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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

11Csp/14/2022

Okresny sud Trencin sudkyriou JUDr. Vierou Kumovou v spore zalobcu: A. B., nar. XX. XX. XXXX, bytom
C. XXXX/X, D. statny ob¢an SR, prav. zast.: Mgr. Branislav Zemanovi¢, advokat so sidlom Piaristicka
44, Trengin, ICO: 41 441 770 proti Zzalovanému: RADO Reality s. r. 0., so sidlom Mateja Bela 2460/20,
Trengin, ICO: 53 119 851, prav. zast.: Advokatska kancelaria KONCOVA&PARTNERS, s.r.0. so sidlom
Kpt.Jaro$a 29, Trengin, ICO 47 256 907 o zaplatenie 5.000 Eur s prisl. Takto

rozhodol:

11Csp/14/2022

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu vo vyske 2.500,- Eur s Grokom z omeskania vo
vyske 5 % ro¢ne od 05.08.2021 do zaplatenia vSetko do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. V ostatnej Casti sa zaloba zamieta.

1l. Ziadna zo stran nema pravo na nahradu trov konania.
odovodnenie:

11Csp/14/2022

1. Navrhom na vydanie platobného rozkazu doruéenym Okresnému sudu Banska Bystrica sa Zalobca
domahal vodi Zalovanému zaplatenia sumy vo vyske 5.000,- Euvr spolu s urokom z omeskania vo
vySke 5% od 04.08.2021 do zaplatenia a nahrady trov konania. Zalobu odévodnil tym, Ze pokial ide



o aktivnu a pasivnu vecnu legitimaciu Zalobca predstavuje fyzicki osobou podfa § 7 a nasl. zakona
Cislo 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov ( dalej len ako: ,0Z" ). Aktivna
vecna legitimacia Zalobcu je dana jeho pravnym postavenim zmluvnej strany v Dohode o rezervacii
nehnutelnosti a Uprave prav a povinnosti spojenych s buduicim prevodom vlastnictva k nehnutelnosti
uzatvorenej podla § 50a a § 51 OZ ( dalej len ako ,dohoda o rezervacii nehnutelnosti“ ), ktora bola
uzatvorend dna 03.06.2021 medzi Zalobcom v prdvnom postaveni buduceho kupujuceho, Zalovanym
v pravnom postaveni sprostredkovatela, buducim predavajucim 1 ( E. F., G. A,, trvale bytom H. XXX/
XX, XXX XX D., F. G., narodend: XX.X.XXXX) a buducim predavajucim 2 ( I. J., G. A., trvale bytom E.
XXXIXXX, XXX XX D., F. G., narodena: XX.XX.XXXX), na zaklade ktorej zalovany prevzal od Zalobcu
zélohu na uhradu kapnej ceny vo vyske 5.000,- Eur. Zalovany predstavuje pravnickd osobou zaloZenu
podla § 105 a nasl. zakona €islo 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorSich predpisov ( dalej
len ako: ,0bZ* ), t.j. spolo€nost s ru¢enim obmedzenym. Pasivna vecna legitimacia Zalovaného je dana
jeho pravnym postavenim zmluvnej strany dohody o rezervacii nehnutelnosti, ktora bola uzatvorena
dna 03.06.2021 medzi zalobcom v pradvnom postaveni budiceho kupujuceho, Zalovanym v pravnom
postaveni sprostredkovatela, buducim predavajucim 1 E. F., G. A., a buducim predavajacim 2 ( I. J.,
G. A., na zaklade ktorej Zalovany prevzal od Zalobcu v defi podpisu dohody o rezervacii nehnutefnosti
z&lohu na uhradu kupnej ceny v hotovosti vo vySke 5.000,- Eur. Diia 03.06.2021 bola uzatvorena dohoda
o rezervacii nehnutelnosti medzi Zalobcom v pravnom postaveni buduceho kupujuceho, zalovanym v
pravnom postaveni sprostredkovatela, buducim predavajucim 1 ( E. F., G. A., a buducim predavajucim
2 (1. J., G. A, ktorej predmetom bola rezervacia nehnutelnosti: - rodinny dom supisné ¢. XXX, ktory
je postaveny na parcele registra ,C* KN, parcela K. XXX, druh stavby: rodinny dom, popis stavby:
rodinny dom, umiestnenie stavby: stavba postavena na zemskom povrchu, zapisany na LV &. XXX, v
katastralnom uzemi: B., v obci: Trencin, v okrese: Tren€in, spoluvlastnicky podiel buducej predavajuce;j 1
vo velkosti 2/6 celku, spoluvlastnicky podiel buducej predavajucej 2 vo velkosti 4/6 celku; - garaz supisné
¢. XXXX, L. je postavena na parcele registra ,C* KN, parcela €. 406, druh stavby: samostatne stojaca
garaz, popis stavby: garaz, umiestnenie stavby: stavba postavena na zemskom povrchu, zapisana na
LV &. XXX, v katastralnom uzemi: B., v obci: Trencin, v okrese: Trencin, spoluvlastnicky podiel budice;j
predavajucej 1 vo velkosti 2/6 celku, spoluvlastnicky podiel buducej predavajucej 2 vo velkosti 4/6
celku; - pozemok parcely registra ,,C*, evidovany na katastralnej mape, parc. Cislo: 406, druh pozemku:
zastavana plocha a nadvorie, vymera: 25 m2, spésob vyuzitia: pozemok, na ktorom je postavena
nebytova budova oznadena supisnym ¢islom, zapisany na LV &. XXX, v katastrdlnom uzemi: B., v
obci: Trencin, v okrese: Trencin, spoluvlastnicky podiel buducej predavajucej 1 vo velkosti 2/6 celku,
spoluvlastnicky podiel buduicej predavajucej 2 vo velkosti 4/6 celku; - pozemok parcely registra ,C*,
evidovany na katastralnej mape, parc. &islo: 407, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera:
376 m2, spbsob vyuzitia: pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym &islom,
zapisany na LV €. XXX, v katastralnom uzemi: B., v obci: Trengin, v okrese: Trencin, spoluvlastnicky
podiel buducej predavajucej 1 vo velkosti 2/6 celku, spoluvlastnicky podiel buducej predavajucej 2
vo velkosti 4/6 celku; - pozemok parcely registra ,C“, evidovany na katastralnej mape, parc. Cislo:
408, druh pozemku: zdhrada, vymera: XXX A., spbsob vyuzitia: pozemok prevazne v zastavanom
uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a
vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny, zapisany na LV ¢. XXX, v katastralnom uzemi: B.,
v obci: D., v okrese: Trencin, spoluvlastnicky podiel buducej predavajicej 1 vo velkosti 2/6 celku,
spoluvlastnicky podiel buducej predavajucej 2 vo velkosti 4/6 celku; s tym, Ze sa zmluvné strany zaviazali
do 31.07.2021 uzatvorit kipnu zmluvu na prevod vlastnickeho prava k rezervovanym nehnutefnostiam.
Za tuto rezervaciu zaplatil Zalobca Zalovanému pri podpise dohody o rezervacii nehnutelnosti v hotovosti
zélohu vo vyske 5.000- Eur. Zalovany prevzatie pefiaznej zalohy v hotovosti pisomne potvrdil. Az v
Case po podpise dohody o rezervacii nehnutelnosti sa Zalobca na zaklade znaleckého posudku a inych
vyjadreni dozvedel o skuto€nosti, Ze sa fakticky a technicky stav nehnutelnosti zmenil do takej miery, Ze
nebolo mozné od neho spravodlivo pozadovat, aby bol uzatvorenou dohodou o rezervacii nehnutefnosti
a v nej dohodnutou vyskou kupnej ceny i nadalej viazany. Informacie opakovane poskytnuté zalovanym
o stave nehnutelnosti bez akychkolvek vad sa ukazali ako 1Zi, zavadzanie a klamstva. Z tohto dévodu
dfia 26.07.2021, pisomnostou nazvanou Odstupenie od Dohody o rezervacii nehnutelnosti zo dna
3.6.2021, oznamil Zalobca Zalovanému a obom predavajucim, Ze v sulade s ¢&l. lll. bodom 3.2. dohody o
rezervacii nehnutelnosti od dohody o rezervacii nehnutelnosti odstupuje ( podla €l. 1ll. bod 3.2. dohody
o rezervacii nehnutelnosti: ,Buduci kupujuci je opravneny od Dohody odstupit, ak buduci predavajuci
zmari ucel tejto Dohody tym, Ze zavaznym spbsobom porusi svoju povinnost' vyplyvajucu z tejto Dohody
alebo ak sa fakticky ¢&i pravny stav nehnutelnosti zmeni do takej miery, Ze nemozno spravodlivo
pozadovat, aby bol Dohodou nadalej viazany.“) a zarovefi poZaduje vratenie zalohy, ktoru zlozil pri



podpise dohody o rezervacii nehnutelnosti v hotovosti k rukam Zalovaného, tak ako to ustanovuje
¢l. 1ll. bod 3.3. dohody o rezervacii nehnutelnosti, ktory znie: ,Pisomné odstupenie od tejto Dohody
je potrebné ostatnym dvom stranam odoslat najneskér do uplynutia lehoty uréenej na podpis kupne;j
zmluvy. Odstupenim Dohoda zanika, a to ku diu doruenia oznamenia o odstupeni. Kazda zo stran
Dohody je povinna v takom pripade vydat vSetko, ¢o podla zruSenej Dohody dostala.” V tejto suvislosti
Zalobca tiez poukazuje na znenie § 50a ods. 3 OZ: ,Tento zavazok zanika, pokial okolnosti, z ktorych
ucastnici pri vzniku zavazku vychadzali, sa do tej miery zmenili, Ze nemozno spravodlivo pozadovat,
aby sa zmluva uzavrela.” Z uvedeného ustanovenia jasne vyplyva, Ze vzhfadom na skuto¢nosti, ktoré
sa Zalobca dozvedel po uzatvoreni dohody o rezervacii nehnutelnosti a ktoré mu neboli pred podpisom
zname, zanik zavazku predpoklada aj zadkon v zmysle klauzuly rebus sic stantibus. Ako reakciu na
odstupenie od zmluvy obdrzal Zalobca vyjadrenie Zalovaného zo diia 02.08.2021 a zabezpeka nebola
zo strany zalovaného Zalobcovi vratena. Zalovany vSak nijako neodévodnil pre¢o ani v éom s dévodmi
odstupenia od zmluvy zo strany Zalobcu nesuhlasi, nepoukézal ani na jediny fakt, ktory by vyvracal
stanovisko Zalobcu o zistenych vadach rezervovanych nehnutefnosti, o ktorych sa Zalobca dozvedel az
na podklade nezavislych znaleckych posudkov, ktoré obdrzal az v ase po podpise dohody o rezervacii
nehnutelnosti. V tejto suvislosti Zalobca tiez poukazuje na informa&nu povinnost’ predavajucich, ktorych
v tomto pripade zastupoval pri jednaniach Zalovany, ktora v3ak nebola zo strany Zalovaného spinena
a Zalobca nebol o vadach predmetu kupy vdbec informovany, podfa § 596 OZ: ,Ak vec ma vady, o
ktorych predavajlci vie, je povinny kupujuiceho pri dojednavani kiipnej zmluvy na ne upozornit.“ Zalobca
v Ziadnom pripade nesuhlasi s tym, aby bol sankcionovany zo strany Zalovaného za svoju pravnu
opatrnost’ a to navyse v pripade ked konal spravne ( v sulade s €l. lll. bod 3.3. dohody o rezervacii
nehnutelnosti ) a sankcia uplatnena zo strany Zalovaného je bez akéhokolvek relevantného pravneho
&i skutkového dévodu. Zalobca dalej k veci uvadza, ze dohodu o rezervacii nehnutelnosti povazuje
za spotrebitel'ski zmluvu a to na zaklade § 52 ods. 1 OZ: ,Spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohladu na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel so spotrebitefom.”. Podla § 52 ods. 3 OZ sa
dodavatelom rozumie osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti, vzhfadom nato, Ze Zalovany je realitnou kancelariou
predaj nehnutelnosti a uzatvaranie zmlav, ktoré maju smerovat k predaju nehnutelnosti je jeho hlavnym
predmetom podnikania, preto sme presvedceni, Ze Zalovany mal aj v danom zmluvnom vztahu pravne
postavenie dodavatela. Podla § 52 ods. 4 OZ spotrebitefom sa rozumie fyzicka osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo
inej podnikatel'skej Cinnosti. Vzhfadom nato, Ze Zalobca je fyzickou osobou a nekonal pri uzatvoreni
dohody o rezervacii nehnutelnosti v ramci Ziadnej svojej podnikatelskej ¢innosti, mame zato, Ze ma
pravne postavenie spotrebitela. V tejto suvislosti poukazujeme na § 52 ods. 2 OZ podfla ktorého sa
ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach pouziju vzdy, ked je u€astnikom zmluvného vztahu spotrebitel
a je to v prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. Dalej poukazujeme na ustanovenie § 53 ods.
1 OZ v ktorom sa uvadza, Ze spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spdsobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, ide o
tzv. neprijatelné podmienky, za takuto neprijatefni podmienku v dohode o rezervacii nehnutelnosti
Zalobca povazuje &l. lll. bod 3.4. dohody o rezervacii nehnutelnosti, ktory znie: ,Strana Dohody okrem
sprostredkovatefa, ktora: a) zapricini neuzavretie kipnej zmluvy alebo b) neposkytne na uzavretie
kupnej zmluvy potrebnu sucinnost’ alebo c) da druhej strane dévod na platné odstupenie od zmluvy je
povinnd uhradit vSetky naklady, ktoré ostatnym dvom strandm Dohody vznikli v suvislosti s pripravou
realizacie prevodu nehnutelnosti ( dalej len ,pau$alna ndhrada vydavkov*). Strany sa dohodli na celkove;j
sume pausalnej nahrady vydavkov, ktorej vysSka sa rovna vyske prvej €asti kipnej ceny ( bod 1.4.). Narok
na uhradu pausalnych vydavkov vznika tym dvom stranam Dohody, ktoré nespdsobili zmarenie kipne;j
zmluvy, pri€om sa medzi nich rozdeli rovnym dielom ( v pomere 50:50 ).“ Z citovaného ustanovenia
dohody o rezervacii nehnutefnosti vyplyva jasna nerovnost v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran nakolko povinnost uhrady pausalnych vydavkov voc&i zvySnym zmluvnym stranam nikdy neméze
vzniknut sprostredkovatefovi, t.j. Zalovanému, a to ani v pripade, ak z jeho strany déjde ku konaniu podla
¢l. lll. bod 3.4. pism. a) - ¢) dohody o rezervacii nehnutelnosti, t.j. ked dbjde z jeho strany k zmareniu
uzatvorenia zmluvy. Na druhej strane Zalovany takmer za kazdych okolnosti na zaklade citovaného
ustanovenia dohody o rezervacii nehnutefnosti ziska urcité pefazné plnenia a to bez akéhokolvek rizika.
Neda nam nepoukdazat aj na skuto€nost, Ze zalovany je v predmetnej dohode o rezervacii nehnutelnosti
zmluvnou stranou uplne zbyto€ne ( resp. len za u€elom ziskania pefiazného plnenia, bez akejkolfvek
zodpovednosti za ¢okolvek ), zakon jeho ugast ako zmluvnej strany nevyZaduje a aj v samotnej dohode
o rezervacii nehnutelnosti sa Zalovany k nicomu reélne nezavazuje. V tejto suvislosti poukazuje na ¢&l.
Il. bod 2.1. dohody o rezervacii nehnutelnosti, v ktorom sa Zalovany zavazuje len k plneniam, ktoré



