kipnej zmluvy o prevode nehnutelnosti zo dfia 10.9.2013, odpovede



Zalobcu na tato vyzvu zo dna 08.10.2013, vyuctovania zmluvnej pokuty vo vyske 3.000 € zo dna
09.10.2013, Cestného prehlasenia predavajucej Melanie Tenkacovej zo dnha 14.10.2013, ostatného
spisového materialu a zistil tento skutkovy stav:

5. Zalobca a Zalovany uzavreli diia 30.7.2013 zmluvu o zloZeni blokovacej zalohy, z ktorej vyplyva,
Ze Zalobca prejavil zavazny zaujem kupit’ do svojho vlastnictva nehnutelnost (v zmluve Specifikovany
rodinny dom a prilahlé pozemky) za dohodnutd kupnu cenu vo vyske 13.000 €. Zalobca uhradil
Zalovanému blokovaciu zalohu vo vySke 3.000 € dria 02.08.2013. Z vysluchu Zalobcu vyplynulo, Ze pri
uzavreti zmluvy o blokovacom depozite sa konatela Zalovaného p. Koca viacnasobne pytal, & su v
dome nové medené rozvody, k Comu ho tento uistil, Ze je to tak, priCom Zalobca sa zaroven pytal, Zze v
pripade, ak by to tak nebolo, ¢i je to zavazny dévod, pre ktory mu bude vrateny blokovaci depozit, k omu
ho konatel Zalovaného taktiez uistil, ze v takomto pripade mu bude vrateny blokovaci depozit. KedZe
Zalobca nasledne zistil, Ze rozvody nie su medené, ale hlinikové, tuto skuto&nost’ oznamil Zalovanému,
pricom nésledne bol aj v ramci inzeratu zmeneny text, teda bol vypusteny text ,nové elektrické rozvody*
a ked Zalobca Ziadal z tohto dévodu primerané znizenie ceny, Zalovany sa vyjadril iba tak, Ze oni zmluvu
ruSia a pokial sa chce opatovne uchadzat o kipu domu, ma nanovo zaplatit blokovaciu zalohu. Z
vysluchu Zalobcu taktiez vyplynulo, Ze navrh zmluvy o blokovacom depozite pripravil Zalovany, pri€¢om on
ju iba podpisal, pri¢om vlastne ani ini moznost nemal. Zalobca sa taktiez vyjadril k znaénému nepomeru
medzi zalohou a kdpnou cenou.

6. Konatel Zalovaného p. Koco v ramci vysluchu pred sudom vypovedal, Ze v suvislosti s realizaciou
tohto obchodu vznikli u Zalovaného urité objektivne naklady, ktoré mal sudu zdokladovat, avSak Ziadne
doklady sudu nepredlozil. Konatel Zalovaného poprel, aby sa ho bol Zalobca pri uzatvarani zmluvy o
blokovacom depozite pytal na rozvody a o tejto skuto&nosti sa dozvedel vlastne, az ked zacal tento spor.
K otazke medenych rozvodov uviedol, Ze tento Udaj nahadzovala do systému byvala zamestnankyna a
bol to urdity omyl. Taktiez uviedol, Ze Zalovany ako realitna kancelaria uzatvara zmluvu s oboma klientmi,
teda s buducim kupujucim aj s budicim predavajucim, a pokial by sa obchod nezrealizoval, tak vzniknuté
naklady im vrati predavajuci. Na otdzku sudu pre€o bola na zmluvnu pokutu zapocitana cela suma
blokovacieho depozitu konatel Zalovaného odpovedal, Ze takto im to umozfiuje zmluva, pricom obchod
nebol uzavrety iba z dévodu na strane Zalobcu a neexistoval Ziaden iny zavazny dévod, pre ktory by
mu mali zalohu vratit.

7. Z Clanku V. bod 5 vyplyva, ak klient odmietne podpisat kipnu zmluvu s vlastnikom nehnutelnosti
tvoriacich predmet zmluvy za dohodnutu kiipnu cenu bez uvedenia vazneho dévodu v pisomne forme,
je klient povinny zaplatit' realitnej kancelarii zmluvna pokutu vo vyske blokovacej zalohy vycislenej v
¢lanku Ill, bod 1 zmluvy. Realitna kancelaria je v takom pripade opravnena zapoditat svoju pohladavku
na zaplatenie zmluvnej pokuty proti klientovi so zavazkom realitnej kancelarie vratit blokovaciu zalohu
klientovi.

8. Z ¢&lanku IV. bod 6 zmluvy vyplyva, ak vlastnik nehnutelnosti Specifikovanych ako predmet zmluvy
odmietne podpisat kiipnu zmluvu o prevode nehnutefnosti je realitna kancelaria povinna vratit’ klientovi
zaplatenu blokovaciu zélohu v lehote do 7 dni od obdfzania pisomnej Ziadosti klienta o vratenie
blokovacej zalohy.

