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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudcom JUDr. Michalom Drimakom, PhD. v pravnej veci zalobcu: Y. S., K..
XXX XXXX, I. 0. 0. XXXX/X, S. - W.P. S., pravne zastupeny: JUDr. Tatiana JanoSikova, advokatka, so
sidlom Rooseveltova 6, 040 01 KoSice, proti zalovanému: 1 KING REAL, s.r.0., so sidlom Zapotockého
1, 080 01 Presov, ICO: 51 417 529, pravne zastGpeny JUDr. Daniel Bolanovsky, advokat, so sidlom
Slovenska 69, 080 01 Presov, ICO: 42 239 265, o zaplatenie 400 eur s prisl. takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi 271 eur spolu s irokom z omeskania vo vyske 5% roéne z tejto
sumy od 14.4.2021, vSetko v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

II. V prevySujucej Casti zalobu zamieta.

1. Zalobca mé voéi Zzalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 36%, o vyske ktorych bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou tunajsiemu stdu 16.6.2021 sa Zalobca domahal od Zalovaného zaplatenia sumy
400 eur s prisluSenstvom na tom skutkovom zéklade, Ze diha 30.07.2019 uzatvoril Zalobca so Zalovanym
rezervacnu zmluvu, predmetom ktorej bola rezervacia nehnutelnosti - byt &. XX na X. poschodi vo
vchode X byt. domu so sup. €. XXXX B. V., byt vedeny na LV €. XXXXX. Na zaklade uvedenej zmluvy
zaplatil zalobca Zalovanému rezervacny poplatok 400 eur. Podra &l. lll. bod 8 rezerva&nej zmluvy, po€as
trvania rezervacie sa suma zaplateného rezervaéného poplatku bude povazovat za zaplatenu Cast
najomnej ceny za nehnutelnosti. Vzhladom k tomu, Ze k uzatvoreniu ndjomnej zmluvy nedoslo, nevznikol
Zalobcovi zavazok zaplatit ndjomné za nehnutelnost podfa uvedeného El. lll. bod 8 rezervacnej zmluvy.
Dria 08.08.2019 sa zmluvné strany dohodli na zrugeni rezervaénej zmluvy a to pisomne v listine Ziadost
o zrudenie rezervaénej zmluvy &.: CD016P. Zalobca vyjadril Zalovanému svoju volu nepokragovat dalej
v rezervacnej zmluve eSte pocas trvania rezervacie. Nasledne Zalovany ponukol Zalobcovi moznost
ukonéenia rezervagnej zmluvy so slovami: ,PodpiSete zrudenie rezervacnej zmluvy, aby ste zbytoéne
neblokoval byt‘. Zalovany vyhotovil dva originaly listiny Ziadost o zru$enie rezervaénej zmluvy &.:
CDO016P, ktoré potom obe strany podpisali v realitnej kancelarii Zalovaného na Vajanského 37 v PreSove.
To znamena, Ze Zalovany byt uz dalej nerezervoval. Tymto bola zmluva zruSena vzajomnou dohodou
stran. Rezervacna zmluva tak diiom 08.08.2019 zanikla, &im zanikli v8etky vzajomné prava a povinnosti,
vratane povinnosti zaplatit rezervacny poplatok. Ndjomna zmluva uzatvorena nebola, teda Zalobcovi
nevznikla ani povinnost zaplatit ngjomné. V rezervaénej zmluve nie je dohodnuta Ziadna sankcia,
ktora by poskytovala Zalovanému pravny dévod pre ponechanie si sumy 400 eur. Poukazujem na
to, ze rezervatna zmluva ma charakter spotrebitelskej zmluvy, kde Zalobca bol v pravnom postaveni
spotrebitela a Zalovany v pravhom postaveni dodavatela. Od spotrebitefa nemozZno Ziadat' sankciu,
ktora nebola v zmluve vyslovne dohodnuta a tiez neprimerane vysoku sankciu. Vzhladom na uvedené,