je ako realitnad kancelaria aj tak povinny zabezpedit v ramci poskytovania svojich beznych sluZieb,
ku ktorym sa zrejme zaviazal uz v zmluve o sprostredkovani uzatvorenej s predavajucimi. Z tychto
dbévodov mame zato, Ze sa jednoznacne jedna o neprijatefnd zmluvnd podmienku, a zarovefi mame
zato, Ze sa nejedna o zmluvnu podmienku tykajucu sa hlavného predmetu plnenia ani primeranosti
ceny, ktora by bola vyjadrena urcito, jasne a zrozumitelne, taktieZ sa nejedna o neprijatefni podmienku,
ktora by bola individualne dojednana zmluvnymi stranami. Spotrebitel nemal pred podpisom dohody
o rezervacii nehnutelnosti moznost skuto€ne ovplyvnit obsah danej zmluvnej podmienky. Citovanu
neprijatelnd zmluvnu podmienku povaZzuje jednoznaéne za neprijatelni zmluvna podmienku podla: - §
53 ods. 4 pism. e) OZ ( umozfiuju dodavatelovi, aby spotrebitefovi nevydal nim poskytnuté plnenie aj
v pripade, ak spotrebitel neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej odstupi, ) Zalobca od dohody o
rezervacii nehnutelnosti odstupil zakonnym spésobom, v sulade s ¢&l. lll. bod 3.3. dohody o rezervacii
nehnutelnosti, aj napriek tomu mu zalovany poskytnuté plnenie nevydal s odvolanim sa na vyssie
citované ustanovenie ¢l. Ill. bod 3.4. dohody o rezervacii nehnutelnosti; - § 53 ods. 4 pism. k) OZ
( pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysokd sumu ako
sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku, ) Zalobca od dohody o rezervacii nehnutefnosti odstupil
a tym dohoda o rezervacii nehnutelnosti zanikla inym spdsobom nez splinenim, av8ak sankciu 5.000,-
Eur za odstupenie od zmluvy v pripade ked Zalobca odstupil z legitimnych dévodov a dodrzal postup v
dohode o rezervacii nehnutelnosti dojednany nie je mozné povazovat za primeranu; § 53 ods. 4 pism.
m) OZ ( v pripade &iasto&ného alebo UpIného nesplnenia zavazku zo strany dodavatela neprimerane
obmedzuju alebo vylu€uju moznost' spotrebitela domahat sa svojich prav voci dodavatefovi vratane
prava spotrebitela zapoc&itat pohfadavku voci dodavatelovi, ) v pripade ak by zmaril uzatvorenie zmluvy
Zalovany, alebo ak by nesplnil to k omu sa v dohode o rezervéacii nehnutelnosti zaviazal, citovany ¢l.
[ll. bod 3.4. dohody o rezervacii nehnutelnosti vylu€uje uhradu pausalnej ndhrady vydavkov Zalovanym
vodi zvy$nym zmluvnym stranam. Zalobca vzhladom na vy$$ie uvedené uvadza, Ze podia § 53 ods.
5 OZ su neprijatelné zmluvné podmienky v spotrebitelskych zmluvach neplatné, taktiez uvadza, Ze
podla § 54 ods. 1 OZ sa zmluvné podmienky upravené spotrebitelskou zmluvou nemdzu odchylit
od OZ v neprospech spotrebitela, a podla § 54 ods. 2 OZ plati, Ze v pochybnostiach o obsahu
spotrebitelskych zmlav plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejSi. Zhrnuc vySSie uvedené podla
nazoru zalobcu je celé ustanovenie €l. Ill. bod 3.4. dohody o rezervéacii nehnutelnosti neplatné, z toho
dovodu podfa tohto neplatného ustanovenia nemohol Zalovany opravnene postupovat a na zaklade
tohto ustanovenia nemdze zalovany opravnene odmietat’ vratenie zalohy vo vyske 5.000,- Eur, ktora
bola zloZzena Zalobcom k jeho rukam. Poukézal na § 53a ods. 1,2 OZ. Zalobca uvéadza, Ze s postupom
Zalovaného sa v Ziadnom pripade nestotozfiuje, povaZuje ho za protipravny, neopravneny a svojvolny,
naopak za svojim konanim, ktoré je v sulade s €l. lll. bod 3.2. a 3.3. dohody o rezervacii nehnutelnosti
a tiez v sulade s OZ si zalobca stoji, povazuje ho za pravne konformné, opravnené a spravne.
Z tychto dbvodov Zalobca opéatovne vyzval zalovaného prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
listom: Vyzva na zaplatenie dlZnej sumy zo dfia 24.09.2021, na vratenie pefiaznych prostriedkov vo
vySke 5.000,- Eur a to v lehote do 7 dni od doruéenia daného listu. Pefiazné prostriedky vSak neboli
do dnedného dfia Zalobcovi vratené. V suvislosti s neochotou Zalovaného vratit' poskytnuté plnenia,
ktoré ziskal na zaklade dohody o rezervacii nehnutelnosti, ktora doru¢enim odstupenia od zmluvy zo
strany Zalobcu zvy8nym zmluvnym stranam zanikla, poukazuje Zalobca na skutoénost, Ze sa jednd o
jednoznacné bezdbvodné obohatenie na strane Zalovaného a tento je povinny bezdévodné obohatenie
vydat. Konanim Zalobcu v sulade s €l. Ill. bod 3.3. dohody o rezervécii nehnutelnosti totiz dohoda o
rezervacii nehnutelnosti zanikla ku driu doru€enia odstupenia zmluvnym partnerom. Vzhladom nato,
Ze na zaklade dohody o rezervacii nehnutelnosti bolo pri jej podpise poskytnuté zo strany Zalobcu
plnenie vo vySke 5.000,- Eur ( zaloha ) k rukam Zalovaného a dohoda o rezervacii nehnutefnosti
odstupenim zo strany Zalobcu zanikla, je Zalovany povinny v zmysle niZSie citovanej pravnej Upravy ( §
451 ods. 1 OZ, § 457 OZ ) vrétit Zalobcovi vSetko, ¢o na zdklade dohody o rezervacii nehnutelnosti
obdrzal. Zalobca taktieZ poukazuje na ustanovenie § 458 ods. 1 OZ na zéklade ktorého musi byt
vydané vSetko ¢o bolo nadobudnuté ako bezdévodné obohatenie, z tohto dévodu pozaduje zlozenu
zdbezpeku vratit v celosti vo vyske 5.000,- Eur. Poukazal na ust. §§ 48 ods.1 OZ, § 451 ods.1,2
0Z, § 456 0Z, 457 OZ, § 458 ods. 1 OZ. Zalobca tieZ poukazuje na skutoénost, Zze Zalovany
sam seba na svojej internetovej stranke oznaduje za riadneho &lena ZdruZenia realitnych kancelarii
Slovenska, so sidlom Bosakova 7, 851 04 Bratislava, Slovenska republika a Realitnej Unie Slovenskej
republiky, so sidlom Majkova 3, 811 07 Bratislava, Slovenska republika. V tejto suvislosti preto poukazuje
na skuto€nost, Ze &lenovia ZdruZenia realitnych kancelérii Slovenska su viazani Etickym kédexom v
zneni schvalenom na zasadnuti spravnej rady ZRKS dna 17.06.2014. V tejto suvislosti si dovoluje
poukazat na mnoZstvo ustanoveni daného Etického kdédexu, ktoré mame zato, Ze Zalovany porusil:



