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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trnave v senate zlozenom z predsednicky senatu: JUDr. Lubica Spalova a sudcov: JUDr.
Anton Jacek a JUDr. Peter Duman v spore zalobkyne: Mgr. I. H., nar. XX.XX.XXXX, adresa Q. ulica
XXXX/XX, R. T. C., zastUpenej advokatskou kancelariou: Pacalaj, Palla a partneri, s.r.o., ICO: 36 857
548, so sidlom Nam. SNP 3, Trnava, proti zalovanej: I. M., nar. XX.XX.XXXX, adresa C. ulica XXX/XX,
R. D., zastlipenej advokatskou kancelariou: VESTENICKA & BD advokatska kanceléria, s. r. 0., ICO: 50
217 020, so sidlom Sevé&enkova 5, Bratislava, o zaplatenie 2.000,- Eur s prislu§enstvom, na odvolanie
Zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Trnava z 26.02.2020, ¢. k. 19C/19/2019 - 63, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudku sudu prvej inStancie meni tak, ze zalovana je povinna do troch
dni od pravoplatnosti rozsudku zaplatit Zalobkyni 2.000,- Eur s 5 %-nym urokom z omeSkania ro¢ne od
17.01.2019 do zaplatenia.

ll. Zalobkyni  priznava vodi Zalovanej narok na plni nahradu trov konania (prvoinstanéného i
odvolacieho).

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu (vyrok |), ktorou sa Zalobkyfia domahala
uloZenia povinnosti Zzalovanej zaplatit sumu 2.000,- Eur spolu s prislusenstvom na tom skutkovom
z&klade, Ze Zalovana dlhuje Zalobkyni finanéné prostriedky z titulu bezdévodného obohatenia, ku
ktorému doSlo na zaklade pravneho dévodu, ktory odpadol, a vyslovil, Ze Zalovana ma narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100 % (vyrok II).

2. VVykonanym dokazovanim prvoinstanény sud zistil, Ze dfia 03.06.2018 bola medzi Zalobkyfiou ako
zaujemcom, Zalovanou ako predavajucou a spolo¢nostou P-Energy, s.r.o. (realithou spoloénostou)
uzatvorena rezervaéna zmluva na byt, predmetom ktorej bola vyhradna rezervéacia predmetu buduce;j
kupy, ktoru poskytovala Zalovana Zalobkyni za podmienok uvedenych v zmluve. V zmysle zmluvy
sa predavajuci zaviazal, Ze pre zaujemcu o kupu, za podmienok podfa zmluvy vyhradne rezervuje
predmetné nehnutelnosti - neponukne ich na predaj Ziadnej tretej osobe, ani ich nijak inak nescudzi i
nezatazi a zarover poskytne zaujemcovi o kipu prednostné pravo uzatvorit kiipnu zmluvu na predmetné
nehnutelnosti. (€lanok Il ods. 1 zmluvy). Zaujemca o kupu sa zaviazal uhradit predavajucemu za
vyhradnu rezervaciu dohodnuty rezervacny poplatok podla podmienok uvedenych v zmluve. (¢lanok I
ods. 2 zmluvy). V pripade, ak nedbjde k uzatvoreniu kipnej zmluvy z dévodov na strane predavajuceho,
rezervacny poplatok bude bezodkladne vrateny zaujemcovi o kiipu najneskdr do 7.8.2018. (Elanok
Il ods. 5 zmluvy). Ak nepride k uzatvoreniu kupnej zmluvy z dévodu svojvolného porusenia prav
sprostredkovatela zo strany potencionalneho kupujiceho, rezervalny poplatok prepada v prospech
sprostredkovatela. (€lanok Il ods. 6 zmluvy). Zaujemca o kupu uhradi rezervaény poplatok vo vyske
2.000,- Eur v deh podpisu tejto zmluvy v hotovosti do ruk realitnej spolo€nosti - rezervaény poplatok



bude zapocitany do kupnej ceny podla kipnej zmluvy. Realitna spolo€nost podpisom na tejto zmluve
bez vyhrad potvrdzuje prevzatie poplatku v celej vyske. (€lanok IV ods. 2 zmluvy). Zalobkyha splnila
svoju povinnost zaplatit rezervaény poplatok podla zmluvy k rukam zastupcu realitnej spolo¢nosti. K
uzavretiu kupnej zmluvy napokon nedos$lo. Medzi stranami bola sporna vecna legitimacia Zzalovanej a
existencia povinnosti vratit' uplatneny narok.