suma 400 eur predstavuje bezdévodné obohatenie, ktoré je Zalovany povinny vratit' Zalobcovi, nakolko
ide o plnenie, pre ktoré neexistuje pravny titul. Zalobca prostrednictvom pravnej zastupkyne vyzval
Zalovaného na vratenie sumy 400 eur pisomne Vyzvou na vratenie sumy 400 eur - predzalobna vyzva,
ktorG Zalovany prevzal dia 06.04.2021. Vo vyzve uvedena lehota na splnenie povinnost v dizke 7
dni od doru€enia uplynula diiom 13.04.2021, urok z omeSkania vo vySke 5 % p. a. si preto Zalobca
uplatfiuje poénuc diiom 14.04.2021. Zalovany do dfia podania tohto navrhu sumu 400 eur Zalobcovi
ani v Casti nevratil, preto nema Zalobca ind moznost, ako sa svojho prava domahat’ voci Zalovanému
tymto navrhom.

2.V predmetnej veci bol Okresnym sudom Banska Bystrica pod sp. zn. 13Up/440/2021 dia 29.4.2021
vydany platobny rozkaz, ktorym sud Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

3. Proti tomuto platobnému rozkazu podal prostrednictvom pravneho zastupcu odpor Zalovany, ktory
uviedol, Ze narok Zalobcu voc&i Zalovanému nikdy nevznikol a Zalovany tento narok v celom rozsahu
rozporuje, ¢o do dévodu aj do jeho vySky. Konstatoval, Ze Zalobca oddvodriuje vznik naroku na zaklade
nim oznacenej listiny - Ziadost o zruSenie rezervacnej zmluvy €. CD 016P zo dna 8.8.2019, pricom
uvedend listinu prevzal Zalovany 8.8.2019 a pripojil podpis a pediatku. Tymto Zalovany potvrdil prevzatie
listiny, priCom sa Ziadnym spdsobom nestotoznil s obsahom dévodov a ani tym nedeklaroval akceptaciu
Ziadosti. Uvedené jednoznaéne vyplyva z gramatického vykladu. Zalovany teda v celom rozsahu sporuje
existenciu dohody o zruSeni rezervacie, kedZe rezervécia v zmysle uvedeného nezanikla, nevznikla
Zalovanému tak povinnost zo zaplatenia akejkolvek sumy vogi Zalobcovi. Zalovany dalej dévodil,
Ze Zalobca uhradil Zalovanému sumu vo vySke 400 eur 30.7.2019 na zaklade rezervaénej zmluvy
ako rezervaCny poplatok. Rezervaéna zmluva nezanikla sp6sobom oznaenym Zalobcom, ale doslo
k jej naplneniu uplynutim doby, na ktoru sa rezervacia dojednava, teda 15 dni podla &l. 11l bod 8.
rezervacnej zmluvy. Z uvedeného doévodu bol Zalovany pravneho nazoru, Zze Zzalobcovi nevznikol narok
na vratenie rezervacného poplatku kedZze k neuzatvoreniu ndjomnej zmluvy nedo$lo z dévodu na strane
prenajimatela. Zalovany dalej uviedol, Ze Zalobca si nim oznadeny narok uplatneny v tomto konani
uplatnil aj prostrednictvom Slovenskej obchodnej inSpekcie, pricom subjekt alternativneho rieSenia sporu
dospel k zaveru, Ze Zalovany neporusil prava spotrebitefa. Na zaklade uvedeného navrhol Zalovany
platobny rozkazu zrusit, Zalobu zamietnut’ a priznat’ Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%.