&l. 1. ods. 1: Clen ZRKS je povinny Realitnu &innost vykonavat &estne, v stlade s dobrymi mravmi
a podfa svojho najlepSieho vedomia a svedomia s prihliadnutim nielen na zaujmy Klientov, ale aj na
zaujmy druhej zmluvnej strany Zmluvy tak, aby nikto z realitného obchodu nevySiel ako podvedeny
alebo poskodeny. ¢€l. I. ods. 2: Kazdy &len ZRKS je povinny vzdelavat sa a poskytovat iba aktualne,
pravdivé a presné informacie. €&l. I. ods. 3: Kazdy ¢len ZRKS musi vZdy vystupovat v mene svojej
realitnej kancelarie a Realitnu &innost vykonavat odborne, svedomito a zodpovedne. &l. |. ods. 5: Clen
ZRKS je povinny uplathovat' zdvorily, korektny a nestranny pristup ku v8etkym Klientom ako aj druhym
zmluvnym stranam Zmlav. &l. Il. ods. 1: Kazdy ¢len ZRKS sa zavazuje pracovat tak, aby svojou pracou
a vystupovanim nepo8kodzoval meno, povest a imidz svojej realitnej kancelarie, iného Clena ZRKS, inej
realitnej kancelérie, ktora nie je Clenom ZRKS, ako ani maklérov konkurenénych realitnych kancelarii. &l.
1l. ods. 1: Clen ZRKS mé povinnost uvadzat v inzeratoch iba pravdivé informéacie a fotografie. Umyselne
nesmie zatajovat délezité informacie, ktoré mézu ovplyvnit rozhodnutie Klienta. PoruSenie citovanych
ustanoveni Zalovanym najma v nadvaznosti na vysSie opisany skutkovy stav vidime v tom, Ze: z vy$3ie
opisaného konania Zalovaného je jasné, Ze svoju Cinnost nevykonava Cestne, v sulade s dobrymi
mravmi a podla svojho najlepSieho vedomia a svedomia voci druhej zmluvnej strane, jeho pristup k
druhej zmluvnej strane tiezZ nemozno povazovat za zdvorily, korektny i nestranny, taktieZ trva na to, Ze
Zalovany zatajil délezité informéacie ohfadom predmetu kupy; zalovany Zalobcovi neposkytol aktualne,
pravdivé a presné informacie o stave predmetu kupy, preto jeho €innost nie je mozné povazovat ani
za vykonavanu odborne, svedomito €i zodpovedne; ma jednoznacne zato, Ze taky pristup aky ma k
vykonu ¢innosti realitnej kancelarie zalovany a tiez jeho praktiky, ked v zmluvach pouZziva neprijatelné
zmluvné podmienky, jednoznaéne poskodzuju meno, povest a imidZ jeho realitnej kancelarie aj inych
Clenov ZRKS, kedZe €lenovia ZRKS akceptuju medzi sebou takéhoto ¢lena. Rovnako mé za to, Ze
Zalovany porusil aj ustanovenia Realitného kédexu, ktoré su zavazné pre ¢lenov Realitnej Unie SR, jedna
sa konkrétne o ustanovenia: |. hlava, ods. 2: Cielom Unie je budovat vzajomnu spolupracu, zvySovat
informovanost’ a odbornu uroven ¢lenov, prispievat k zlepSeniu podnikatel'ského prostredia, ochrarfovat
spotrebitelov, reprezentovat &lenov Unie a prezentovat ich nazory a stanoviska pred zakonodarnym
zborom, organmi Statnej spravy, Uzemnej a zaujmovej samospravy a inymi subjektmi. 1. hlava, &l. 1,
ods. 1: Clen pri vykone &innosti kona &estne, v stlade s dobrymi mravmi a poctivym obchodnym stykom.
Clen vystupuje vzdy vo vlastnom mene alebo v mene obchodnej spolo&nosti, ktort zastupuje. Sluzby
poskytuje vzdy odborne, svedomito a zodpovedne. Il. hlava, &l. 1, ods. 6: Clen vystupuje a jedna vzdy tak,
aby zostalo zachované dobré meno Unie. Il. hlava, &l. 1, ods. 8: Clen je povinny re$pektovat véeobecne
zavazné pravne predpisy Slovenskej republiky, stanovy a vnutorné predpisy Unie. . hlava, &l. 1, ods.
9: Ak je ¢lenom Unie pravnicka osoba, je jej zastupca povinny vyvinit maximalne usilie, aby osoby,
ktoré vykonavaju ukony v jej mene dodrziavali korektnost, odbornost, profesionalitu a ostatné zasady, na
ktorych je Unia postavena. Il. hlava, &l. 2, ods. 1: Clen vyvija maximalne Gsilie, aby svojou odbornostou
a pristupom poskytol klientovi prvotriedne sluzby. PoruSenie citovanych ustanoveni Zalovanym najma v
nadvaznosti na vyssie opisany skutkovy stav vidi v tom, Ze cielom Zalovaného, ktory pouZziva v zmluvach
neprijatelné zmluvné podmienky urcite nemoze byt ochrana spotrebitelov; vykon Cinnosti Zalovaného a
jeho konanie sa neda povaZovat za Cestné, v sulade s dobrymi mravmi a poctivym obchodnym stykom,
podfa skusenosti Zalobcu urcite neméZeme oznadit' sluzby poskytnuté Zalovanym za sluzby poskytnuté
odborne, svedomito, zodpovedne, korektne, odborne a profesionalne a v Ziadnom pripade nie je mozné
povazovat konanie Zalovaného za konanie, ktoré poméha zachovaniu dobrého mena Unie; Zalovany
sa zaviazal, Zze bude reSpektovat vSeobecne zavazné pravne predpisy Slovenskej republiky, stanovy a
vnatorné predpisy Unie, podla nasho nazoru vak nerespektuje ni¢ z uvedeného a to najma preto, ze
poskodzuje prava spotrebitefov tym, Ze pouziva v zmluvach neprijatefné zmluvné podmienky; sluzby
poskytnuté Zalovanym su na mile vzdialené prvotriednym sluzbam, osoba poskytujica prvotriedne
sluzby urcite nerobi vSetko preto aby sa za kazdu cenu neopravnene dostala k plneniu bez akéhokolvek
poskytnutého protiplnenia, a to aj za cenu klamstiev &i podvodov. Zaroven vo vztahu k poruseniam
Etického kédexu Zdruzenia realitnych kancelarii Slovenska a Realitného kédexu Realitnej unie SR
uvadzame, Ze je toho nazoru, Ze nakolko doSlo zo strany Zalovaného k poruseniu vysSie definovanych
pravnych povinnosti narok méze byt subsumovany aj pod narok na nahradu Skody. Sme tiez toho
nazoru, ze zo strany Zalovaného doS$lo k poruSeniu vSeobecnej prevencnej povinnosti podla § 415
OZ a nasl., v désledku ¢oho doslo k vzniku Skody a pri€inna suvislost’ povazujeme za preukazanu. V
tejto suvislosti poukazujeme na skuto€nost, Ze povinnost nahradit’ §kodu je sekundarnou povinnostou,
ktora vznika ako nasledna povinnost tomu subjektu, ktory porusil primarnu povinnost, ktora mu vyplyva
zo zakona alebo inej pravnej skutocnosti. V zmysle § 420 OZ poukazujeme na skuto€nost, Ze kazdy
zodpoveda za Skodu, ktort spdsobil porudenim pravnej povinnosti a nevidime Ziaden dévod nato, aby bol
Zalovany vynimkou. V zmysle § 442 ods. 1 OZ sa uhradza skuto¢na Skoda a usly zisk. Podla sudnej praxe



sa Skodou rozumie majetkova ujma poSkodeného, ktoru je mozné objektivne vyjadrit v peniazoch, ktora
spociva v zmen3eni existujuceho majetku poSkodeného a predstavuje majetkové hodnoty, ktoré treba
vynaloZit na to, aby sa vec uviedla do predoslého stavu. Na vznik prava na nahradu skody musia byt
splnené podmienky vyplyvajuce z pricinnej suvislosti medzi porusenim povinnosti a vzniknutou $kodou,
ktora je predvidatelna. Pri€inna suvislost’ je urcitd priama vazba javov — objektivnych suvislosti — v
ramci ktorého jeden jav ( pri¢ina ) vyvolava druhy jav ( nasledok ). Podla § 415 OZ: Kazdy je povinny
pocinat’ si tak, aby nedochadzalo ku Skodam na zdravi, na majetku, na prirode a Zivotnom prostredi.
Zalobca si popri uplatneni naroku na zaplatenie dlznej istiny uplatfiuje pre omeskanie Zalovaného so
zaplatenim pefiazného dlhu zaroven aj pravo na zaplatenie prisluSenstva pohladavky, a to Urokov z
omeskania v sulade s neskér citovanymi pravnymi predpismi. Vzhfadom na skuto€nost, Ze odstupenie
od dohody o rezervacii nehnutefnosti zo diia 3.6.2021, ktoré obsahovalo aj vyzvu na vratenie zélohy na
bankovy ucet Zalobcu v lehote do 7 dni od doru€enia odstupenia od dohody o rezervacii nehnutelnosti,
bolo doru€ené Zalovanému dra 27.07.2021, ma Zalobca za to, Ze sa Zalovany dostal do omeSkania
s vratenim penaznej zabezpeky k rukam Zalobcu dia 04.08.2021 a od tohto dfia je stale v omeSkani.
Zalobca oznadil a predlozil dékazy: Dohoda o rezervéacii nehnutelnosti zo diia 03.06.2021, znalecké
posudky, Odstupenie od Dohody o rezervacii nehnutefnosti zo dha 3.6.2021 zo dnia 26.07.2021
dohoda o rezervacii nehnutelnosti zo dfia 03.06.2021, vyjadrenie Zalovaného k odstupeniu od dohody
o rezervacii nehnutelnosti zo dfia 02.08.2021 , vyzva na zaplatenie dlZznej sumy zo dna 24.09.2021
a navrhol vykonat vysluch Zalobcu.

2. Vo veci bol Okresnym sidom Banské Bystrica v upominacom konani vydany platobny rozkaz, proti
ktorému podal Zalovany v zakonnej lehote odpor s odévodnenim ktorym bol platobny rozkaz zruSeny
a na zaklade navrhu na pokracovanie v konani na sude prislusnom na prejednanie veci bola vec
postupena na pokracovanie v konani Okresnému sudu Trenéin.

3. Zalovany v odpore uviedol, Ze povazuje narok Zalobcu za nedévodny v celom rozsahu. Zalobca podal
navrh na vydanie platobného rozkazu, v zmysle ktorého Ziadal konajuci sud o zaviazanie Zalovaného
na zaplatenie sumy vo vyske 5 000,- Eur s prisl,, a to z dévodu nevratenia rezervaénej zalohy,
poskytnutej zalobcom Zalovanému v zmysle Dohody o rezervéacii nehnutefnosti zo dria 03.06.2021 (dale;j
len ,dohoda®). V navrhu na vydanie platobného rozkazu Zalobca uviedol, Ze buduci kupujuci vyuZil
ustanovenie ¢lanku Il bod 3.2. dohody, a z toho dévodu podla ¢lanku Ill bod 3.3. dohody pisomne
od tejto dohody odstupil, na zaklade &oho dohoda zanikla, v dbsledku €oho su si strany povinné
vydat’ v8etko, 6o podla zruenej dohody dostali. Zalovany odmieta tvrdenia Zalobcu v celom rozsahu,
nakolko tieto su ucelove, Spekulativne, zavadzajuce a nezakladaju sa na pravde. Dria 03.06.2021 bola
podpisana rezervacna dohoda. Podfa &lanku Il bod 2.3. sa buduci kupujuci vyjadril Ze, nehnutefnosti
pred uzavretim dohody navstivil, riadne si ich prezrel a oboznamil sa s ich stavom a zaroven sa
zaviazal poskytnut stranam dohody vSetku sucinnost’ pri priprave a realizacii prevodu vlastnictva k
nehnutefnostiam a riadne a v€as uhradit budicemu predavajucemu kdpnu cenu za podmienok uréenych
v dohode a kupnej zmluve. Podla ¢lanku Il bod 1.2. dohody sa buduci predavajuci a buduci kupujuci
zavazuiju, Ze najneskor do 31.07.2021 uzatvoria zmluvu o prevode viastnictva. Zalobca dria 27.07.2021
dorucil Zalovanému odstupenie od dohody, ktoré oddvodnil tym, Z2e na zaklade troch nezavisle od
seba vypracovanych znaleckych posudkoch zistil, Ze sa fakticky a technicky stav nehnutefnosti zmenil
do takej miery, Ze nemozno spravodlivo poZadovat, aby bol dohodou viazany a zarovern poziadal
o vratenie prvej &asti kupnej ceny vo vyske 5 000,- Eur. Zalovany si, vzhladom na to, Ze buduci
kupujuci zapricinil neuzavretie kupnej zmluvy do 31.07.2021, neposkytol potrebnu sucinnost’ na jej
uzavretie a bez relevantného dévodu odstupil od uzavretia kipnej zmluvy, v zmysle &lanku 11l bod
3.4. dohody uplatnil paudalnu nahradu vo vyske 100% prvej ¢asti uhradenej kupnej ceny 5 000,- Eur
tym stranam dohody, ktoré zmarenie podpisu kupnej zmluvy nespdsobili, a to tak, Zze 50% poukéazal
buducim predavajucim a 50% si ponechal. Na zaklade uvedeného vyplyva, Ze Zalobca si pred samotnym
podpisanim dohody nehnutelnosti riadne prezrel a oboznamil sa z ich stavom. Casovy horizont od
podpisania dohody po odstupenie od zmluvy je 54 dni, po€as ktorych v Ziadnom pripade nemohlo déjst
k takym zmenam, ktoré by zakladali dévod na odstipenie od dohody. Zalovany dava do pozornosti,
Ze Zalobca vypracoval odstupenie od dohody dria 26.07.2021, teda 5 dni pred tym, ako malo podla
dohody dojst k uzatvoreniu kupnej zmluvy. Z Vyjadrenie znalca vyplyva, Zze diia 06.07.2021 bol Ustnou
objednavkou od Zalobcu poZiadany o vypracovanie kontrolného ZP. Podfa vyjadrenia znalca dna
09.07.2021 vykonal obhliadku nehnutelnosti. Podla vyjadrenia znalca dfia 19.12.2021 bol opéatovne
Zalobcom poziadany o pisomné vyjadrenie, priCom obhliadka bola objednana 02.07.2021. Vyjadrenie
znalca bolo vypracované dna 05.01.2022. V odbornom stanovisku €. 1/2022 je na prvej strane uvedené



objednavka z 19.12.2021. Dalej znalec v tomto stanovisku uvadza, Ze diia 03.06.2021 bol telefonicky
poziadany Zalobcom o vypracovanie ZP, priCom obhliadku vykonal diia 16.06.2021. Odborné stanovisko
bolo vypracované diia 11.01.2022. Zalovany poukazuje na datumové nezrovnalosti a &asové rozpatia v
predmetnych pisomnostiach, a najma na €as objednavok, datum vykonania obhliadok a v neposlednom
rade na datumy vypracovania jednotlivych listin, €o vzbudzuje dojem uc&elovosti vykonania tychto
ukonov zo strany zalobcu a to tak, aby mu to potvrdilo dévodnost jeho odstupenia od dohody.
Zalovany z uvedeného dévodu neméze suhlasit s vyjadreniami ako aj s asovymi udajmi uvedenymi
v prislusnych pisomnostiach. Zalovany a ani budice predavajlce Ziadnym spdsobom nezmarili Ggel
dohody, naopak, dohodu porusil prave Zalobca ako buduci kupujuci, ktory sa zaviazal uzatvorit’ kipnu
zmluvu na nehnutelnosti, Specifikované v dohode, najneskdr do 31.07.2021, pricom k uzatvoreniu
kupnej zmluvy nedoslo, a to z dbévodu, Ze Zalobca ako buduci kupujuci nedisponoval dostatoénymi
finanénymi prostriedkami na zaplatenie kipnej ceny, nakolko mu nebola schvalena Ziadost o poskytnutie
hypotekarneho Gveru. Zalobca Ziadal budice kupujice o zfavu z kupnej ceny, v ¢éom mu bolo zo
strany buducich kupujucich vyhovené, no aj napriek tomu Zalobca stratil zaujem o kipu predmetnych
nehnutelnosti a vymyslel si dbvod na to, ako u€elovo od dohody odstupit, a z toho dévodu mu nevznikol
narok na vratenie prvej €asti kupnej ceny. Z uvedeného vyplyva, ze konanim Zalovaného nemohlo déjst
Ziadnym spbésobom k bezdévodnému obohateniu, pretoze prva €ast kupnej ceny vo vySke 5.000,- Eur
bola v zmysle dohody pretransformovana na sumu pausalnej ndhrady vydavkov, na narok ktorej ma té
strana dohody, ktora nespdsobila zmarenie podpisu kipnej zmluvy podla &lanku Il bod 3.4. dohody.