3. Sud prvej inStancie vec pravne posudil na zaklade § 451 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika (zak.
€. 40/1964 Zb. - dalej len ,0Z%) a dospel k zaveru, Ze Zalobe nie je mozné vyhoviet, ked sa stotoznil
s tvrdenim Zalovanej, Ze nie je dana jej vecnd legitimacia v konani. Ako vyplyva z predmetnej Zaloby
a vyjadreni Zalobkyne v konani, predmetného naroku - zaplatenia sumy 2.000,- Eur, ktory vyplatila
pri podpise rezervacnej zmluvy realitnej kancelarii titulom rezervaéného poplatku, sa nedomahala s
poukazom na zmluvné dojednania, ale titulom vydania bezdévodného obohatenia, ked mala za to, Ze
sa jedna o plnenie z pravneho dévodu, ktory dodato¢ne odpadol, kedZe uplynula doba rezervacie.
Vzhladom na uvedené Zalovana nie je vecne legitimovanou v konani, kedZe je nepochybné, Ze suma
2.000,- Eur bola vyplatena Zalobkyrou realitnej kancelarii. V konani nebolo preukazané, a Ziadna zo
stran ani netvrdila, Ze by rezervaény poplatok nasledne nadobudla Zalovana. Zalovana teda nie je v
tomto pripade nositefom subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava, na jej strane nedoslo
k obohateniu. Co sa tyka argumentacie Zalobkyne, Ze v zmysle uzavretej zmluvy sa Zalobkyfa ako
zaujemkyna o kupu zaviazala uhradit rezervaény poplatok Zalovanej ako predavajucej (¢lanok Il bod
2. zmluvy), a preto je Zzalovana vecne legitimovand, sud prvej indtancie poukazuje na dojednanie v
uvedenom ustanoveni, ktoré pokracuje dalej vetou ,,podla podmienok uvedenych v zmluve®. Z tohto
znenia vyplyva, Ze dalSie podmienky tykajuce sa rezervacného poplatku su upravené v zmluve. Z tychto
dohodnutych zmluvnych podmienok vyplyva i to, ako bude ,,nalozené“ s rezervatnym poplatkom v
pripade, ak nedbjde k uzavretiu kiipnej zmluvy (€o je dana situacia) z dévodu na strane predavajuceho
(v tom pripade mal byt rezervaény poplatok vrateny zaujemcovi o kupu - &lanok Ill bod 5.) a z
doévodu na strane potencidlneho kupujuceho (v tom pripade mal rezervaény poplatok prepadnut v
prospech sprostredkovatefa - realitnej kancelarie). Ani v zmysle dohodnutych zmluvnych podmienok, za
situacie, ked nedoslo k uzavretiu kipnej zmluvy, rezervaény poplatok nepripadol Zalovanej. Vzhlfadom
na uvedené sud prvej instancie Zalobu z dévodu nedostatku vecnej legitimacie Zalovanej zamietol. Na
zaklade vyssie uvedeného pravneho zaveru, sud nevykonal navrhované dokazovanie - vysluch stran
sporu a vysluch zastupcu realitnej kancelarie, kedZe by to nebolo u&elné.

4. Zalobkyna sa proti tomuto rozsudku odvolala z dévodov uvedenych v § 365 ods. 1 pism. d),
e), f) a h) CSP, pretoze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, napadnuté rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,
sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dbkazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti a
konanie ma inu vadu, ktord mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci (podla Zalobkyne
nepreskumatelnost rozsudku) a domahala sa, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vratil sudu
prvej inStancie na nové rozhodnutie alebo aby ho zmenil tak, Ze Zalobe vyhovie.

5. Zalobkyna nesuhlasila s odévodnenim sudu prvej indtancie o nedostatku pasivnej vecnej legitiméacie.
Sud dospel k nespravnym skutkovym zisteniam, ked' uzavrel, Ze Zalované plnenie - vyplateny rezervaény
poplatok bol vyplateny (s pravnymi u¢inkami) realitnej kancelarii, a nie Zalovanej. Sud sa v rozsudku
vbbec nevysporiadal s argumentaciou Zalobkyne, ktora tvrdila, Ze rezervany poplatok bol vyplateny
Zalovanej, priom vychadzajuc z obsahu rezervaénej zmluvy realitna kancelaria bola ,platobnym
miestom*“ pre Uhradu rezervaéného poplatku Zalovanej. Podstatnym dévodom, pre ktory je Zalobkyria
toho nazoru, ze zaplatila rezervalny poplatok Zalovanej, je prave dotknuté znenie &lanku Il ods. 2
zmluvy, ktoré uvadza, Ze ,Zaujemca o kupu sa zavazuje uhradit Predavajucemu za Vyhradnu rezervéaciu
dohodnuty rezervaény poplatok podla podmienok uvedenych v tejto zmluve®. Cl. Ill ods. 3 zmluvy
opatovne oznacuje Zalovanu ako osobu opravnendu, ktorej prinalezi hmotné pravo k pefiaznému plneniu,
v zneni ktorého ,Zaujemca o kipu sa zavazuje zaplatit Predavajucemu rezervaény poplatok podfa €&l. IV
tejto zmluvy®, a z ktorého jednoznacne vyplyva, Ze pravo na plnenie prinaleZi ako opravnenej Zalovanej,
ktora sa na ukor Zalobkyne obohatila, a nie realitnej kancelarii ako tretej osobe, naco sud prvej inStancie
v rozsudku vbébec neprihliadol, toto ustanovenie neuvadza, ¢im je rozsudok v Casti pojednavajucej
o vecnej legitimacii z pohladu Zalobkyne nepreskimatelny. Clanok IV zmluvy dalej uvadza ,spdsob®
platby rezervacného poplatku a miesto plnenia, ktorym je ,realitha kancelaria“. Tento ¢lanok vsak
neuvadza v Ziadnom pripade opravnenu osobu. Toto pravo je verifikovatelné jednoduchou skuskou
spravnosti. Pokial by Zalobkyria nezaplatila riadne a v€as, kto je opravneny vymahat’ neuskutoénené