4. K odporu Zalovaného sa pisomnym podanim doru¢enym sudu 15.6.2021 vyjadril Zalobca, ktory
uviedol, Ze podra €l. lll bod 9. rezervacnej zmluvy ,,uzatvorenim ngjomnej zmluvy o prevode vlastnictva k
nehnutefnostiam inej obdobnej zmluvy alebo zmluvy o budicej najomnej zmluve medzi prenajimatelom
a zaujemcom pocas trvania rezervacie sa suma zaplateného sudneho poplatku bude povazovat za
zaplatenu Cast ngjomnej ceny za nehnutelnosti ak nebude dohodnuté inak, alebo ak tato suma
nebola zaujemcovi vratena. Zalobca konstatoval, Ze v predmetnej veci uzatvorenim najomnej zmluvy
nedoslo, preto nevzniklo Zalobcovi zavazok zaplatit najomné za nehnutelnost podla &l. 11l bod 9. tejto
rezervadnej zmluvy. Zalobca opat zdéraznil, Ze Zalovany vypracoval diia 8.8.2019 Ziadost o zru$enie
rezervaénej zmluvy €. CD 016P potom, o mu Zalobca vyjadril svoj nezaujem pokraCovat dalej v
rezervacii nehnutelnosti. Zalobca dalej konstatoval, Ze v rezervaénej zmluve nie je uvedené, aky je
osud rezerva&ného poplatku v pripade, ak zaujemca o najom, najomnu zmluvu neuzavrie. Konstatoval
dalej, Ze rezervatna zmluva bola uzatvorena na dobu urditd a to 15 dni. Vzhfadom na ukonéenie
platnosti zmluvy &i uZz dohodou, odstipenim zmluvy alebo uplynutim €asu a tym aj zanik zmluvnych
prav a povinnosti zmluvnych stran odpadol dévod vyplatenia rezervaéného poplatku a Zalovany je
povinny tento poplatok vratit' Zalobcovi. Zaverom subjektu, ktory vykonava alternativne rieSenia sporu,
ktoré dolozil Zalovany Zalobca uviedol, Ze toto oznamenie je pre vec pravne bezvyznamné, pretoze
o naroku spotrebitela a Zalobcu ma pravomoc rozhodovat iba sud v civilnom konani. Zalobca dalej
poukézal na § 53 ods. 4 OZ vo vztahu k tam uvedenym neprijatefnym podmienkam uvedenych v
spotrebitelskej zmluve. Vzhladom na uvedené Zalobca konstatoval, Ze suma 400 eur predstavuje
bezdbvodné obohatenie na strane Zalovaného, ktoré je Zalovany povinny vratit Zalobcovi, nakolko ide
o plnenie, pre ktoré uz neexistuje pravny titul. Zotrval v celom rozsahu na podanej zalobe.

5. K vyjadreniu Zalobcu sa pisomnym podanim zo dria 30.8.2021 vyjadril Zalovany, ktory uviedol, Ze
Zalovany nikdy nevyslovil suhlas so zruSenim rezervacie. Konstatoval, Ze Zalovany nikdy neoznamoval
Zalobcovi vratenie rezervaéného poplatku pre pripad, Zeby Zalobca neuzavrel zmluvu o najme z dévodov
na jeho strane. Zalovany dalej konstatoval, Ze rezervana zmluva obsahuje dojednanie o predmete
sluzby - rezervacie nehnutefnosti a o odplate za poskytnutu sluzbu rezervacie vo vySke 400 eur. Uvedenu



skuto€nost je potrebné povazovat za hlavny predmet pinenia zmluvy. Medzi Zalobcom a Zzalovanym bol
zmluvne dojednany poplatok za rezervaciu nehnutefnosti v &l. [ll bod 4. zmluvy a zaroven bola dojednana
doba rezervacie v trvani 15 dni. Rezervaény poplatok ako cena sluzby bol zaplateny a sluzba rezervacie
bola riadne poskytnuta v sulade s &l. Ill zmluvy. Zalovany dalej uviedol, Ze Zalobca dorugil Zalovanému
listinu, ktora je su€astou sudneho spisu oznadena ako Ziadost o zruSenie rezervacnej zmluvy &. CD
016P zo dna 8.8.2019, v ktorej Ziada o zruenie rezervacnej zmluvy z dévodu prezerania inych ponuk
a z dévodu, Ze chcel inl lacnej$iu ponuku bytu. Zalovany dalej dévodil, Ze rezervaéna zmluva je
zmluvou, ktora poskytuje spotrebitelovi dodatoénu lehotu na uzatvorenie najomnej zmluvy a zaroven
vlastnikovi nehnutelnosti poskytuje istotu zdujemcu, pricom na zaklade uvedeného sprostredkovatel
prestava vykonavat aktivnu €innost vyhladdvania zdujemcov o najom nehnutefnosti. Za uvedenu sluzbu
sprostredkovatela - rezervaciu je zmluvnymi stranami dojednany poplatok. Zalovany dalej konstatoval,
Ze medzi nim a zalobca nikdy nedos$lo k dohode o zaniku rezervacie. Zalovany dalej este konstatoval, Zze
rezervacny poplatok ma vo svojej podstate funkciu odplaty za tzv. opciu, teda pravo buduceho nakupu
sprostredkivanej sluzby, priCom spotrebitel za uvedenu sluzbu opcie uctuje poplatok - rezervacny
poplatok, &im mal zmluvné podmienky za vyjadrené absolutne jasne urcito a zrozumitefne a tieto boli
individualne dojednané. Na zaklade uvedeného navrhol Zalobu zamietnut’ a Zalovanému priznat' narok
na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