4. Zalobca vo vyjadreni k odporu Zalovaného uviedol, Ze trva na vSetkych svojich tvrdeniach, ktoré
uviedol v navrhu na vydanie platobného rozkazu a tvrdenia Zalovaného vyjadrené v odpore proti
platobnému rozkazu v celom rozsahu rozporuje; Zalobca k tvrdeniam Zalovaného o tom, Ze si Zalobca
nehnutelnosti prezrel a oboznamil sa s ich stavom pred podpisom dohody uvadza, Ze pocas obhliadky
nehnutefnosti mu zo strany Zalovaného nebola spristupnena celda nehnutelnost, poskodené Casti
nehnutelnosti boli zamknuté a do tychto miestnosti nebol umozneny pristup. Zalovany véak Zalobcovi
deklaroval, Ze v predmetnych miestnostiach je v8etko v poriadku, su v dobrom technickom stave a
bez vad. Na zaklade ubezpec€eni od zalovaného sa Zalobcovi pred podpisom dohody odévodnene
javilo, Ze nehnutelnost nema vady. Zalobca vSak poziadal vzhlfadom na jeho zamer financovat kudpu
nehnutelnosti formou hypotekarneho Uveru, o stanovisko k stavu nehnutefnosti odbornikov z tejto
oblasti, ktorym Zalovany musel spristupnit nehnutefnost’ ako celok. Na zaklade stanovisk odbornikov
( znalecky posudok, vyjadrenia znalcov ) sa Zalobca dozvedel, Ze stav nehnutelnosti deklarovany
Zalovanym nezodpoveda skuto€nosti, teda jeho stav sa zmenil, nehnutelnosti maju zadsadné vady,
ktorych odstranenie by bolo znaCne nakladné a ktoré zasadne znizuju hodnotu nehnutefnosti. Nakolko
pred podpisom dohody nebolo umoznené Zalobcovi riadne obhliadnut’ celd nehnutelnost, Zalobca sa
tieto stanoviska znalcov dozvedel aZz po podpise rezervaCnej dohody a na zaklade tychto stanovisk
od dohody odstupil. Zalobca mal o kiipu nehnutelnosti skutodny zaujem, o om svedéi aj to, Ze o
stanovisko/znalecky posudok poZiadal az troch znalcov nezavisle, ich stanoviska k stavu nehnutelnosti
vSak boli v podstate totozné, na zaklade Coho Zalobca dospel k nazoru, Ze fakticky a technicky stav
nehnutelnosti sa zmenil do takej miery, Ze nebolo mozné od neho spravodlivo poZadovat, aby bol
uzatvorenou dohodou o rezervacii nehnutefnosti a dohodnutou kipnou cenou nadalej viazany. K zmene
faktického a technického stavu nehnutelnosti do$lo z pohladu Zalobcu v €éase medzi uzatvorenim dohody
a odstipenim od dohody. Zalobca vychadzal pri podpise dohody z ubezpedéeni a deklaracii o stave
nehnutelnosti, kedZe miestnosti s vadami mu neboli spristupnené, €o mozno jednoznaéne povazovat
za ucelové konanie Zzalovaného. Pre Zalobcu sa tak fakticky a technicky stav nehnutelnosti zmenil do
takej miery, Ze nebolo mozné od neho spravodlivo pozadovat, aby bol uzatvorenou dohodou o rezervacii
nehnutefnosti a dohodnutou kipnou cenou nadalej viazany, v ¢ase po podpise dohody. V pripade
ak by bol vyklad &lanku Ill. bod 3.2 dohody v ramci prebiehajuceho konania sporny alebo Zalovanym
namietany, mal by sa tento vykladat v neprospech Zalovaného. V tejto suvislosti poukazuje na vykladovy
princip contra proferentem vyjadreny v § 266 ods. 4 ObZ: ,Prejav vble, ktory obsahuje vyraz pripustajici
rézny vyklad, treba pri pochybnostiach vykladat’ na tarchu strany, ktora ako prva v konani tento vyraz
pouzila.”

5. K postupu zalovaného v zmysle &lanku lll. bod 3.4 dohody Zalobca uvadza, Ze trva na tom, Ze
postupovat podla tohto ¢lanku dohody bolo v danej situacii a za danych okolnosti od Zalovaného
neadekvatne, nespravne a nespravodlivé, taktiez Zalobca trvd na tom, Ze tento ¢lanok dohody je
neprijatelnou zmluvnou podmienkou voc&i spotrebiteflovi, tak ako objasnil uz vo svojom navrhu na vydanie
platobného rozkazu. Zalobca trva na tom, Ze bolo spravne postupovat v zmysle &lanku lll. bod 3.2 a



3.3 dohody a tiez na tom, Ze ma narok na vratenie zaplatenej €asti kipnej ceny. Vo vztahu k vyjadreniu
Zalovaného ohladom znalcov Zalovany uvadza, Ze obhliadku nehnutelnosti vykonali 3 znalci, a to: M.
A. N, M. M. O. a M. P. P.. V&etci traja znalci mali na stav a hodnotu nehnutefnosti v podstate rovnaky
nazor a preto sa Zalobca rozhodol z dévodu Uspory nakladov zadat' vypracovanie znaleckého posudku
len M. P. P. a pri zvySnych znalcoch vychadzal z ich odbornych nazorov, ktoré Zalobcovi vyjadrili. Vo
vztahu k ddtumom uvedenym v Odbornom stanovisku €. 1/2022 vydanom M. M. O. a vo Vyjadreni
znalca Ing. Miroslava GaSparika Zalobca uvadza, ze ako vyplyva aj z tychto pisomnosti, obhliadky
nehnutelnosti boli vykonané znalcami v mesiacoch jun/jul 2021, t.j. v ase ked Zalobca planoval kipu
nehnutelnosti, v danom Case svoje odborné stanoviska tito znalci uviedli Zalobcovi prevazne Ustne a
vzhladom na ich zhodu, Zalobca aj z dbvodu Uspory nakladov nepoZziadal o predloZenie tychto stanovisk
v pisomnej forme & priamo o vypracovanie znaleckého posudku. Zalobca totiz nepredpokladal, Zze
za danych okolnosti sa Zalovany k odstupeniu od dohody bude schopny postavit' tak, Ze na zaklade
neprijatelnej zmluvnej podmienky ( Elanku Ill. bod 3.4 dohody ) odmietne Zalobcovi vratit uhradenu Cast
kupnej ceny. Zial, ked sa Zalobca dozvedel, Ze Zalovany napriek vetkym etickym normam ako napr.
Eticky kédex Zdruzenia realitnych kancelérii Slovenska €i Realitny kddex Realitnej unie SR, ku ktorym
sa otvorene hlasi, Ze je nimi viazany, sa zachova vrcholne neseriézne a Zalobcovi neostane ni¢ iné nez
vymahat uhradenu €ast kupnej ceny sudnou cestou, Zalobcovi neostavalo ni¢ iné len poziadat znalcov
aby ich stanoviska vyjadrili aj pisomnou formou. Z tohto dévodu sa datumy postupného vykonavania
znaleckych ukonov javia ako odévodnené a logické. Zarover Zalobca poukazuje na skuto¢nost, Ze sudu
predlozil aj kompletny znalecky posudok &. 139/2021 vypracovany znalcom Ing. Barbora Brezovska.
Zalobca v Ziadnom pripade neméze suhlasit a preto aj rozporuje tvrdenie Zalovaného, ze dohodu porusil
Zalobca, taktiez Zalobca rozporuje tvrdenie Zalovaného, Ze k uzatvoreniu kupnej zmluvy nedoslo z
dovodu, Ze Zalobca nedisponoval dostatoénymi finanCnymi prostriedkami na zaplatenie kipnej ceny, z
dovodu, Ze mu nebola schvéalena Ziadost o poskytnutie hypotekarneho uveru. Toto tvrdenie Zalovaného
je nepravdivé, zavadzajuce a navySe je to tvrdenie, ktoré Zalovany Ziadnym spésobom nepreukazal.
Zalobca v Ziadnom pripade neméze suhlasit, a preto aj rozporuje, tvrdenie Zalovaného, Ze odstupil od
dohody ugelovo. Zalobca tvrdi, Ze Zalovany klame a zavadza, ked tvrdi, Ze predavajuce boli ochotné
poskytnut Zalobcovi zlavu z kupnej ceny. Zalobca na zaklade vyjadreni znalcov a skutodného stavu
nehnutelnosti Ziadal predavajiuce o zlavu z kdpnej ceny. Predmetné nehnutefnosti mal zaujem kupit' za
cenu 230.000,00 EUR, t.j. za cenu stanovenu znaleckym posudkom ¢&. 139/2021 vypracovanym Ing.
Barborou Brezovskou. Predavajuce v8ak odmietli akukolvek zlavu z kipnej ceny Zalobcovi poskytnut a
o zlave z kupnej ceny neboli ochotné ani jednat. Zalobca tieZ povaZuje za scestné tvrdenie Zalovaného,
Ze nemal skuto€ny zaujem uzatvorit kipnu zmluvu, ak by Zalobca nemal skuto€ny zaujem o kupu
nehnutelnosti, tak by neplytval svojim ¢asom a peniazmi na zabezpecenie znaleckych ukonov od troch
znalcov. Tvrdenia o tom, Zze Zalobca nemal skuto€ny zaujem o kupu nehnutelnosti tak povazujeme za
scestné a nelogické. Zalobca trva na svojom tvrdeni, Ze doslo k bezdévodnému obohateniu na strane
Zalovaného, trva na tom, Ze odstupil od dohody v zmysle €l. 1ll. bod 3.2 dohody opravnene a tiez trva
na tom, Ze €l. lll. bod 3.4 dohody je neprijatefnou podmienkou v spotrebitelskej zmluve a preto je toto
ustanovenie neplatné. Zalobca zarover poukazuje na skutoénost, Ze Zalovany v odpore uvadza, Ze
Zalobcom uplatneny narok nevedie v uc¢tovnictve, ¢o vzhfadom na to, Ze sa jedna o pravnicku osobu
uctujucu v systém podvojného uctovnictva mdze zakladat podozrenie zo spachanie trestného Cinu. Ako
dbékaz navrhol vysluch svedka Q. F. a znalcov, ktory podali vyjadrenia alebo vypracovali posudky - M.
P.P, M. A. N, M. M. O.