plnenie? Opravnenou osobou je Zzalovana, jej prinalezi hmotné pravo. Realitha kancelaria a ina osoba
by vzdy mohla vymahat plnenie len v prospech Zalovanej, ktorej jedinej prinalezi pravo vyplyvajuce
zo zmluvy. Z pohladu Zalobkyne je napadnuty rozsudok prekvapivy, kedZe sud prvej inStancie predsa
predtym vydal platobny rozkaz na zaklade uplne rovnakych skuto€nosti, nez boli uvedené v navrhu na
vydanie platobného rozkazu a z ktorych vychadzal pri vydani rozsudku. Zalobkyha bola v legitimnom
oCakavani, Ze pokial sud prvej indtancie osvedcil na zaklade prijatého navrhu na vydanie platobného
rozkazu dévodnost Zalobkyriou uplatfiovaného prava, v ramci €oho Zalobkyra o¢akavala, Ze sud skumal
zakladné podmienky konania vratane pasivnej legitimacie, uskutoéni nasledne dokazovanie smerom
k meritérnemu prejednaniu veci. Sud prvej indtancie v8ak prekvapivo v ramci predbezného pravneho
nazoru uviedol, Ze po zrudeni platobného rozkazu vo veci absentuje pasivna vecna legitimacia a
nasledne zalobkyrfiou navrhované dalSie dokazovanie v potrebnom rozsahu nevykonal, ¢im zataZzil
konanie vadou v zmysle § 365 ods. 1 pism. e) CSP. Zalobkyria nerozumie, Ze pokial konanie trpelo (od
pociatku) z pohlfadu sudu prvej instancie tak vyznamnou vadou, spésobujucou podla nazoru sudu zjavnu
nedévodnost Zaloby, preo sud prvej inStancie neuplatnil procesny postup v zmysle § 138 CSP. Naopak,
tym Ze sud riadne otvoril pojednavanie, zatazil konanie zvySenou nakladovostou (nehospodarnost),
ktoru ma aktualne znasat zalobkyria. Podla nazoru Zalobkyne neobstoji dalSia ¢ast’ odévodnenia sudu
prvej indtancie uvedeného v bode 13 rozsudku. Zalobkyfa v tejto stvislosti nerozumie, ako suvisi uréenie
pasivnej vecnej legitimacie so skuto¢nostou, ,ako bude naloZené s rezervaénym poplatkom v pripade,
ak neddjde k uzavretiu kiipnej zmluvy z dévodu na strane predavajiceho”. Zalobkyria dava do pozornosti
odvolaciemu sudu, ze predmetom sporu nie je preskimanie, ¢i doslo alebo nedoslo k uzavretiu kipnej
zmluvy z dévodu na strane predavajuceho, t. j. Zalovanej. Predmetom konania nie je pravny vztah medzi
Zalovanou a realitnou kancelariou (mozno pripustit, Ze vznikne pravo realitnej kancelarie na plnenie
vodi Zalovanej). Tento pravny vztah je irelevantny k preskimavanej veci. Zalobkyfia sa v$ak v konani
domaha vydania bezdévodného obohatenia z dovodu, Ze pravny dévod, preco plnila (platnost’ zmluvy),
odpadol. Sud prvej inStancie tak vychadzajuc z vlastného odévodnenia rozsudku, uréil pasivnu vecnu
(ne)legitimaciu Zalovanej Uplne z inej pravnej skutoCnosti, nez bola prejednavana v tejto veci. V uvedene;j
veci nenastal a nebol prerokovany ani nebol predmetom konania dévod na strane potencialneho
kupujuceho - Zalobkyne, ani dévod na strane predavajuceho - Zalovanej, ale opatovne treba zdéraznit
pravnu skuto€nost - uplynutie Casu rezervacie, od ktorej Zalobkyra odvodzovala svoje pravo (na vydanie