9. Zlistu Zalobcu zo dia 08.10.2013 adresovaného Zalovanému vyplyva, Ze Zalobca je ochotny okamZite
uzavriet' kipnu zmluvu, avS8ak po zohladneni nepravdivych skuto&nosti uvedenych v inzerate, ktory
zadaval Zalovany a to, Ze v dome su vymenené nové elektrické rozvody, pricom skutoénost’ je taka,
Ze rozvody su staré hlinikové. Zalobca taktiez poukéazal na to, Ze az dfia 02.10.2013 doslo k splneniu
podmienky tykajucej sa zapisania pristavby rodinného domu v katastri nehnutefnosti a vykonania
geometrického zamerania tejto pristavby.

10. Z listu zo dnia 21.10.2013 vyplyva, Ze Zalobca urgoval Zalovaného o podpisanie kupnopredajnej
zmluvy.

11. Podfa § 52 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika (dalej len OZ), spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohladu na pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel so spotrebitelom.



12. Podla § 52 ods. 2 OZ, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj v8etky iné ustanovenia
upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouZiju sa vzdy, ak je to na prospech
zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom
alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na vSetky pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by
sa inak mali pouZit normy obchodného prava

13. 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.

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

15. Podla § 53 ods. 1 OZ, spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spdsobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa (dalej len
.neprijatelna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu
plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo
ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

16. Podla § 53 ods. 4 pism. h) OZ, za neprijatelné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve sa
povazuju najma ustanovenia, ktoré prikazuju spotrebitefovi, aby spinil vSetky zavazky aj vtedy, ak
dodavatel nesplnil zavazky, ktoré vznikli,

17. Podla § 53 ods. 4 pism. t) OZ, za neprijatefné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve
sa povazuju najma ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitela plnenie za sluzbu, ktorej poskytnutie
dodavatelom v prevaznej miere nesleduje zaujmy spotrebitela.

18. Podla § 53 ods. 5 OZ, neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

19. Podla § 54 ods. 1 OZ, zmluvné podmienky upravené spotrebitelskou zmluvou sa nemézu odchylit
od tohto z&kona v neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma nemdze vopred vzdat svojich prav,
ktoré mu tento zakon alebo osobitné predpisy na ochranu spotrebitela priznavaju, alebo si inak zhorsit
svoje zmluvné postavenie.

20. Podla § 54 ods. 2 OZ, v pochybnostiach o obsahu spotrebitelskych zmlav plati vyklad, ktory je pre
spotrebitela priaznivejsi.

21. Podla § 54 ods. 3 OZ, v pochybnostiach o vyzname zmluvnej podmienky sa vyklad priaznivejsi
pre spotrebitela neuplatni, ak pravo na prislusnom organe uplatfiuje pravnicka osoba zalozena alebo
zriadena na ochranu spotrebitela.

22. Podla § 544 ods. 1 OZ, ak strany dojednaju pre pripad porudenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je uc€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

23. Podla § 544 ods. 2 OZ, zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

24. Podla § 545 ods. 1 OZ, ak z dojednania o zmluvnej pokute nevyplyva nie€o iné, je diznik zaviazany
plnit’ povinnost, ktorej spinenie bolo zabezpeené zmluvnou pokutou, aj po jej zaplateni.

25. Podla § 545 ods. 2 OZ, veritel nie je opravneny pozadovat nahradu Skody spdsobenej porusenim
povinnosti, na ktoru sa vztahuje zmluvna pokuta, ak z dojednania uc€astnikov o zmluvnej pokute
nevyplyva nie€o iné. Veritel je opravneny domahat sa nahrady Skody presahujucej zmluvnu pokutu, len
ked je to medzi u€astnikmi dohodnuté.

26. Podla § 545 ods. 3 OZ, ak z dohody nevyplyva nie€o iné, nie je dlZznik povinny zmluvnu pokutu
zaplatit, ak porusenie povinnosti nezavinil.



27.Podla § 545a OZ, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu moze sud zniZzit' s prihliadnutim na hodnotu a
vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny poZadovat nahradu Skody spdsobenej
porusenim povinnosti, na ktord sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora
porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kolko zmluvné pokuta presahuje rozsah vzniknutej Skody.

28. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za jednoznaéne preukézané, Ze zmluva o blokovacom
depozite uzavreta medzi u€astnikmi je spotrebitel'skou zmluvou preto na tento pravny vztah nie je mozné
aplikovat' napr. ustanovenia Obchodného zakonnika tykajuce sa zmluvnej pokuty, tak ako na to poukazal
Zalovany. Z vykonaného dokazovania zarovefi nepochybne vyplynulo, Ze v rodinnom dome, ktory je
predmetom pravneho vztahu medzi u€astnikmi konania, mali byt vymenené elektrické rozvody, teda Ze
mali byt vymenené staré hlinikové rozvody za nové medené. Zalobca v$ak fyzickou kontrolou tychto
rozvodov zistil, Ze tieto nie su nové, ale su staré, preto tuto skutoénost namietal u Zalovaného, ktory
v3ak na tato skutonost Ziadnym spdsobom nereagoval a Zalobcovi zarover odmietol vratit poskytnutu
blokovaciu zalohu v sume 3.000 €. Pokial Zalovany namietal, Ze Zalobca odmietol podpisat kdpnu
zmluvu bez uvedenia akéhokolvek dévodu, o zdokladoval estnym prehlasenim predavajucej (Melania
Tenkacova), tak tato skuto€nost vykonanym dokazovanim preukazana nebola, kedZe samotny Zalobca
Zalovaného minimalne 2-krat pisomne vyzyval na uzavretie kupnej zmluvy av8ak s tym, aby bola
zohladnena skuto€nost, Ze v dome nie su nové elektrické rozvody, a to primeranou zfavou z ceny, resp.
zabezpe&enim novych elektrickych rozvodov. Tuto skutoénost teda nemozno hodnotit ako odmietnutie
uzavretia zmluvy bez akéhokolvek dévodu. V suvislosti s Cestnym prehlasenim predavajucej, sud
poukazuje na to, Ze samotny konatel Zalovaného potvrdil, Ze €estné prehlasenie pripravil samotny
Zalovany a predavajucej ho zaslal iba na podpis, ¢o podla nazoru sudu sved&i o nizSej hodnovernosti
tohto Cestného prehlasenia, kedZe jeho text vyslovne naformuloval samotny Zalovany. V tomto ohlade
teda nemozno, s poukazom na ustanovenie ¢lanku IV. bod 5 jednoznacne konstatovat, Ze Zalobca
odmietol podpisat’ kipnu zmluvu bez uvedenia vazneho dévodu, kedZe ako vyplyva z jeho vysluchu
viacnasobne si preveroval u Zalovaného skuto€nost, &i su elektrické rozvody vymenené a &i v pripade
pokial to tak nebude ma pravo na vratenie zalohy o om bol uisteny, Ze mu zaloha bude vratena.
Z vykonaného dokazovania teda nevyplynulo, aby k podpisu zmluvy nedoslo bez uvedenia vazneho
dévodu zo strany Zalobcu v pisomne forme, kedZe skuto€nost, Ze v rodinnom dome neboli vymenené
elektrické rozvody, hoci to v inzerate Zalovaného bolo takto deklarované, je podla nazoru sudu vaznym
dbévodom aj na pripadné odmietnutie uzavretia kipnej zmluvy, €o v8ak chovanie Zalobcu nepotvrdzuje,
kedZe tento nadalej chcel uzavriet kipnu zmluvu, av8ak s uréitou kompenzaciou (zfavou z ceny, resp.
vymenou rozvodov) nepravdivej informécie o tom, Ze v dome su nové elektrické rozvody, €o nebola
pravda a ¢o potvrdil aj samotny Zzalovany. KedZe do konca platnosti zmluvy o blokovacom depozite do
30.10.2013 nebola kupna zmluva uzavretd, Zalovany ma pravo na vratenie blokovacieho depozitu aj
vo zvysnej Casti o ktorej bolo pravoplatne rozhodnuté v konani 14 C/153/2014, teda aj Zalovanej sumy
2.000 €, preto sud Zalobe vyhovel.

29. Sud zaroven poukazuje na ustanovenie § 545a Obcianskeho zakonnika, a to skuto€nost, Ze uvedenu
zmluvnu pokutu, aj pokial' by bola opravnena, povazoval jednoznaéne za neprimeranu a v tomto ohlade
by bola ur&ite namieste aj moderacia tejto zmluvnej pokuty, a to hlavne s ohfadom na zna&ny nepomer
kupnej ceny a provizie Zalovaného, resp. blokovacej zalohy.

30. O trovach konania bolo rozhodnuté podfa § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, v zmysle
ktorého sud priznal nahradu trov konania UspeSnému Zalobcovi v rozsahu 100%. O vySke trov konania
bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej podla § 262
ods. 2 Civilného sporového poriadku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
PreSov pisomne v 2 vyhotoveniach. V odvolani sa uvedie ktorému sudu je uréené, kto ho robi, v ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, uvedie sa spisova znacka. Dalej sa 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). Odvolanie musi byt podpisané. Rozsah v akom
sa rozhodnutie napada moze odvolatel rozSirit’ len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



Podla § 364 C.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 indtancie 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.

Podla § 365 ods. 2 C.s.p. odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 C.s.p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak nebude povinnost uloZzena tymto rozsudkom splnena v stanovenej lehote, mozno sa jej plnenia
domahat navrhom na vykon exekucie podla osobitného pravneho predpisu.