6. Sud prvej inStancie vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu ako aj listinnymi dokazmi precitanim
obsahu celého spisu konStatovanim, ze na €. |. 1 a nasl. sa nachadza samotna zaloba, na €. I. 8
je predzalobna vyzva, na €. I. 9 je potvrdenie o Uhrade PoStovej banky, na &. I. 10 je Ziadost o
zruSenie rezervacnej zmluvy zo dfia 8.8.2019, na €. I. 11 a nasl. je rezervaéna zmluva uzatvorena medzi
Zalovanym a Zalobcom, na €. |. 14 sa nachadza platobny rozkaz OS BB &. k. 13Up/440/2021 zo dna
29.4.2021, na &. I. 25 a nasl. je odpor zalovaného proti tomuto platobnému rozkazu, na €. I. 41 a nasl.
je vyjadrenie zalobcu k odporu, na €. |. 45 je vyjadrenie Zalovaného k vyjadreniu Zalobcu, na €. |. 47 je
list Zalobcu adresovany Zalovanému, na €. |. 49 a nasl. je vyjadrenie Slovenskej obchodnej inSpekcie
smerom k Zalovanému, na €. |. 52 a nasl. je list Zalobcu adresovany kontaktnému miestu alternativneho
rieSenia sporu pre Zilinsky kraj, na &. |. 54 je odpoved Zalovaného Zalobcovi na jeho Ziadost o vratenie
rezervacného poplatku vo vySke 200 eur, na €. |. 55 je Ziadost' Zalobcu o zahgjenie mimosudneho
urovnania mediacie spotrebitelského sporu, na €. I. 65 je rozsudok KS Nitra sp. zn. 5C0/17/2018 zo dha
9.1.2019 a sud oboznamuje aj k tomuto rozsudku KS Nitre predchadzajuci rozsudok OS Topol€any sp.
zn. 8C/1/2017 zo dia 2.11.2017, priCom zistil tento skutkovy stav:

7. Dna 30.7.2019 uzatvoril Zalobca so Zalovanym rezervaénu zmluvu predmetom, ktorej bola rezervéacia
nehnutelnosti - byt €. XX na X. poschodi vo vchode X byt. domu so sup. & XXXX v V., byt vedeny na
LV €. XXXXX.

8. Podra &l. lll bod 4. zaujemca sa zavazuje za rezervaciu Nehnutelnosti zaplatit rezervaény poplatok
vo vySke 400 eur (slovom: Styristo eur) na ucet sprostredkovatela IBAN: W. XXXX XXXX XXXX XXXX
XXXX, B.: XXX XXXX zaujemcu, v der podpisu tejto zmluvy.

9. Podra ¢l. lll bod 8. tejto rezervacnej zmluvy na €. |. 12 spisu rezervacia sa stranami dojednava dohodou
na 15 dni.

10. Podla &l. Il bod 9. tejto zmluvy uzatvorenim najomnej zmluvy o prevode vlastnictva k
Nehnutefnostiam, inej obdobnej zmluvy alebo zmluvy o budicej ndjomnej zmluve medzi prenajimatelom
a zaujemcom, pocas trvania rezervacie, sa suma zaplateného rezervaéného poplatku podla tejto zmluvy
bude povazovat za zaplatenu €ast’ ngjomnej ceny za Nehnutelnosti, ak nebude dohodnuté inak alebo
ak tato suma nebola predtym zdujemcovi vratena.