bezdbévodného obohatenia). V tomto smere je Zalobkyria toho nazoru, Ze sud prvej inStancie dospel tak
k nespravnym skutkovym zisteniam (neslo ani o skuto€nost - dévod na strane predavajuceho, ani dévod
na strane potencialneho kupujtceho), tak nespravne pravne posudil vec. Zalobkynia pre tplnost uvadza,
Ze vo veci nebolo vykonané nalezité dokazovanie, kedZe pokial by aj sud prvej inStancie chcel skiumat,
aké dévody na koho strane vo veci nastali (bod 13 odévodnenia rozsudku), tak aby posudil, €i je alebo nie
je dané pravo na strane zalobkyne, mal do konania minimalne prizvat zastupcu realitnej kancelarie za
ugelom vysluchu. Dalej pokial by aj k uzatvoreniu kipnej zmluvy nemalo ddjst, &i uz z dévodu nesplinenia
povinnosti na strane Zalobkyne, sud prvej inStancie sa mal zaoberat' s tym, pre€o Zalobkyrna nedostala
ani len navrh kupnej zmluvy od Zalovanej (k podpisu zmluvy reélne ani prist nemohlo). Zalobkytia pritom
zaujem o predmetny byt mala, na tieto Uc€ely si dala na vlastné naklady vypracovat aj znalecky posudok.
Pokial protistrana v konani uvadza, Ze Zalobkyrfia nedodala potvrdenie o neschvaleni Uveru, treba
zdoraznit, Ze zo zmluvy jej takato povinnost nevyplyvala, v zmluve neboli definované ani Ziadne obdobné
podmienky. Zalobkyria ma vedomost, e ponuka na predaj dotknutého bytu bola aktualizovana na
inzertnych strankach aj po¢as trvania rezervaénej zmluvy, bez zmienky, Ze byt je rezervovany. Zalovana
spolupracovala s realitnou kancelériou i po uplynuti platnosti zmluvy i nadalej (pritom Zalobkyni tvrdila,
Ze bola tiez oklamand) a byt napokon prostrednictvom tejto kancelarie aj predala, t. j. v konani mohol
sud vykonat riadne dokazovanie, v ktorom by nepochybne doSlo k zohfadneniu komplexnych aspektov
danej veci tak, aby sud mohol objektivne dospiet’ k zaveru, Ci je alebo nie je dané pravo Zalobkyne na
Zalované plnenie. Reflektujuc skutkové okolnosti predmetnej veci a znenie zmluvy je Zalobkyra toho
nazoru a trva na svojom presved&eni, Ze zalovana nadobudla majetkovy prospech plnenim z pravneho
ddévodu, ktory odpadol. V dosledku pravnej skuto€nosti, ktorou je uplynutie doby vyhradnej rezervécie,
stratil pravny dévod - poskytnutie periazného plnenia Zalobkyriou vo vyske 2.000,- Eur Zalovanej na ¢as
doby vyhradnej rezervéacie, svoje pravne udinky. Zalobkyria upriamuje pozornost sidu na skuto&nost,
Ze naopak nenastal Ziadny iny dévod, pre ktory by bola Zalovana v su€asnosti opravnena k Zalovanej
penaznej sume. Jedinym dévodom z titulu zmluvy, na zaklade ktorého by Zalobkyfia nemala pravo
na vratenie zaplatenej pefiaznej sumy vo vySke 2.000,- Eur, je dévod uvedeny v ustanoveni &lanku
Il ods. 6 zmluvy, v zneni ktorého ,Ak nepride k uzatvoreniu Kupnej zmluvy z dévodu svojvolného
poruSenia prav sprostredkovatela zo strany potencionalneho kupujuceho Rezervaény poplatok prepada
v prospech sprostredkovatela“. Zalobkyfia vyhlasuje, Ze k naplneniu podmienky uvedenej v tomto