6. Zalovany vo vyjadreni zo diia 30.05.2022 k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze povaZuje narok Zalobcu za
nedévodny v celom rozsahu a pine sa pridrziava svojich tvrdeni uvedenych v odpore. Zalovany odmieta
tvrdenia Zalobcu v celom rozsahu, nakolko tieto su ucelové, Spekulativne, zavadzajuce a nezakladaju
sa na pravde. Dna 03.06.2021 bola podpisana rezerva¢na dohoda. Podla ¢lanku Il bod 2.3. sa buduci
kupujuci vyjadril Ze, nehnutelnosti pred uzavretim dohody navstivil, riadne si ich prezrel a oboznamil
sa s ich stavom a zaroven sa zaviazal poskytnut stranam dohody vSetku sucinnost pri priprave a
realizacii prevodu vlastnictva k nehnutelnostiam a riadne a v€as uhradit buddcemu predavajucemu
kupnu cenu za podmienok uréenych v dohode a kupnej zmluve. Podla ¢lanku Il bod 1.2. dohody sa
buduci predavajuci a buduci kupujuci zavazuju, Zze najneskdr do 31.07.2021 uzatvoria zmluvu o prevode
vlastnictva. Zalobca diia 27.07.2021 doruéil zalovanému odstipenie od dohody, ktoré odévodnil tym,
Ze na zaklade troch nezavisle od seba vypracovanych znaleckych posudkoch zistil, Ze sa fakticky a
technicky stav nehnutelnosti zmenil do takej miery, Ze nemoZzno spravodlivo poZadovat, aby bol dohodou
viazany a zéroveri poziadal o vratenie prvej Sasti kipnej ceny vo vyske 5 000,- Eur. Zalovany si,
vzhlfadom na to, Ze buduci kupujuci zapri€inil neuzavretie kipnej zmluvy do 31.07.2021, neposkytol



potrebnu sucinnost na jej uzavretie a bez relevantného dévodu odstupil od uzavretia kipnej zmluvy,
v zmysle &lanku Il bod 3.4. dohody uplatnil pauSalnu nahradu vo vySke 100% prvej Casti uhradenej
kupnej ceny 5 000,- Eur tym stranam dohody, ktoré zmarenie podpisu kipnej zmluvy nespdsobili, a
to tak, Ze 50% poukazal buducim predavajucim a 50% si ponechal. Na zaklade uvedeného vyplyva,
Ze Zalobca si pred samotnym podpisanim dohody nehnutelnosti riadne prezrel a oboznamil sa z ich
stavom. Casovy horizont od podpisania dohody po odstupenie od zmluvy je 54 dni, po&as ktorych v
Ziadnom pripade nemohlo déjst’ k takym zmenam, ktoré by zakladali dévod na odstupenie od dohody.
Zalovany dava do pozornosti, Ze Zalobca vypracoval odstipenie od dohody dfia 26.07.2021, teda 5
dni pred tym, ako malo podla dohody déjst’ k uzatvoreniu kiipnej zmluvy. Z Vyjadrenie znalca vyplyva,
Ze dna 06.07.2021 bol ustnou objednavkou od Zalobcu poZiadany o vypracovanie kontrolného ZP.
Podla vyjadrenia znalca dia 09.07.2021 vykonal obhliadku nehnutelnosti. Podla vyjadrenia znalca dha
19.12.2021 bol opatovne Zalobcom poZiadany o pisomné vyjadrenie, pri€¢om obhliadka bola objednana
02.07.2021. Vyjadrenie znalca bolo vypracované dna 05.01.2022. V odbornom stanovisku &. 1/2022
je na prvej strane uvedené objednavka z 19.12.2021. Dalej znalec v tomto stanovisku uvadza, Ze
dria 03.06.2021 bol telefonicky poziadany zalobcom o vypracovanie ZP, pri€¢om obhliadku vykonal da
16.06.2021. Odborné stanovisko bolo vypracované diia 11.01.2022. Zalovany poukazuje na datumové
nezrovnalosti a ¢asové rozpatia v predmetnych pisomnostiach, a najmd na &as objednavok, datum
vykonania obhliadok a v neposlednom rade na datumy vypracovania jednotlivych listin, o vzbudzuje
dojem ucelovosti vykonania tychto ukonov zo strany Zalobcu a to tak, aby mu to potvrdilo dévodnost
jeho odstupenia od dohody. Zalovany z uvedeného dévodu neméze suhlasit s vyjadreniami ako aj s
gasovymi Gdajmi uvedenymi v prislusnych pisomnostiach. Zalovany a ani buduce predavajice Ziadnym
spbsobom nezmarili U€el dohody, naopak, dohodu porusil prave Zalobca ako buduci kupujuci, ktory sa
zaviazal uzatvorit kipnu zmluvu na nehnutelnosti, Specifikované v dohode, najneskér do 31.07.2021,
pri¢om k uzatvoreniu kupnej zmluvy nedoslo, a to z dévodu, Ze Zalobca ako buduci kupujuci nedisponoval
dostatocnymi finan&nymi prostriedkami na zaplatenie kipnej ceny, nakolko mu nebola schvalena Ziadost
o poskytnutie hypotekarneho Uveru. Zalobca Ziadal buduce kupujuce o zfavu z kipnej ceny, v &om
mu bolo zo strany buducich kupujucich vyhovené, no aj napriek tomu Zalobca stratil zaujem o kupu
predmetnych nehnutefnosti a vymyslel si dbvod na to, ako u€elovo od dohody odstupit, a z toho dévodu
mu nevznikol narok na vratenie prvej €asti kipnej ceny. Z uvedeného vyplyva, Ze konanim zalovaného
nemohlo déjst’ Ziadnym spbsobom k bezdévodnému obohateniu, pretoze prva ¢ast kipnej ceny vo vyske
5 000,- Eur bola v zmysle dohody pretransformovana na sumu pausalnej nahrady vydavkov, na narok
ktorej ma ta strana dohody, ktora nespdsobila zmarenie podpisu kipnej zmluvy podla ¢lanku Il bod 3.4.
dohody. V nadvaznosti na uvedené skutoénosti Zalovany povazuje narok Zalobcu za neddévodny a Ziada
konajuci sud, aby Zalobu v celom rozsahu zamietol

7. Pravna zastupkyrfa Zalovaného na pojednavani zotrvala na tvrdeniach a vyjadreniach predlozenych
v spore. Zalovany namieta predovSetkym spotrebitelsky vztah medzi Zalobcom a Zalovanym, pricom
poukazuje na Dohodu o rezervacii nehnutelnosti, ktora upravuje predovSetkym prava a povinnosti
budlceho predavajuceho a budiceho kupujuceho. Zalovany ako realitna kancelaria nebol vo vztahu
k Zalobcovi ako dodavatel sluZieb alebo tovaru. Dohoda o rezervacii nehnutelnosti je svojim charakterom
pouzitefna najma na ochranu prav buduceho kupujuceho, priCom buduci predavajuci sa v tejto Dohode
zavazuje nedisponovat’ s nehnutelnostou a tuto po€as doby rezervacie nescudzit’ tretej osobe. Preto
neméze byt na tarchu ani Zalovaného ani buduceho predavajuceho ked sa buduci kupujuci rozhodne
kipnu zmluvu neuzavriet. Pre dany pripad si zmluvné strany dohodli narok na nahradu nevyhnutnych
nakladov tak ako je uvedena v Dohode o rezervacii. Prijimatefom polovice tejto nahrady je buduci
predavajuci preto ma Zalovany za to, Ze minimalne v tomto rozsahu Zalovany nie je pasivne legitimovany.
Predmetny narok nie je zmluvnou pokutou tak, ako uvadza Zalobca. Odstupenie od zmluvy zo strany
Zalobcu nebolo postavené na zmluvnom ani zakonnom dévode, a z tohto dévodu odstupenie od zmluvy
nepovazuje za platny a uginny pravny dévod. Zalobca v Dohode o rezervacii prehlasil, Ze nehnutelnost
si riadne obzrel, jej stav poznd, a bol s nim uzrozumeny. Pokial bol iného nazoru, mal moznost takéto
prehlasenie nepodpisat, pripadne do Dohody vstupovat svojimi pripomienkami. Zalobca k Dohode
vyhrady nemal, tito uzavrel aj vratane daného prehlasenia slobodne a volne. Nie je preto mozné,
aby sa stav nehnutefnosti od uzavretia Dohody o rezervéacii po odstupenie od zmluvy zmenil v takom
rozsahu, aby toto predstavovalo dévod na odstupenie od zmluvy. Aj v pripade, Ze vztah medzi zalobcom
a Zalovanym je vztahom spotrebitel'skym jednotlivé ustanovenia Dohody o rezervéacii boli individualne
dohodnuté a Zalobca mal moznost do tejto zmluvy zasahovat a jej obsah pripomienkovat. Nie je teda
dany dévod na vydanie bezdévodného obohatenia, kedZe Zalovany sa na ukor Zalobcu bezdévodne
neobohatil a prijaté plnenie bolo pouzité na nahradu nakladov tak, ako vyplyva z rezervaénej dohody.



8. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani nesuhlasil s tvrdenim protistrany, Ze uzatvorena Dohoda
o rezervacii nehnutelnosti neposkytovala pre Zalobcu vykonanie Ziadnej sluzby s poukazom na to, Ze
vykonanie uschovy je sluzba, (€i uz odplatna alebo bezodplatna), poskytovana Zalobcovi. Namietky
ohladom nespravnosti odstupenia a namietajuce zmenu stavu su v tvrdeniach protistrany novinkou,
Zalovany doposial v konani nepredniesol Ziadne tvrdenie o nespravnosti realizovaného odstupenia,
ktoré by spinalo charakter podia § 151 ods. 1 CSP. Pokial Zalovany poukazuje na prehlasenie Zalobcu,
Ze suhlasi so stavom nehnutelnosti, je to tvrdenie nespravne, nakolko ¢lanok Il. bod 2,3, pism. a) iba
stanovuje Zalobcovi nehnutefnost pred uzatvorenim dohody navstivit, riadne si ich prezriet a oboznamit
sa s ich stavom s poukazom na logicki nezmyselnost’ tohto ustanovenia, ktoré Zalobcovi zakotvuje
povinnost zo zmluvy vykonat' nieCo eSte predtym ako takato zmluva je vébec uzatvorena, Cize plnenie
takejto zmluvnej podmienky je logicky a pravne nemozné. Zdoéraznil, Ze spravnost odstupenia anizmena
stavu nebola v doterajSom konani riadne namietana, priCom takéto skutkové &i pravne tvrdenia mali byt
v konani tvrdené skér, prinajmenSom uz v samotnom odpore voci platobnému rozkazu, €i v neskorsich
pisomnostiach. TaktieZ zasadné tvrdenia Zalovanych o individuadlnom dojednani zmluvnych podmienok
je v hrubom rozpore s povinnostou oznacenia vSetkych skutkovych tvrdeni a preto Ziada, aby sud na
takéto tvrdenia Zalovaného neprihliadal.

9. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, oboznamenim Dohoda o rezervacii nehnutelnosti zo
dnia 03.06.2021, odstupenie od Dohody zo diia 27.06.2021, vyjadrenie Zalovaného zo dria 02.08.2021
k odstupeniu od Dohody, eticky kdédex zdruzenia realitnych kancelarii Slovenska, vyjadrenie znalca
zo dna 05.01.2022, vyzva na zaplatenie dlznej sumy zo dia 24.09.2021, odborné stanovisko &.
1/2022, znalecky posudok €. 139/2021, odpor proti platobnému rozkazu, vyjadrenie Zalobcu k odporu
Zalovaného, vyjadrenie Zalovaného k vyjadreniu Zalobcu, vypis z U¢tu Zalovaného a vyjadrenie
Zalovaného zo diia 09.04.2024, a zistil nasledovny skutkovy stav veci:

10. Z vypovede Zalobcu vyplynulo, Ze ma za to, Ze bol uvedeny do omylu. Nespochybnil, Ze predmetnu
nehnutefnost’ videl, ale nie je stavebny odbornik, preto si dal vypracovat znalecky posudok a na
zaklade ktorého sa dozvedel, Ze tato nehnutefnost nie je bez vad, tak ako mu bolo prezentované
Zalovanym. Zmluvu podpisal, lebo sa mu nehnutelnost pacila a bol som v presved&eni, Ze je v poriadku.
Nasledne po vypracovani znaleckého posudku chcel znizit kipnu cenu, ale k dohode o jej zniZeni
nedoslo. Potom bol este s bratom za majitelkami nehnutelnosti, kde som sa dozvedel, Ze nehnutelnost
je uz slubena inym potenciondlnym kupujucim, av8ak za niZSiu cenu, ako bola jemu ponukana. Na
zaklade znaleckého posudku zistil, ze garaz, ktora stoji pri rodinnom dome a ktord mu vo vnutri nebola
spristupnend a nevidel ju, ma vyhorenu elektroinstalaciu a Ze dom je zavlhnuty. Na to, Zze garaz bola
vyhoreta ho upozornil znalec, ked uzatvaral rezervaénu zmluvu tato informaciu nemal. Vstup do garaze
pozadoval, ale zastupca Zalovaného pritomny na ohliadke, mu oznamil, Ze nema klu¢, tak povedal,
Ze je to v poriadku. Po zisteni nedostatkov, Ziadal od Zzalovaného, aby mu bola zabezpeéena zlava,
ale realitna kancelaria tito poZiadavku neuskutoénila, povedala, Ze nie. Ziadna komunikacia ohladne
znizenia ceny nebola, nakolko komunikaciu ohladne zniZenia Zalovany razne odmietol. Ugelom kipy
nehnutelnosti bolo zabezpedenie byvania. Dohoda o rezervacii nehnutelnosti bola uzatvarana, tak, ze
si dohodli stretnutie za u€elom spisania rezervacnej zmluvy. Ked som priSiel navrh Dohody o rezervacii
bol pripraveny, nemal vSak dostatok penazi, takze este iSiel do bankomatu. Ma za to, Ze tam nebol
priestor na nejaku upravu zmluvy , povedali mu, Ze to je Standardna zmluva, ktord podpisuju vSetci.
Zmluvu predtym nevidel, ani ju s nim nikto nekomunikoval. Cas, ktory mi bol poskytnuty na podpisanie
bol kratky, ale vychadzal z toho, Ze je v dobrej realitnej kancelarii. Nepaméata sa, &i zmluva bola uz
niekym podpisana, ked ju on podpisoval. Potvrdil, Ze mu bol poskytnuty &as na precitanie rezervalne;j
zmluvy a aj si ju precital. Neziadal som o mozZnost preStudovania Dohody napr. advokatom a podobne.
Statutarny zastupca Zalovaného, ktory je pritomny na pojednavani nebol pritomny pri jej uzatvarani,
nikdy s nim do kontaktu nepriSiel. Pri podpisovani dohody bol v realitnej kancelarii pritomny jeho brat,
ktory mu vo financiach radi. Pred uzavretim Dohody komunikoval s realithym maklérom, telefonicky,
na zaklade inzeratu, neviem &i sme komunikovali aj mailom. Nevie ani v akom ¢asovom predstihu sa
uskutoCnila ohliadka nehnutelnosti pred uzavretim Dohody, asi sa dohodli priamo na ohliadke. Potvrdil,
Ze neziadal, aby na ohliadku bola pritomna nejaka odborne technicky zdatna osoba. Nevie ani z akého
dovodu nechal vypracovat odborné stanovisko ako druhy znalecky posudok. Tento znalecky posudok
nebol pouZity na vybavenie hypotéky.