11. Ziadostou o zrusenie rezervacnej zmluvy &.: CD 016P zo drfia 8.8.2019 (&. . 10 spisu) Zalobca
poZiadal o zrudenie rezervacnej zmluvy vyssie uvedenej z dévodu prezerania inych ponuk a z dévodu, Ze
chcel inu lacnejSiu ponuku prenajmu bytu. Tuto ziadost o zruSenie rezervaénej zmluvy prevzal Zalovany
v rovnaky den, teda 8.8.2019 ¢o nebolo spornym.

12. Vyzvou na vratenie sumy 400 eur oznaCenu ako predzZalobna vyzva zo diia 29.3.2021 Zalobca
prostrednictvom pravneho zastupcu Ziadal zalovaného o zaplatenie sumy 400 eur s prisluSsenstvom,
pricom tato suma predstavuje podla nazoru Zalobcu bezdévodné obohatenie.



13. Pisomnym podanim zo dfia 4.12.2020 Zalobca poZadoval od Zalovaného vratenie Casti rezervaéného
poplatku vo vyske 200 eur z dovodov, ktoré konkretizoval tak, Zze odmietol prenajom nakolko sa bal toho,
¢o sa méOze stat’ v buducnosti. Poukazal aj na pandémiu koronavirusu a uvedomil si, Zze podpisanim
rezervacnej zmluvy urobil chybu. Zalobca uviedol v tejto Ziadosti, Ze rezervacia zacala diia 30.7.2019
podpisanim rezervaénej zmluvy a mala trvat 15 dni, pri€om najomna zmluva mala zacat 15.8.2019,
pri€om on Zalobca najomnu zmluvu nepodpisal. Z toho Zalobcovi vyplynulo, Ze Zalovany nemohol prist
o viac ako 200 eur, kedZe byt bol prefiho rezervovany len 15 dni.

14. V pisomnom podanim zo dfia 29.1.2021, ktory Zalobca adresoval poverenej fyzickej osobe
kontaktného miesta pre alternativne rieSenie sporu pre Zilinsky kraj vyplyva, Ze samotny Zalobca uviedol,
Ze sa opytal Zalovaného, ¢o sa stane s rezervalnym poplatkom v pripade, ak po€as trvania rezervacie
neddjde k uzatvoreniu najomnej zmluvy medzi vlastnikom a zaujemcom z dévodov alebo z dévodu na
strane zaujemcu, mu mal Zalovany odpovedat, Ze v takomto pripade sa rezervalny poplatok nevracia
zaujemcovi.

15. Z vyjadrenia Zalovaného adresovanom Zalobcovi zo dfia 8.12.2020 vyplyva, Ze Ziadost' o vratenie
Casti rezervaéného poplatku vo vyske 200 eur vyhodnotil Zalovany tak, Ze zamietol Ziadost' Zalobcu o
vratenie Casti rezervaéného poplatku vo vySke 200 eur, pricom svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze
rezervacny poplatok je poplatok za vykonanie rezervacie a teda za blokaciu bytu pre Zalobcu ako pre
buduceho najomcu.