ustanoveni nedo$lo. Zmluva na Ziadnom inom mieste neopraviiuje Zalovanu na ponechanie si Zalovane;j
sumy na ukor Zalobkyne.

6. Zalovana vo vyjadreni k odvolaniu navrhla napadnuty rozsudok potvrdit, pretoZe je vecne spravny.
Zalobkyfia sa podanou Zalobou doméha voé&i Zalovanej zaplatenia pohladavky, ktora predstavuje
Zalobkyhou zaplateny rezervaény poplatok vo vyske 2.000,- Eur, a to z titulu vydania bezdévodného
obohatenia, ku ktorému do3lo na zaklade pravneho dbvodu, ktory podla jej nazoru odpadol. Z
vykonaného dokazovania mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze Zalobkyna uhradila rezervaény
poplatok vo vySke 2.000,- Eur realitnej kancelarii, €o nebolo medzi stranami sporné, pri¢om uvedena
skuto€nost bola potvrdena aj konatelom realitnej kancelarie. UZ len s poukazom na uvedenu skuto€nost
je jednoznalné, Ze na strane Zalovanej, ktora rezervaény poplatok neprevzala, nemohlo za Ziadnych
okolnosti déjst k bezdévodnému obohateniu. Dalej Zzalobkyfia v podanom odvolani namieta, Ze sud
prvej indtancie sa nevysporiadal s argumentaciu Zalobkyne, Ze realitna kancelaria mala byt podla jej
nazoru iba platobnym miestom. K tomu Zalovana uvadza, Zze uvedena argumentéacia zalobkyne nemé
ale Ziadnu oporu vo vykonanom dokazovani. Pre pripad, Ze nedéjde k uzatvoreniu kupnej zmluvy
z dévodu svojvolného poruSovania prav sprostredkovatefa zo strany potencionalneho kupujuceho, si
zmluvné strany dohodli, Ze zaplateny rezervaény poplatok prepadne v prospech sprostredkovatela, teda
realitnej kancelarie. S poukazom na uvedené, argumentaciu Zalobkyne, Ze realitna kancelaria mala
byt podla jej nazoru ,iba“ platobnym miestom, povaZuje Zalovana za nespravnu, nezodpovedajicu
zmluvnym dojednaniam. Vo vztahu k legitimnemu o€akavaniu Zalobkyne Zalovana uvadza, Ze vydanie
skorSieho platobného rozkazu nema pre rozhodnutie sudu vo veci samej Ziadnu pravnu relevanciu.
V zmysle ust. § 265 ods. 1 Civilného sporového poriadku mozno o Zalobe rozhodnut’ bez vyjadrenia
Zalovaného a bez nariadenia pojednavania aj platobnym rozkazom v pripade, ak je vo veci samej
mozné rozhodnut na zaklade skuto€nosti tvrdenych Zalobcom, ak tieto skuto€nosti vyplyvaju z listinnych
dbkazov. Z uvedeného vyplyva, Ze platobny rozkaz je rozhodnutie sudu vo veci samej, vydané len
v tzv. skratenom konani, ktorého skutkovym zakladom su ,iba“ skutoénosti tvrdené Zalobcom, teda
bez vyjadrenia Zalovaného a bez vykonania dalSieho dokazovania. Sud prvej inStancie po zruSeni
platobného rozkazu ale v danej veci vykonal dokazovanie okrem iného aj vysluchom Zalovanej ako
aj oboznamenim sa s dalSimi listinami predloZzenymi Zalovanou, na zaklade ¢oho dospel k skutkovym
a pravnym zaverom, ktoré su podkladom pre vydanie napadnutého rozhodnutia. Z predlozeného
potvrdenia realitnej kancelarie je zrejmé, Ze k uzatvoreniu kupnej zmluvy nedo$lo prave z dévodov
na strane Zalobkyne ako kupujucej, ked jej na kiupu predmetnych nehnutefnosti nebol poskytnuty
uver, ¢o bolo aj dévodom pre prepadnutie rezervaéného poplatku v prospech realitnej kancelarie v
zmysle podmienok dohodnutych v rezervaénej zmluve. Pri¢om uvedenu skutonost Zalobkyfha v konani
nenamietala, a tuto nenamieta ani v podanom odvolani, a teda nie je medzi stranami ani sporna.
Tvrdenia Zalobkyne, Ze realitnd kancelaria mala predmetné nehnutefnosti na inzertnych strankach aj
podas platnosti rezervaénej zmluvy, je pravne bezvyznamné. Zalovana si svoju povinnost v zmysle
rezervacnej zmluvy splnila, Coho dokazom je aj skuto&nost, Ze pocas jej platnosti k predaju nehnutelnosti
tretej osobe nedoslo. Je beznym javom, Ze realitné kancelarie nadalej na svojich strankach inzeruju
rezervované nehnutelnosti a nejaky ¢as aj predané nehnutefnosti, a to prave z dévodu, Ze tieto stranky
neaktualizuju kazdy def. S poukazom na uvedené, ale hlavne z dévodu nedostatku pasivnej vecne;j
legitimacie Zalovanej v tomto konani, Zalovana povaZuje postup sudu prvej inStancie, kedy nevykonal
dalSie dokazovanie, za spravny.

7. Na vyzvu odvolacieho sudu podfa § 382 CSP k moznému pouzitiu § 498 OZ sa Zalovana vyjadrila
tak, Ze citované ustanovenie upravuje poskytnutie preddavku ako platby uhradenej eSte pred uzavretim
urcitej zmluvy, napriklad pred uzavretim kapnej zmluvy. Medzi stranami sporu a realitnou kancelariou
doslo k uzavretiu rezervacnej zmluvy, ktorej u€elom je nepochybne rezervovanie nehnutefnosti zo strany
predavajuceho, resp. realitnej kancelarie, ktora predaj nehnutelnosti pre predavajuceho sprostredkuva,
pre konkrétneho kupujuceho a to za pripravy podkladov alebo vybavenia financovania predmetu
kupy pre uzatvorenie samotnej kupnej zmluvy. Teda poskytnuty rezervaény poplatok predstavuje
tzv. protihodnotu za poskytnutu sluzbu, Ze predmetna nehnutelnost sa po dohodnutd dobu nebude
ponukat na predaj Ziadnej tretej osobe ani ju Ziadnym spdsobom scudzovat €i zatazovat’ a sucasne,
Ze zaujemcovi poskytne vyhradné pravo uzatvorit kipnu zmluvu. V tejto suvislosti je potrebné
zdoraznit, Zze v zmysle uzavretej rezervaCnej zmluvy bolo zmluvnymi stranami dohodnuté, Ze v
pripade, ak k uzatvoreniu kipnej zmluvy z dévodov na strane potencialneho kupujuceho nepride, tak
rezervacny poplatok prepada v prospech realitnej kancelarie ako sprostredkovatela. V danom pripade
je nepochybné, Ze k uzatvoreniu kipnej zmluvy v dohodnutej lehote nedoslo prave z dévodov na strane