11. Z vyjadrenie zastupcu Zalovaného bolo zistené, ze nehnutelnost bola v pévodnom stave, nebola
robend Ziadna rekonstrukcia, ale v8etko bolo viditelné vofnym okom, takZze nebolo treba Ziadneho
odbornika.

12. Dha 03. 06. 2021 E. F. a I. J. ako buduci predavajuci a Zalovany ako sprostredkovatel a Zalobca
ako buduci kupujuci podpisali Dohodu o rezervacii nehnutelnosti a Uprave prav a povinnosti spojenych
s buducim prevodom vlastnictva k nehnutelnosti podla § 50a a § 51 Obcgianskeho z&konnika (dalej len
"dohoda"). V €l. I. bod 1.1. tejto dohody boli presne Specifikované nehnutelnosti, ktorych viastnikmi boli
buduci predavajuci. V bode 1.2. tejto dohody sa buduce predavajluce a zalobca zaviazali uzavriet kiipnu
zmluvu najneskér do 31. 07. 2021. Zaroven bola v tomto &lanku dohodnutéd kupna cena 244.000,-Eur
(bod 1.3.) a buduci kupujuci sa zaviazal uhradit prvu ¢ast’ kipnej ceny vo vySke 5.000,-Eur budidcim
predavajucim do penaznej uschovy sprostredkovatelovi (Zalovanému) na uvedeny ucet. Zaroven buduci
predavajuci poverili Zalovaného, aby prevzal od zalobcu do uschovy prvu €ast kupnej ceny a strany
poverili Zalovaného, aby zloZenu sumu vydal tomu ucastnikovi dohody, ktorému nan za podmienok
uvedenych v dohode vznikne pravny narok. V €l. Il. boli upravené prava a povinnosti stran dohody, kde
Zalovany sa zaviazal zabezpedit navrh kipnej zmluvy na nehnutefnosti, uhradit poplatok za overenie
podpisov a za vklad do katastra nehnutelnosti, poskytnut stranam nevyhnutnt suéinnost na prevod
vlastnictva. Za vykonanie tychto €innosti nie je v dohode uvedena Ziadna odmena pre Zalovaného.
Zaroven tu boli upravené aj prava a povinnosti budiceho kupujuceho (medzi inymi, zavazok, Ze
nehnutelnosti pred uzavretim dohody navstivit, riadne si ich prezriet a oboznamit sa s ich stavom)
a buducich predavajacich. V £&l. lll boli uvedené nasledky neuzavretia kipnej zmluvy, odstupenia od
dohody. V bode 3.2. sa strany dohodli, Ze buduci kupujuci je opravneny od Dohody odstupit, ak buduci
predavajuci zmari Gcel tejto Dohody tym, Ze zavaznym spdsobom porusi svoju povinnost' vyplyvajicu
z tejto Dohody alebo ak sa fakticky Ci pravny stav nehnutelnosti zmeni do takej miery, Ze nemozno
spravodlivo pozadovat, aby bol Dohodou nadalej viazany. V bode 3.3. bolo dohodnuté, Zze pisomné
odstupenie od dohody je potrebné ostatnym dvom stranam odoslat najneskdr do uplynutia lehoty
uréenej na podpis kupnej zmluvy. V bode 3.3. sa zmluvné strany dohodli, Ze Strana Dohody okrem
sprostredkovatefa, ktora: a/ zapricini neuzavretie kipnej zmluvy alebo b/neposkytne na uzavretie kipnej
zmluvy potrebnu suginnost alebo c/da druhej strane dévod na platné odstupenie od zmluvy je povinna
uhradit’ v8etky naklady, ktoré ostatnym dvom stranam Dohody vznikli v suvislosti s pripravou realizacie
prevodu nehnutelnosti (Dalej len ,pausalna nahrada vydavkov*). Strany sa dohodli na celkovej sume
pausalnej nahrady vydavkov, ktorej vysSka a rovna vySke prvej Casti kupnej ceny (bod 1.4.). Narok na
nahradu pau$alnej nahrady vydavkov vznika tym dvom stranam Dohody , ktoré nespdsobili zmarenie
podpisu kupnej zmluvy, priom sa medzi nich rozdeli rovnym dielom (v pomere 50:50). Podla bodu
3.6. V pripade, ak nedbjde k uzavretiu kupnej zmluvy ani k platnému odstupeniu od Dohody zo
strany buduceho predavajuceho, pricom buduci kupujuci nezapri€ini neuzavretie kipnej zmluvy, je
sprostredkovatel povinny budicemu kupujucemu vratit’ zlozenu zalohu najneskér do 3 dni od uplynutia
lehoty na uzatvorenie kupnej zmluvy. Buduci kupujuci suhlasi , Ze jeho narok na vratenie zélohy mozno
zapoditat s narokom na uhradu pausalnej nahrady vydavkov podfa tejto Dohody. ( bod 3.7.) Podla &l.
V. bodu 5.5. strany dohody prehlasili, Ze si ju pred podpisanim pozorne precitali jej obsahu porozumeli
a bola uzavreta na zaklade ich slobodnej a vaznej vOle, nebola uzavreta v tiesni ani za napadne
nevyhodnych podmienok. Zalobca zaplatil Zalovanému pri podpise dohody o rezervacii nehnutelnosti
v hotovosti sumu vo vySke 5.000- Eur, prevzatie ktorej pisomne na zmluve potvrdil za Zalovaného L. R..

13. Zo Znaleckého posudku zo diia 30.06.2021 M. P. P. ( zadavatel A. B.) objednaného dria 21.06.2021
za ucCelom zriadenia zaloZzného prava na nehnutelnosti) vyplynulo, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti,
(Specifikovanych v Dohode o rezervacii) je vo vySke 230.000,- Eur.

14. Z Odborného stanoviska €. 1/2022 zo dfia 11.01.2022 vypracovaného Ing. lvanom Dobiasom,
znalcom v odbore stavebnictvo, odhad hodnoty nehnutefnosti bolo zistené, Ze konStatoval, Ze
nehnutelnost bola poskodena pri poZiari garaZze kde boli vyhorené elektrické rozvody a pravdepodobne
boli pri likvidacii poziaru zate€ené mury a podlahy pri¢om v RD v €asti 1.PP citit vihkost. Dospel k zaveru,
Ze nehnutelnost nema vys$3iu cenu ako 230 tis.Eur.

15. Z Odstupenia od Dohody o rezervacii nehnutelnosti zo dfia 26.07.2021 adresovanej Zalovanému
i buducim predavajucim vyplynulo, Ze Zalobca oznamil zalovanému a obom predavajucim, Ze odstupuje
od dohody o rezervacii nehnutelnosti v podielovom spoluvlastnictve buducich predavajucich odstupuje
s tym, Ze po uzatvoreni predmetnej Dohody a troch nezavisle od seba vypracovanych znaleckych



posudkov bolo zistené, Ze fakticky a technicky stav nehnutelnosti zmenil do takej miery, Ze nemozno
spravodlivo pozadovat, aby bol uzatvorenou Dohodou a poZadovanou vySkou kupnej ceny i nadalej
viazany. Zaroven poziadal o vratenie zaplatenej zalohy /preddavku/ - prvej €asti kipnej ceny 5.000,- Eur
(slovom: péttisic eur) na €islo jeho bankového uctu, ato v lehote do siedmych pracovnych dni odo dnia
dorucenia tohto odstupenia od Dohody.

16. Z listu Zalovaného Zalobcovi zo dfia 02.08.2021 ozna¢eného ako odstupenie od Dohody o rezervacii
nehnutelnosti vyplynulo, Ze Zalovany oznamil Zalobcovi, Ze s dovodmi odstupenia od Dohody zo
strany kupujuceho nesuhlasi vzhladom k tomu, Ze buduci kupujici, ako jedna zo stran Dohody,
zapricinil neuzavretie kipnej zmluvy do 31.07.2021, neposkytol potrebnu sucinnost na jej uzavretie
a bez relevantného dévodu odstupil od uzavretia kipnej zmluvy. Uplatni pausalnu nahradu vydavkov
vo vySke 100% prvej Casti uhradenej kipnej ceny 5.000,- Eur, tym stranam dohody, ktoré zmarenie
podpisu kiipnej zmluvy nespésobili nasledovne: 50 % t.j. 2.500,- Eur poukaZze na bankové uéty buducich
predavajucich a 50 % t.j. 2.500,- Eur ponecha v rukach sprostredkovatela.

17. Z vypisu z U¢tu zo dia 31.08.2021 vyplynulo, Ze Zalovany zaslal budicim kupujacim kazdej po 1.250,-
Eur s ozndmeni, Ze ide o narok na zmluvnu pokutu na zaklade Dohody o rezervacii zo dia 03.06.2021.

18. Podla § 50a ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len "OZ"), u€astnici sa mézu pisomne zaviazat,
Ze do dohodnutej doby uzavru zmluvu; musia sa v8ak pritom dohodnut o jej podstatnych naleZitostiach.

19. Podla § 50 OZ, u€astnici mbézu uzavriet’ i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravenda; zmluva vSak
nesmie odporovat U€elu alebo obsahu tohto zakona.

20. Podla § 588 OZ, z kupnej zmluvy vznikne predavajucemu povinnost predmet kupy kupujucemu
odovzdat’ a kupujucemu povinnost’ predmet kupy prevziat a zaplatit' zafi predavajucemu dohodnutu
cenu.

21. Podla § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, spotrebitefské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (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.

22. Podla § 53 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa
nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol
23. ovplyvnit ich obsah.

24. Podla § 53 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika, ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia
dohodnuté medzi dodavatelom a spotrebiteflom sa nepovazuju za individualne dojednané.

25. Podla § 53 ods. 5 Obcianskeho zakonnika, neprijateflné podmienky upravené v spotrebitelskych
zmluvach su neplatné.

26. Podla § 53 ods. 12 Obcianskeho zakonnika, neprijatelnost zmluvnych podmienok sa hodnoti so
zretelom na povahu tovaru alebo sluZieb, na ktoré bola zmluva uzatvorend, a na vSetky okolnosti
suvisiace s uzatvorenim zmluvy v dobe uzatvorenia zmluvy a na v8etky ostatné podmienky zmluvy alebo
na ind zmluvu, od ktorej zavisi.

27. Podla § 54 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, zmluvné podmienky upravené spotrebitelskou zmluvou
sa nemézu odchylit od tohto zadkona v neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma neméze vopred
vzdat svojich prav, ktoré mu tento zakon priznava, alebo si inak zhorsit svoje zmluvné postavenie.

28. Podla § 54 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, v pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych zmluv plati
vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.



29. Podla § 774 Obcianskeho zakonnika, sprostredkovatelskou zmluvou sa sprostredkovatel zavazuje
obstarat zaujemcovi za odmenu uzavretie zmluvy a zaujemca sa zavazuje sprostredkovatelovi
poskytnut’ odmenu vtedy, ak bol vysledok dosiahnuty pri¢inenim sprostredkovatela.

30. Podla § 544 ods. 1, 2 Obcdianskeho zakonnika, ak strany dojednanu pre pripad poruSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikla Skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len
pisomne a v dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

31. Podla § 578 Obclianskeho zakonnika prava a povinnosti zaniknu uplynutim &asu, na ktory boli
obmedzené.

32. Podla § 451 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dbvodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

33. 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.