16. Na pojednavani konanom 19.10.2021 pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze podstatou tohto sporu
je spravne zadefinovat charakter plnenia, tzv. rezervaéného poplatku, priCom konstatovala, Ze tento
rezervacny poplatok ma sporny charakter. Poukazala na to, ze ¢€l. 3 bod 9 rezervainej zmluvy
uzatvorenej medzi Zalobcom a Zalovanym poukazuje na to, Ze poCas trvania rezervacie sa suma
zaplateného rezervaéného poplatku podla tejto zmluvy bude povazovat za zaplatenu Cast najomnej
ceny za nehnutefnosti, pri€om konstatovala, Ze v podstate rezervacny poplatok je zalohou na najomné.
Poukazala, Ze toto by malo zmysel vtedy, ak déjde k uzatvoreniu najomnej zmluvy, priCom v danom
pripade k uzatvoreniu najomnej zmluvy nedoslo. Poukazala dalej na to, Ze rezervatna zmluva
neupravuje ako sa ma naloZit' s tymto rezervaénym poplatkom, €o povazovala za skrytd formu sankcie za
neuzavretie nagjomnej zmluvy. Rezervacny poplatok ak predstavuje odmenu za rezervaciu nehnutefnosti,
by nemal byt kryty so samotnym najomnym, pri¢om ide o pravne neurcité plnenie, ktoré sa meni podla
situacie, teda &i déjde alebo neddjde k uzatvoreniu najomnej zmluvy. Zalobca bol informovany, Ze takyto
poplatok sa nebude vracat, avSak iSlo len o Ustne dojednanie, ktoré nie je uvedené v rezervaénej zmluve
a ide o urcitu skrytu sankciu voci zalobcovi ako spotrebitefovi. Konstatovala, Ze Ziadost o zruSenie
rezervacného poplatku vypracoval samotny Zalovany, ¢o mala za podstatné a aj to bolo uvedené z
dovodu, aby dalej zalobca neblokoval byt, o Zalovany ani nepoprel. Z tohto dévodu, ani nebol spineny
Cas rezervacie bytu na dobu 15 dni ako je uvedené v rezervaénej zmluve. Navrhla preto Zalobe vyhoviet,
nemala navrhy na doplnenie dokazovania a v pripade Uspechu si uplatnila nahradu trov konania.

17. Pravny zastupca Zalovaného na tomto pojednavani uviedol, Ze Zalobca bol pouéeny o existencie
rezervacného poplatku aj ¢o to znamena. Poukazal dalej na to, Zze rezervaény poplatok nema povahu
najomného za jeden mesiac, pretoZze v momente uzavretia zmluvy a nema povahu ani zalohy, alebo
nejakého iného vratného pinenia, kedZe rezervaény poplatok je sam o sebe hlavnym predmetom plnenia
rezervagnej zmluvy a plnenim rezervaénej zmluvy je rezervécia, ktora ma povahu opcie, teda ide o pravo
na uzatvoreniu najmu, az pre pripad, Ze dojde k uzatvoreniu najomnej zmluvy, tento poplatok, rezervacny
poplatok, sa zapoc€ita na najomné. Za iného predpokladu, by tento rezervaény poplatok nemal Ziaden
vyznam, ak by bol vracany zaujemcom, pretoze by Ziadnym spdsobom nenutil zaujemcu k uzatvoreniu
najomnej zmluvy. Opétovne zdéraznil, Ze rezervaény poplatok neméa povahu sankcie. Zalobca potvrdil
svojim listom, ktory je obsahom sudneho spisu, Ze teda nevratnost’ rezervacného poplatku mu bola
riadne vysvetlena a s touto bol uzrozumeny. Navrhol Zalobu zamietnut, v pripade uspechu si uplatnil
nahradu trov konania, nemal navrhy na doplinenie dokazovania.

18. Zalobca na pojednavani konanom 19.10.2021 uviedol, Ze potom, &o prestal prejavovat zaujem
o rezervaciu bytu Zalovany vyhotovil Ziadost o zruSenie rezervaénej zmluvy & CDO16P s tym, Ze
tam bol uvedeny datum 8.8.2019, priCom tato Ziadost o zruSenie rezervaénej zmluvy bola vyhotovena



Zalovanym so slovami, aby som dalej neblokoval byt. Potvrdil, Ze mal moznost' si vopred precitat zmluvu
0 rezervacii.

19. Zalovany na tomto pojednavani uviedol, Ze Zalobca ho ubezpetil, Ze méa dostatok finanénych
prostriedkov, teda prijem na najom. Bolo mu vysvetlené, Zze ak sa zaplati rezervaény poplatok, ma
sa uzavriet’ aj najomna zmluva, inak to nema vyznam vébec sprostredkovat’ prenajom nehnutelnosti.
Konstatoval, Ze byt bol v zmysle tejto rezervaénej zmluvy 15 dni blokovany v prospech aktualneho
Zalobcu.