Zalobkyne, kedZe jej zo strany financujucej banky nebol schvaleny Uver na financovanie rezervovanej
nehnutelnosti, €o medzi stranami nie je ani sporné, kedZe Zalobkyna tuto skuto€nost pred sidom prve;j
inStancie ako ani v odvolacom konani nepopierala. V désledku uvedenej skutoénosti, opravnenou osobu,
ktorej prinalezi hmotné pravo na poskytnuté pefiazné plnenie je realitna kancelaria ako sprostredkovatefl
ako tzv. zmluvna pokuta za to, Ze po dohodnutd dobu sa nehnutelnost nemohla ponukat na predaj
tretim osobam, &im sa v podstate kompenzuje narok realitnej kancelaria na pripadni odmenu za
sprostredkovanie predaja nehnutefnosti inému potencialnemu kupujucemu. V opaénom pripade by
realitna kancelaria bola ukratend o moznu odmenu za sprostredkovanie predaja nehnutefnosti inému
moznému potencidlnemu kupujucemu uz pocas rezervacnej doby. Vzhfadom na vysSie uvedené, ako aj
s poukazom na zmluvné dojednania v zmysle rezervacnej zmluvy (€lanok lll. bod 4), mame za to, Zze o
preddavok v zmysle ust. § 498 Obcdianskeho zdkonnika by sa jednalo iba v pripade, ak by k uzavretiu
kupnej zmluvy doSlo, kedy by sa poskytnuté pIinenie zapoc€italo na kiipnu cenu, €o ale nie je dany pripad.
KedZe z prejavu vole ucastnikov rezervaénej zmluvy je jednoznadnym, na aky ucel bol rezervacny
poplatok poskytnuty, nemozno suhlasit s pripadnym pouzitym ust. § 498 Obcianskeho zakonnika a
poskytnutu platbu povaZovat za preddavok, ktory je potrebné odliSovat od inych pravnych institutov s
ohladom na ich ucel a funkciu.

8. Zalobkyna nesuhlasila s nazorom Zalovanej na mozné pouzitie § 498 OZ a zdéraznila, Ze rezervacny
poplatok mal byt zapo¢itany na uhradu kupnej ceny podla kiipnej zmluvy, k uzavretiu ktorej malo déjst’
medzi Zalovanou ako predavajucou a zalobkyriou ako kupujucou. Odkazala na rozhodnutie Najvyssieho
sudu Ceskej republiky, sp. zn. 32 Cdo 4604/2007, podla ktorého ak odpadne (nenastane) pravny dévod,
na zéklade ktorého bol preddavok ako Ciasto€né pinenie poskytnuty, je potrebné ho vrétit, ak v zmluve
nebolo dohodnuté inak. Ak teda v dohodnutom €ase nedoS$lo k uzavretiu kipnej zmluvy, dévod pre
zaplatenie Zalovanej sumy odpadol a Zalovana je povinna vydat preddavok, pretoZe neexistuje Ziadny
dovod ani skutognost, na zaklade ktorej by Zalovana mala pravo na zaplatenie tejto sumy, a to s odkazom
na znenie rezervacnej zmluvy, ktora Ziadnym spésobom neopraviiuje Zalovanu, ani sprostredkovatela
(realitnu spolo&nost), na ponechanie si tejto sumy v pripade, Ze nepride k uzavretiu kiipnej zmluvy.

9. Dalsie podania v odvolacom konani strany do spisu nedorugili.

10. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané v¢as (§
362 ods. 1 CSP), opravnenym subjektom - stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§
359 CSP), po skonstatovani, Ze podané odvolanie ma zdkonné naleZitosti (§ 127 a § 363 CSP) a Ze
odvolatel pouZil zakonom pripustné odvolacie dévody [§ 365 ods. 1 pism. e), f), g) a h) CSP], preskumal
napadnuté rozhodnutie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1
CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok, ktoré ale nezistil (§
380 ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym stavom ako ho zistil sud prvej inStancie bez potreby
zopakovat alebo doplnit dokazovanie (§ 383 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania
(§ 385 ods. 1 CSP a contrario), po preskumani zakonnosti a vecnej spravnosti rozhodnutia a jemu
predchadzajuceho konania dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobkyne je dévodné.

11. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu, s poukazom na rozsah odvolania a Zalobkyriou uplatnenu
odvolaciu argumentaciu, bolo posudit, €i sud prvej indtancie postupoval spravne, ked Zalobu vodi
Zalovanej zamietol z dbévodu, Ze tato nie je pasivne vecne legitimovana na vydanie bezdévodného
obohatenia Zalobkyni.