34. Podla § 458 ods. 1 veta prva Obcianskeho zakonnika musi sa vydat vSetko, ¢o sa nadobudlo
bezdbévodnym obohatenim.

35. Podla ¢l. 8 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok ( dalej CSP) Strany sporu su povinné
oznadit skutkové tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dokazmi, a to v
sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

36. Podla § 151 ods.1 CSP skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju
za nesporné.

37. Na zaklade vykonaného dokazovania po pravnom posudeni veci sud dospel zaveru, Ze Zaloba je
CiastoCne dbévodna. Medzi sporovym stranami nebolo sporné uzavretie zmluvy ozna€enej ako Dohoda
o rezervacii nehnutelnosti a Uprave prav a povinnosti spojenych s buducim prevodom vlastnictva
k nehnutelnosti platnej do 31.07.2021. U&elom rezervaénej zmluvy je ako vyplyva aj zo samotného
nazvu, iba rezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho a tak nema v nej byt priamo obsiahnuta povinnost
uzavriet’ kipnu zmluvu ani povinnost’ uzavriet zmluvu o buducej kipnej zmluve. Ak realitné kancelarie
uzatvaraju rezervacné zmluvy, v ktorych je priamo vyjadreny zavazok zmluvnych strén uzavriet do urcitej
doby int zmluvu, ide o ten isty predmet zmluvy, ako ma zmluva o buducej zmluve, a teda uzatvorena tzv.
rezervacna zmluva v skuto€nosti smeruje k uzatvoreniu zmluvy o buducej zmluve. V pripade predmetne;j
dohody ide o kombinovanu zmluvu. Ako hlavna zmluva je v tejto dohode uvedena zmluva o buducej
kupnej zmluve, ktora bola uzavreta medzi Zalobcom ako buducim kupujucim a buduicimi predavajucimi,
¢o je aj hlavny zavazok vyplyvajuci z tejto dohody. Zmluva o budicej zmluve musi byt uzavreta pisomne,
musi obsahovat zavazok zmluvnych stran dojednat’ buducu zmluvu, musi byt dohodnuta doba, do ktore;j
sa ma budica zmluva uzavriet a musia v nej byt dohodnuté podstatné nalezitosti budicej realizaCnej
zmluvy. Podstatnymi nélezZitostami kipnej zmluvy su predmet kupy a kupna cena. V dohode su presne
identifikované strany buducej kipnej zmluvy, presne identifikovany predmet kupy (nehnutelnosti stavba
- presne Specifikovany rodinny dom ako aj pozemky - parc.€., druh, vymera, podiel). Taktiez zmluva
obsahuje presne uréenu kupnu cenu (244.000,-Eur) a uvedeny zavazok, Zze najneskér do 31. 07. 2021
uzatvoria kipnu zmluvu.

38. Zalovany v danom pravnom vztahu nie je vlastnikom ani disponentom nehnutelnosti, ktoré mali tvorit
predmet buducej kipnej zmluvy, nie je ani osobou, ktora mala zaujem o kdpu nehnutelnosti. Zmluva
0 buducej zmluve je medzi budiucimi predavajucimi a bududcim kupujucim uzatvarana ako fyzickymi
osobami, ktoré pri plneni nekonaju v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti,
Ziadna z tychto osdb tak nema postavenie dodavatefa. Skutoénost, Ze sa ucastnici dohodli, Ze prva
Cast kupnej ceny (€l. I., bod 1.4 dohody) bude zloZena do pefiaznej uschovy sprostredkovatelovi,
neméze mat’ za nasledok, Ze tato dohodu by bolo potrebné povazovat za spotrebitelsku. Ani ostatné
ustanovenia Dohody o rezervacii nehnutefnosti z hfadiska v nej uvedenych prav a povinnosti osoby



oznacenej ako sprostredkovatel nemaju charakter spotrebitelskej zmluvy; absentuju povinné nalezitosti
zmluvy o sprostredkovani, ktorymi su oznacenie zmluvnych stran, zavazok sprostredkovatela vyvijat
¢innost’ smerujucu k uzatvoreniu zmluvy s trefou osobou a odmena sprostredkovatefa a jej vyska.
SkutoCnost, Ze v danom pripade sprostredkovatel, Zalovany sa zavazuje k vykonaniu niektorych,
prevazne administrativnych ukonov aj podla Dohody o rezervacii nehnutelnosti neznamena, ze zmluvny
vztah medzi zalobcom ako budicimi kupujucim a Zalovanym ako sprostredkovatefom ma charakter
zmluvy o sprostredkovani; absentuje zavazok sprostredkovatela vyvijat ¢innost (pre Zalobcu) smerujucu
k uzatvoreniu zmluvy s tretou osobou; sprostredkovatelsky vztah je dany medzi predavajucimi a
Zalovanym. Napokon Dohoda o rezervacii nehnutefnosti v Ziadnom svojom ustanoveni nedefinuje
vySku odmeny Zalovanému za &innosti vyplyvajuce z tejto dohody. Neobstoji ani, ze podra ¢&l. lll., bod
3.7. dohody, druha veta, podfa ktorého ,buduici predavajuci suhlasi s tym, aby v pripade ak déjde
k uzatvoreniu kupnej zmluvy na nehnutelnosti, bol jeho narok na vydanie prvej €asti kupnej ceny z
uschovy vzajomne zapocitany s narokom sprostredkovatela na Uhradu sprostredkovatelskej odmeny za
sprostredkovanie uzavretia kipnej zmluvy“. Tato zmluvna formulacia upravuje len moznost zapocitania
naroku buducich predavajucich podla Dohody o rezervacii nehnutelnosti s narokom sprostredkovatelky
podla Dohody o sprostredkovani predaja rodinného domu. V tomto pripade nie je mozné hovorit’ o
spotrebitelskej zmluve, ide o zmluvu uzavreti medzi fyzickymi osobami, ktorej predmetom bol buduci
prevod nehnutelnosti. Podfa rozhodnutia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 148/2010
zo diia 31.01.2011 je uzavretie sprostredkovatelskej zmluvy podla § 774 OZ viazané na vysledok,
teda na uzavretie zmluvy, ktoré bolo dosiahnuté priinenim sprostredkovatela, teda pravo na odmenu
sprostredkovatela v dohodnutej vySke je viazané na dve podmienky a to, Ze zaujemca uzavrel s tretou
osobou sprostredkovavanu zmluvu a tito zmluvné strany uzavreli pri€inenim sprostredkovatefa, pri¢om
medzi &innostou sprostredkovatela a uzavretim zmluvy musi existovat pri¢inna suvislost, pricom v
danom pripade ani jedna z tychto podmienok splnena nebola.

39. V ¢l Il. Dohody boli uvedené povinnosti buducich predavajucich, budiuceho kupujuceho a
zalovaného.

40. Tato Cast’ predstavuje nepomenovanu zmluvu (§ 51 Obcianskeho zakonnika), v ktorej je mozné
najst prvky prikaznej zmluvy. Vystupuje v nej aj Zalovany, su v nej upravené aj jeho povinnosti. Vztah
z tejto zmluvy, bol vztahom spotrebitelskym podla ust. § 52 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika, Zalobca
teda poziva ochranu prinaleZiacu spotrebitefom. Ide o vedlajSiu zmluvu, ktora je naviazana na hlavnu
zmluvu - o buducej kipnej zmluve a bez nej by samostatne neexistovala. Aj pre fiu potom platili tie isté
podmienky ako pre hlavni zmluvu a bola uzavreta na dobu urgitd (do 31. 07. 2021). Zalovanému pritom
z tejto zmluvy nevznikol Ziadny narok na odmenu za jej sluzby.

41. Zalobca sa v zmluve zaviazal, Ze v pripade, ak zaprigini neuzavretie kipnej zmluvy alebo neposkytne
na uzavretie kipnej zmluvy potrebna sucinnost alebo da druhej strane dévod na platné odstupenie
od zmluvy je povinny uhradit v8etky naklady, ktoré ostatnym dvom stranam Dohody vznikli v suvislosti
s pripravou realizacie prevodu nehnutefnosti ( pausalna nahrada vydavkov). S prihliadnutim na vysSie
uvedené zmluvnu formulaciu ,pausalna nahrada vydavkov“ stotoznil sud so zmluvnou pokutou podfla
ustanovenia § 544 Obcianskeho zakonnika. Zmluvna pokuta je jednou z foriem zabezpecenia zavazku.
Jej zmyslom je donutit’ dIZznika k riadnemu splneniu zavazku pod hrozbou majetkovej sankcie. Zaroveri
ma sank&ny charakter, prejavujuci sa ako nepriaznivy nasledok postihujici u€astnika porusujuceho
svoju zmluvnu povinnost. Ako zabezpec€ovaci, akcesoricky zavazok nemdze vzniknat a existovat
bez platného hlavného zavazku. Z ustanovenia § 544 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Zze zmluvnu
pokutu si mézu dohodnut iba zmluvné strany pre pripade poruSenia povinnosti vyplyvajucich im
z uzavretej zmluvy. Zmluvna pokuta pre pripad poruSenia povinnosti uzavriet kipnu zmluvu, teda
zaistujuca tato povinnost méze byt dojednana len medzi stranami (osobami) vo vzajomnom postaveni
predavajuceho a kupujuceho(veritela a dlznika), budice strany realitného obchodu. KedZe Zalovany
nemal byt u€astnikom uzatvaranej kipnej zmluvy, nemohol si v pripade porusenia povinnosti zalobcom
voc&i nemu platne uplatnit zmluvna pokutu. Veritelom, ktorému toto opravnenie vzniklo je iba buduca
predavajuca( ci). Z tohto dévodu ustanovenie o zmluvnej pokute sud posudil ako neplatné.

42. Sud v ramci ex offo prieskumu v ramci konania skumal tiez, ¢i predmetna spotrebitelska zmluva
neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky, t. j. také dojednania, ktoré spdsobuju nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela. Nemozno pochybovat, Ze kazdy
spotrebitel ma o.i. aj pravo na ochranu pred neprijatelnymi podmienkami, pokial by ich spotrebitelska



zmluva obsahovala, vychodiskom ktorej spotrebitel'skej ochrany je nazor, Ze spotrebitel sa v zmluvnom
vztahu ocita vo faktickom nerovnom postaveni s profesiondlnym dodavatefom, a to s ohfadom na
okolnosti, za ktorych dochadza ku kontraktécii vzhladom na vaésiu profesionalnu skusenost dodavatela,
lepSiu znalost prava a tiez z hfadiska ekonomickych predpokladov aj lepSiu dostupnost pravnych sluzieb
a v neposlednom rade tieZ mozZnost stanovovat zmluvné podmienky jednostranne cestou formularovych
zmlav, v pripade dotknutej zmluvy uzatvorenej stranami sporu iSlo o vopred pripravenu formularovu
predtlaé Zalovanym, ktory formular je konStruovany tak, Ze redlne predpoklada (je mozné) do neho
dopifiat iba Gidaje na strane 1/ tykajuce sa identifikacie zmluvnych stran, identifikacie nehnutelnosti o
sprostredkovanie predaja ktorej ide, uréenia vysky kupnej ceny, rezervacnej zalohy, doby trvania zmluvy.
VSetky ostatné podmienky su zjavne konStantne pripravené Zalovanym ako dodavatelom, zo zmluvy
nevyplyvaju prikladmo alternativne moznosti tykajuce sa vysky a podmienok moznych uplatfiovanych
sankcii, ¢i inych podmienok zmluvy nevyznievajucich na prospech spotrebitefa (prikladmo moZznosti
odbvodneného preddasného skon&enia zmluvného vztahu spotrebiteflom bez uplatnenia sankcii) a
podobne a tak nemozZno pochybovat o tom, Ze zmluvna volnost Zalobcu bola obmedzena len na vyssie
identifikované dopisované udaje a Zalobca tak mal jedine moznost zmluvu ako celok prijat, pretoze v
pripade nesuhlasu s nastavenymi zmluvnymi podmienkami, by zjavne k uzatvoreniu zmluvného vztahu
vébec nebolo doslo. Dohodu nemozno povazovat za individudlne vyjednanu, kedZe z obsahu dojednani
je zrejmé, Ze ustanovenie o nej bolo priamo inkorporované do vopred pripraveného a predtlaeného
textu zmluvy. Zalovany Ziadne dokazy na preukézanie tvrdenia o jej neprodukoval, sud preto tvrdené
individualne dojednanie posudil ako nepreukazané.

43. Neprijatefné zmluvné podmienky predstavuju aj také dojednania v spotrebitelskych zmluvach,
ktorych obsahom su nielen neprimerane vysoké zmluvné pokuty pre spotrebitelov, ale aj také, ktorych
zakomponovanie do zmluvy s ohfadom na jej zostavajuci obsah, nemozno povazovat za korektne
dojednané, a to predovSetkym s ohladom na dalSie sankcie za porusenie inych povinnosti, ked nemozno
pochybovat’ o tom, Ze za korektne dojednané podmienky zmluvy nemozno povazovat také, ak by v
spotrebitelskej zmluve mala byt vylu€ne sankcionovana len jedna strana, a to spotrebitel, ale obdobné
sankcie by nepostihovali aj dodavatela, pretoZze podmienkou korektnosti zmluvy je potreba zachovat
vyvazeny vztah medzi spotrebitefom a dodavatefom a nehovoriac uz o tom, Ze také, prostrednictvom
ktorych by mal byt spotrebitel sankcionovany dokonca za vykon uplatnenia svojich prav, ktoré su mu
priznané zakonom, & zmluvou, ktoré nekorektné podmienky boli zistené tiez v tomto pripade.