20. Sud prvej indtancie na zaklade vysSie zisteného skutkového stavu pravne uzatvara:

21. Podla § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z*) vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

22. Podla § 451 ods. 1 OZ kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi obohatenie vydat.

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

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

25. Podfla § 457 OZ ak je zmluva neplatna alebo ak bola zrudend, je kazdy z u€astnikov povinny vratit
druhému v3etko, o podfa nej dostal.

26. Sud prvej inStancie sa pri rozhodovani riadil nasledujucimi uvahami, pricom dospel k zaveru, Ze
Zaloba je &iasto&ne dévodna.

27. Nebolo v konani spornym, Ze Zalobca a Zalovany uzatvorili dha 30.7.2019 rezervaén zmluvu na
tam uvedenu nehnutelnost, pri¢om rezervaény poplatok bol v tejto zmluve stanoveny na sumu 400 eur.

28. Rovnako tak nebolo spornym, Ze Zalovany na Ziadost Zalobcu vypracoval dfa 8.8.2019 Ziadost o
zruSenie tejto rezervacnej zmluvy, ktoru v tento deri aj prevzal.

29. Nevyhnuté bolo ustalit funkciu/t€el rezervaéného poplatku v rezervaénej zmluve. V €l. 1l. bod. 2
rezervacnej zmluvy je uvedené, Ze najomna cena Nehnutelnosti je 400 eur mesiac a v ¢l. 1l bod. 4
je zasa zakotvené, Ze zaujemca sa zavazuje za rezervaciu Nehnutelnosti zaplatit' rezerva&ny poplatok
vo vySke 400 eur. Napokon v ¢&l. lll. bod 9. zmluvy je uvedené, Ze poc&as trvania rezervacie sa suma
zaplateného rezerva¢ného poplatku podla zmluvy bude povazovat za zaplatenu €ast ndjomnej ceny za
Nehnutefnosti.

30. Z uvedenych ustanoveni rezervaénej zmluvy mozno nad rozumnu pochybnost vyvodit zaver, Ze
rezervacny poplatok predstavuje zarovefi sumu najomného, resp. sa so sumou najomného kryje, ak
dojde k uzavretiu najomnej zmluvy. V predmetnej veci viak k uzavretiu najomnej zmluvy nedoslo, pricom
rezervacia bola podla €l. lll. bod 8 rezervaénej zmluvy uzavreta na 15 dni.

31. Je mozné prisvedCit nazoru, Ze rezervacia nehnutelnosti bezpochyby nie je bezplatnou sluzbou zo
strany sprostredkovatela nehnutelnosti, pri€om na druhej strane by zaujemca o nehnutelnost nemal
uhradzat poplatok za ¢as, kedy rezervacia netrva. V danom pripade bola rezerva&na zmluva podpisana
30.7.2019 a k zrudeniu rezervacnej zmluvy doSlo 8.8.2019, teda nehnutelnost bolo zdujemcom
blokovana celkovo 10 dni.

32. Len na margo sud prvej indtancie poznamenava, Ze po¢nuc 9.8.2019 ni¢ nebranilo zalovanému -
realitnej kancelarii ponukat nehnutefnost na prenajom, kedze doba rezervéacie - blokacie nehnutelnosti,
uz uplynula.



33. Pri stanoveni vySky dennej rezervacie 12,90 eur (400 eur : 31 dni) a doby rezervacie 10
dni dospejeme k sume 129 eur, ktori by zaujemca mal sprostredkovatelovi zaplatit. Ak zadujemca
sprostredkovatelovi uhradil 400 eur a do uvahy by prichadzala uhrada v sume 129 eur, musi
sprostredkovatel vratit zaujemcovi (Zalobcovi) rozdiel tychto sum, t. j. 271 eur, ktoré sud Zalobcovi
priznal.