12. Zalobkyfia na uvod namietala, Ze napadnuty rozsudok je v ¢asti pojednavajlcej o vecnej legitimacii
nepreskumatelny, pretoZe sud prvej indtancie sa v rozsudku vObec nevysporiadal s argumentaciou
Zalobkyne, ktora tvrdila, Ze rezervacny poplatok bol vyplateny Zalovanej, priCom vychadzajuc z
obsahu rezervaénej zmluvy realitna kancelaria bola ,platobnym miestom® pre uhradu rezervaéného
poplatku Zalovanej. Tymto Zalobkyrna napadnutému rozsudku v podstate vytyka, Ze je v tomto rozsahu
nedostatoéne oddévodneny.

13. Pravo na dostatoéné oddvodnenie sudneho rozhodnutia je jednou zo sucasti zakladného prava
na spravodlivy proces, zaruéeného &l. 6 ods. 1 Dohovoru. Toto pravo je podla judikatury Ustavného
sudu SR implikované aj v &l. 46 ods. 1 Ustavy SR. Prave odévodnenie je tou &astou rozhodnutia, v
ktorej sud vysvetluje, akym spdsobom a z akych dbévodov dospel ku konkrétnemu rozhodnutiu. Je to
predovSetkym nelspesSna strana, ktora ma zaujem na dostatoénom oddvodneni, pretoze len vtedy ma



skuto&nd moznost’ namietat’ konkrétne skutkové alebo pravne zavery sudu pri uplatfiovani pripadnych
opravnych prostriedkov.

14. Zakladné nalezitosti oddvodnenia rozsudku upravuje Civilny sporovy poriadok v § 220 ods. 2, ktory
0. i. vyZaduje, aby sud jasne a vystizne vysvetlil, ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne
argumenty stran, ktoré skutoénosti povaZzuje za preukazané a ktoré nie, ktoré dékazy vykonal, z ktorych
dbkazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dbkazy a ako vec pravne
posudil. Doraz sa kladie aj na presvedcivost odévodnenia rozsudku.

15. Sud prvej instancie v napadnutom rozsudku opisal, aké dOkazy vykonal a ako z nich zistil
skutkovy stav. Na zaklade citovanych pravnych predpisov z pradvneho hladiska posudil skuto€nosti, ktoré
povazoval za podstatné pre svoje rozhodnutie. Podla nazoru odvolacieho sidu mozno z napadnutého
rozsudku spoznat myslienkovy pochod sudu prvej inStancie, a teda dovody, ktoré ho viedli k zamietnutiu
Zaloby. To, Ze pravne zavery sudu prvej indtancie nezodpovedaju predstavam odvolatela, eSte samé
0 sebe neznamena zmatoc€nost, nezrozumitelnost, €i nepreskimatelnost rozsudku. Odvolaci sud teda
nezistil, Ze by bol sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, takZe odvolaci
dovod podla § 365 ods. 1 pism. b) CSP nebol naplneny. Pre Uplnost treba poznamenat, Ze ani pripadna
nepreskumatelnost rozsudku by v danom kontexte nepredstavovala tzv. ina vadu, ktora mohla mat za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci [§ 365 ods. 1 pism. d) CSP], ako sa Zalobkyria v odvolani mylne
domnievala, a Zalobkyna inu takuto vadu nenamietala.

16. NemoZzno suhlasit’ ani s namietkou Zalobkyne, Ze napadnuty rozsudok je prekvapivy, pretoze sud
prvej inStancie rozhodol pévodne platobnym rozkazom vydanym v sulade s § 265 ods. 1 CSP. Vydaniu
platobného rozkazu predchadzalo obmedzené skiumanie rozhodujucich skuto€nosti len na zaklade
Zalobkyhou predostretych tvrdeni a dékazov. Ide o skratené konanie, ktorého vysledok neméze predurdit
aj vysledok sporu vo veci samej v pripade, Ze pride k zruSeniu platobného rozkazu z dévodu podaného
odporu, teda ked sa Zalovany za¢ne ucinne branit. Postup podla § 138 CSP prichadza do Gvahy taktiez
len vynimoc&ne, ak je nepochybné, Ze Zaloba je zjavne nedévodna, o nebol tento pripad.

17. Odvolaci sud nezistil ani, ze by sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov
k nespravnym skutkovym zisteniam. Zalobkyfa nespresiiuje, v ¢om by mala spo&ivat nespravnost
skutkovych zisteni sudu prvej indtancie. Sama Zalobkyna v odvolani predniesla (a odvolaci sud s tym
suhlasi), Ze predmetom sporu nie je preskumanie, &i doslo alebo nedoslo k uzavretiu kipnej zmluvy
z dbévodu na strane predavajuceho, t. j. Zalovanej a nie je predmetom konania ani pravny vztah
medzi Zalovanou a realithou kancelariou. V tomto smere ani sud prvej inStancie nedospel k Ziadnym
skutkovym zisteniam, ktoré by boli nespravne a relevantné. Z rovnakého dévodu nebolo povinnostou
sudu prvej inStancie vykonavat dokazovanie na zaklade dalSich, Zalobkyfou navrhnutych dékazov.
Takéto dokazovanie by bolo nadbyto¢né a neucelné, €o prvoinstanény sud v sulade s § 220 ods. 2 CSP
spravne poznamenal aj v odévodneni napadnutého rozsudku.