44. Z hladiska sankcie vo€i Zalobcovi vychadzajuc z obsahu zmluvy, je tato zjavne nevyvazena v
neprospech Zalobcu ako spotrebitela, kedZe tato jedina sankcia, ktord zmluva obsahuje, zatazuje
prave Zalobcu ako spotrebitefla a na strane druhej, zmluva neobsahuje Ziadne dojednanie, ktoré by
sankcionovalo realitnu kancelariu, teda Zalovaného pre pripad, Zze by z jeho strany doslo k poruSeniu
zmluvnych povinnosti, na ktoré sa zaviazal, a na Zalobcu sa ako buduceho kupujuceho prostrednictvom
nej vytvaral neprimerany tlak na slobodu jeho rozhodovania prave pod tarchou prepadnutia zlozene;j
zalohy jej zapoditanim na pausalnu nahradu nakladov ( blizSie nekonkretizovanych a neSpecifikovanych)
vlastne spdsobuje, Ze v podstate od zacliatku realitnd kancelaria ma kontrolu nad tymto preddavkom,
ktory v8ak vo svojej podstate smeruje k zabezpeceniu ,provizie®, ktoru si nepochybne dohaduje realitn
kancelaria v ramci sprostredkovatel'skej zmluvy s budicim predavajicim, ale tymto spésobom vo svoje;j
podstate aj s budicim kupujucim, s ktorym sprostredkovatelski zmluvu povacsine uzatvoreni nema.
Prakticky takto ide o duplicitné zabezpecenie si odmeny pre realitnd kancelariu, a to aj za situacie,
Ze potencialny kupujuci by zmluvu o sprostredkovani s realitnou kancelariou uzatvorenu nemal. Pokial
nedéjde k uzavretiu kiipnej zmluvy z dévodov na strane buduiceho predavajuceho kupujuci ma povinnost
zaplatit' Zalovanému zmluvnu pokutu vo vySke polovice prvej Casti kipnej ceny( bod 1.4.) vySke 2.500,-
Eur a na druhej strane v pripade, Ze bude kupna zmluva uzavretd bude narok predavajuceho na
vydanie kupnej ceny Zalovanym zapocitany s narokom Zalovanému na uhradu odmeny. Strana Dohody
s vynimkou sprostredkovatela, Zalovaného, ktora zapricini neuzavretie kiipnej zmluvy, neposkytne na
uzavretie kipnej zmluvy potrebnu sucinnost alebo da druhej strane dévod na platné odstupenie od
zmluvy je povinna uhradit vSetky naklady, ktoré ostatnym dvom stranam Dohody vznikli v suvislosti
s pripravou realizacie prevodu nehnutelnosti. Z uvedeného je zrejmé, Ze Zalovany vo svoj neprospech
nedojednal Ziadnu sankciu. Sud sa stotoznil s tvrdenim Zalobcu v tom zmysle, ze z predmetného
ustanovenia dohody o rezervéacii nehnutefnosti vyplyva jasna nerovnost v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran, nakolko povinnost’ Uhrady pausalnych vydavkov vo€i zvySnym zmluvnym stranam
nikdy neméze vzniknut sprostredkovatelovi, t.j. Zalovanému, a to ani v pripade, ak z jeho strany déjde



ku konaniu podfa €l. lll. bod 3.4. pism. a) - ¢) dohody o rezervacii nehnutelnosti, t.j. ked déjde z jeho
strany k zmareniu uzatvorenia zmluvy. Na druhej strane Zalovany takmer za kazdych okolnosti na
zaklade citovaného ustanovenia dohody o rezervacii nehnutelnosti ziska urcité pefazné plnenia a to
bez akéhokolvek rizika. Uvedena zmluvnu podmienku povazoval sud za neprijatelnd a v zmysle § 53
ods. 5 Obgianskeho zakonnika za neplatnu. Zalobcovi potom z neplatnej zmluvnej podmienky nevznikla
povinnost zmluvnu pokutu zaplatit.

45. Pokial ide o odstupenie od Dohody zo dfia 26.07.2021 je nesporné, Ze zalobca v ¢ase po podpise
dohody o rezervacii nehnutelnosti na zaklade vyjadreni odborne znalej osoby sa dozvedel, Ze fakticky
technicky stav nehnutelnosti je horSi ako predpokladal na zaklade ohliadky predchadzajucej podpisu
dohody. Zalobca v konani nepoprel, Ze bol so stavom nehnutelnosti oboznameny pri obhliadke (podfa
dohody mal nehnutelnosti navstivit, prezriet’ si ich a oboznamit sa s ich stavom este pred jej podpisom)
v rozsahu, ktory pri obhliadke nenamietal. V konani Zalobca neprodukoval dékazy preukazujuce, Ze
v Case od podpisu dohody do skonéenia jej platnosti doslo k zmene, k nadobudnutiu inych rozdielnych
vlastnosti resp. vlastnosti iného razu teda k premene faktického a technického stavu nehnutelnosti
a to v takej miere resp. rozsahu, intenzite Ze nemozno uz od neho spravodlivo poZadovat, aby bol
Dohodou nadalej viazany ako odévodnil odstupenie. Znalecky posudok ako i odborné stanovisko su
datované a vypracované v termine po odstipeni od dohody. Zalobca tak neuniesol dékazné bremeno
tvrdenia, Ze opravnene odmietol byt touto Dohodu viazany. Na zaklade uvedeného ma sud za to, Ze
odstupenie Zalobcu od Dohody nebolo dévodné a nemalo U€inky zruSenia uzavretej Dohody. Zmluva
preto doru€enim odstupenia Zalovanému a buducim predavajucim nebola zrusena, zanikla uplynutim
Casu na ktory bola uzavreta kedze k podpisu kiipnej zmluvy do dia 31. 07. 2021 nedoSlo.

46. KedZe Zalovanému vzhlfadom k neplatnosti dojednania zmluvnej pokuty, neprijatefnosti zmluvnej
podmienky nevznikol narok na Uhradu pausalnej nahrady vydavkov nemohol uskuto&nit podfa bodu 3.6.
dohody a § 580 OZ, zapoditaci prejav, zapocitat uvedené ( naviac nekonkretizované naklady ) s narokom
Zalobcu na vratenie zaplatenej zalohy. KedZe zapocitanie uskutoCnil ziskal majetkovy prospech vo vyske
zapocitanej sumy 2.500,- Eur, ktory predstavuje bezdévodné obohatenie.

47. Podstatou bezdévodného obohatenia je zakonom stanovena povinnost toho, kto sa na ukor iného
bezdbvodne obohati, toto obohatenie vydat tomu, na koho ukor bol predmet bezdévodného obohatenia
ziskany. Predpokladom zodpovednosti za ziskané bezdévodné obohatenie nie je protipravne konanie
obohateného ani jeho zavinenie, ale objektivne vzniknuty stav obohatenia, ku ktorému doslo spdsobom,
ktory pravny poriadok neuznava. Skutkova podstata bezdévodného obohatenia ziskaného plnenim
z pravneho dovodu, ktory odpadol, dopada na tie pripady, ked v okamziku poskytnutia plnenia
existoval pravny dovod plnenia, ktory v3ak nasledne, v désledku dalSej pravnej skuto€nosti, stratil
svoje pravne UCinky (odpadol). Okamzikom odpadnutia pravneho dévodu sa poskytnuté plnenie stava
bezdbdvodnym obohatenim. In&titut bezdévodného obohatenia vyjadruje totiz zasadu ob&ianskeho prava,
Ze nikto sa nesmie bezdb6vodne obohatit na ukor iného, a pokial k tomu ddjde, je povinny takto
ziskany prospech vratit. Osobou aktivne legitimovanou na podanie Zaloby o vydanie bezdévodného
obohatenia je osoba, ktorej majetkovy substrat sa v dbésledku bezdévodného obohatenia zmensil.
Naopak pasivne legitimovanou osobou je ta osoba, ktora prijala plnenie majuce charakter bezdévodného
obohatenia, resp. ktoré tento charakter ziskalo odpadnutim pravneho dévodu, z ktorého bolo poskytnuté.
Preskumavanie vecnej legitimacie, €i uz aktivnej (existencia tvrdeného prava na strane Zalobcu),
alebo pasivnej (existencia tvrdenej povinnosti na strane zalovaného) je imanentnou suc¢astou kazdého
sudneho konania, priCom sud vecnu legitimaciu skuma vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziaden
z uCastnikov konania nenamieta.

48. V konani mal sud za preukazané, Ze majetok Zalovaného sa na zaklade neplatnej zmluvnej
podmienky v spotrebitelskej zmluve a dojednania o zmluvnej pokute zvacsil, ziskal na Ukor Zalobcu
majetkovy prospech vo vyske 2.500,- Eur. Dal$ich spornych 2.500,- Eur ( do vysky Zalovanej sumy
5.000,- Eur) zalovany do svojho majetku, v pri€innej suvislosti so zaplatenim prvej &asti kipnej ceny za
prevod, ktory sa nezrealizoval, nenadobudol. Zalovany bol subjektom, ktory pinenie ziskal na zaklade
dojednania medzi osobou ktora plnenie poskytla a adresatom plnenia. Podla &l. |. dohody sa Zalobca
ako buduci kupujuci zaviazal zaplatit’ prva €ast’ kipnej ceny buducim predavajucim, pricom tato mala
byt zloZena na ulet Zzalovaného do uschovy. Zaroven vsak bol Zalovany povereny vydat tuto Ciastku
tomu uc€astnikovi dohody, ktorému na to vznikne narok. K uzavretiu kiupnej zmluvy ako hlavného



zavazku tejto dohody nedoslo z dévodov na strane Zalobcu, ktori zapri€inil, Ze kipna zmluva uzavreta
nebola. Pre tento pripad bola dojednané medzi Zalobcom a buducimi predavajucimi pausalna nahrada
vydavkov vo vySke polovice prvej €asti kipnej ceny 2.500,- Eur, ktoru Zalovany v zmysle dojednania
zmluvnych stran na zaklade ich poverenia vydal budiucim predavajucim, ktora skuto&nost bola v konani
nesporne preukazana. V sulade s uvedenym sud uloZil Zalovanému povinnost' zaplatit zalobcovi sumu
vo vySke 2.500,- Eur. V &asti o zaplatenie dalSich 2.500,- Eur Zalobu zamietol nakolko dospel z zaveru,
Ze v rovine hmotného prava nie nositelom zavazku na vydaniu tejto sumy. Sud dodava, Ze narok
na vydanie bezdévodného obohatenia ako synalagmaticky mimozmluvny zavézok medzi Zalobcom
a Zalovanym (osobou, ktora sa na ukor Zalobcu bezdévodne, t.j. na zéklade neplatného zmluvného
dojednania obohatila), je nutné odliSovat od inych zmluvne dohodnutych zavazkov vyplyvajucich zo
zmluvy uzavretej medzi stranami (preto sa sud nemohol zaoberat opravnenostou naroku buducich
predavajucim a posudzoval len narok medzi zalobcom a Zalovanym z bezdévodného obohatenia, ktory
je predmetom konania).

49. Kedze pri naroku na vydanie bezdévodného obohatenia nie je v pravnom predpise ustanoveny ¢as
plnenia, je nutné podfa § 563 OZ vychadzat z toho, Ze dIznik je povinny zaplatit' veritelovi prvy def po
tom, €o ho veritel poZiadal o pInenie. Sud podla § 517 ods. 2 OZ v spojeni s § 3 nariadenia vlady SR
€. 87/1995 Z. z. v zneni neskorSich predpisov priznal Zalobcovi narok na uroky z omeskania vo vyske
5 % rocne z priznanej sumy vo vySke 2.500,- Eur od 05.08. 2021 do zaplatenia, pretoZze vo vyzve k
vrateniu plnenia zo dha 26. 07. 2021, ktora bola Zalovanému dorucena 27. 07. 2021, Zalobca poZziadal
o vratenie zaplateného plnenia v lehote 7 dni od doru€enia tejto vyzvy, ktord uplynula 04.08.2021 a
nasledujucim driom 05.08.2021 sa Zalovany dostal do omeskania. V ostatnej ¢asti uplatheného uroku
z omeskania sud Zalobu zamietol.

50. Zalovany bol v &ase vstupu do pravneho vztahu so Zalobcom evidovany v prislusnej evidencii ako
realitny maklér, nepochybne bolo jeho povinnostou (a legitimne bol dévod to od neho aj oakavat)
s odbornou spodsobilostou a starostlivostou vykonat' vSetky potrebné Ukony smerujuce k obstaraniu
prilezitosti k uzatvoreniu zmluvy zaujemcom s tretou osobou. AvSak ani uzavretie zmluvy s neplatnym
dojednanim zmluvnej pokuty resp. neprijatelnej zmluvnej podmienky nezaklada moznost subsumovat
uplatneny narok pod narok na nahradu skody ako tvrdi Zalobca z dévodu absencie minimalne podstatne;j
nalezitosti vzniku zodpovednosti za Skodu, a to vznik Skody poskodenému v pri¢innej suvislosti s
porusenim konkrétnej povinnosti Skodcu.

51. Sud nevykonal dokazovanie vysluchom Statutarneho zastupcu Zalovaného nakofko sa javil ako
nadbyto¢ny kedZe nesmeroval k objasneniu spornych skuto€nosti.

52. Podla § 255 ods. 2 CSP ak mala strana vo veci uspech len Ciasto€ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

53. Sporové strany mali v konani Uspech len &iastoény a to v zdsade rovnaky preto sud vyslovil, Ze
Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

Poucenie:

11Csp/14/2022

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorucenia prostrednictvom
Okresného sudu Tren€in v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie (ktorému sudu je urcené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis a spisova znacka konania), 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€rovala 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, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e)sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
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 inStancie 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 samej.

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