34. Je potrebné tiez zdbraznit, Ze rozhodnutie musi byt nielen zdkonné, ale aj spravodlivé, a rovnako
tak v sulade so zasadou proporcionality. V danom pripade k uzavretiu najomnej zmluvy nedoslo, ¢o
»Sankcionovalo® zaujemcu - Zalobcu sumou 129 eur, kedZe nehnutelnost bola prefiho rezervovana
po¢as 10 dni, na druhej strane mu nemozno na jeho tarchu pri€itat aj obdobie, kedy uz byt prefiho
rezervovany nebol a ¢&i uz vlastnik alebo sprostredkovatel nim mohol volne disponovat.

35. Bolo by podfa nazoru sudu prvej inStancie v rozpore s dobrymi mravmi, ked by zaujemca o
nehnutefnost mal uhradit sumu 400 eur, ktora podla rezervaénej zmluvy predstavuje v dvoch vyznamoch
rezervacny poplatok a zaroven aj najomné za jeden cely mesiac, pri€om ako uz bolo uvedené, k uzavretiu
najomnej zmluvy nedoslo a nehnutelnost bola v prospech zaujemcu blokovana 1/3 mesiaca.

36. Z prisudenej istiny sud priznal aj uroky z omeSkania s poukazom na § 517 ods. 1, 2 OZ.
37. Podla § 517 ods. 1 vety prvej OZ diznik, ktory svoj dlh riadne a v&as nesplni, je v omeskani.

38. Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z omeskania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

39. V danom pripade Zalobca od Zalovaného poZadoval uroky z omeskania po uplynuti 7-dfiovej lehoty
na splnenie povinnosti uvedenej vo vyzve, ktoru Zalovany prevzal 6.4.2021, priCom tato lehota uplynula
13.4.202, teda od 14.4.2021 je Zzalovany v omeSkani. V tom €ase uroky z omes$kania predstavovali 5 %
p. a., preto sud priznal uroky z omes8kania tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

40. Zaverom este sud konStatuje, Ze uplatfiovanie a posudenie pravnych vztahov je potrebné vzdy
vykladat v sulade so zasadou ekvity (dobré mravy). Vzajomné konanie alebo opomenutie medzi
zmluvnymi stranami nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Pre poruSenie pravidla spravania sa
predpoklada, aby rozpor s dobrymi mravmi bol dostato€ne vyrazny, spolo€ensky jasny a zrozumitelny,
aby sa v Uvahach zachovala potrebna miera tolerancie a rezervovanosti.

41. S dobrymi mravmi je spojena zasada zakazu zneuzitia subjektivnych prav. Tato zasada uruje
hranice vykonu subjektivneho prava, najma ak zékon presne tieto hranice nestanovuje, alebo je tazké
ich zistit. Touto zdsadou sa ur€uju limity vykonu subjektivnych prav najma v pripadoch, ked nie su
jednoznalne a presne ustanovené zakonom a pri strete (kolizii) zaujmov jednotlivcov a hrozi, Ze by v
dosledku neobmedzeného uplatnenia subjektivnych prav v konkrétnom pripade mohla byt prekro¢ena
miera pravnej unosnosti, a sucasne, Ze takéto spravanie nositela subjektivneho prava by mohlo spdsobit’
ujmu inym osobam.

42. S ohladom na vy3Sie uvedené skutoCnosti a pravne ustanovenia sud prvej inStancie rozhodol tak,
ako je to uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozsudku.

43. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej iUspechu vo veci.

44. Podla § 255 ods. 2 C.s.p., ak mala strana vo veci Uspech len ¢iasto€ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

45. O trovach konania bolo rozhodnuté podla 255 ods. 1 CSP, podla ktorého strane, ktora mala vo
veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na ucéelné uplatiiovanie alebo branenie prava
proti strane, ktora vo veci Uspech nemala. Zalobca bol v konani Uspe$ny v rozsahu 68 %, Zalovany
v rozsahu 32 % preto ma zalobca vodi prevazne neuspeSnému zalovanému narok na nahradu trov
konania v rozsahu 36 %, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
tohto rozsudku.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dia
jeho doruéenia cestou tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach
podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze
odvolatefl rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak nebude povinnost uloZena tymto rozsudkom po nadobudnuti
jeho vykonatelnosti dobrovolne spinena, je mozné podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