18. Odvolaci sud vS8ak musi dat za pravdu Zalobkyni v tom, Ze napadnuty rozsudok vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci.

19. Ak sud nepodriadi skutkovy stav pod normu hmotného prava alebo procesného prava, ktora v
hypotéze ma také predpoklady, aké vyplyvaju zo zisteného skutkového stavu, dopusta sa nespravneho
pravneho posudenia veci (pozri rozhodnutia Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 2 M Cdo 4/2009 a 7 Cdo
7/2010). Sud prvej indtancie v prejednavanom spore nepouzil § 498 OZ, ktory bol vo veci rozhodujuci.
Tym, Ze na zisteny skutkovy stav neuplatnil spravny pravny predpis, vec nespravne pravne posudil, ¢o
zaklada odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP.

20. Predmetom sporu je povinnost’ Zalovanej vratit Zalobkyni sumu 2.000 €, ktor( Zalobkyna zaplatila
realitnej spolo¢nosti P-Energy, s.ro., titulom rezervaéného poplatku podla ¢lanku IV trojstrannej
rezervaénej zmluvy uzatvorenej 03.06.2018 medzi Zalovanou ako predavajucou, realitnou spolo&nostou
ako sprostredkovatefom a Zalobkyriou ako zaujemcom o kuipu nehnutelnosti definovanych v zmluve (byt
a nebytovy priestor s prislusenstvom a pozemkom).



21. Sud prvej indtancie zalobu zamietol v podstate z dévodu, Ze z rezervalnej zmluvy nevyplyva pre
Zalovanu povinnost vratit Zalobkyni rezervaény poplatok v pripade, Ze neddjde k uzatvoreniu kupnej
zmluvy, pretoze Zalobkyfa rezervaény poplatok zaplatila realitnej spoloénosti, a nie Zalovanej. Zalovanu
teda nepovazoval za nositefa hmotnopravnej povinnosti zodpovedajucej Zalobou uplatnenému naroku.

22. KedZe skutkové okolnosti relevantné pre posudenie zalovaného naroku neboli sporné, podstatnym z
hladiska Uspechu Zaloby je pravne posudenie povahy rezervaéného poplatku a spdsobu, akym sa s nim
malo naloZit' v pripade, Ze v dohodnutej lehote neddjde k uzavretiu kiipnej zmluvy, ktorou by Zalovana
previedla vlastnicke pravo k dotknutym nehnutelnostiam na Zalobkyriu.

23. Sporna rezervaéna zmluva je vzhladom na povahu zmluvnych stran a jej predmet (obsah
prav a povinnosti stran, ktoré upravuje) nepomenovanou zmluvou, ktora sa riadi ustanovenim § 51
Obcianskeho zakonnika. Aj takato zmluva podlieha vykladovym pravidlam upravenym najma v § 34 ods.
2 OZ, o znamena, Ze pre posudenie zalovaného naroku je rozhodujuci vyklad nielen podla jazykového
vyjadrenia slov pouZitych v rezervacnej zmluve, ale najma tiez podfa vole zmluvnych stran.

24. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze vOlou zmluvnych stran bolo upravit vzajomné prava a
povinnosti suvisiace so zaujmom Zalobkyne a Zalovanej o uskutonenie prevodu vlastnickeho prava k
dotknutym nehnutelnostiam. Zalovana ako ich vlastni¢ka prejavila ochotou prestat ich ponukat inym
zaujemcom, nez zalobkyni, ktora mala zaplatit' rezervaény poplatok a neskér uzatvorit so Zalovanou
kupnu zmluvu, ktorou by sa prevod vlastnickeho prava zavfsil. Véla zmluvnych stran, a teda ciefl
celej transakcie, vyplyva aj z €l. Il ods. 1 a €l. Il ods. 1 rezervaénej zmluvy. Podla tychto ustanoveni
je predmetom zmluvy zavazok Zalovanej zdrzat sa scudzenia alebo zataZenia nehnutelnosti pocas
urcitého obdobia (od podpisu zmluvy 03.06.2018 do 20.07.2018), pocas ktorého ma ddjst’ k uzavretiu
kiupnej zmluvy. Zmluvné strany nazvali zavazok Zalovanej obsiahnuty v &l. Il ods. 1 ,vyhradnou
rezervaciou“ a Zalobkyia sa za tuto vyhradnu rezervaciu zaviazala uhradit Zalovanej rezervacny
poplatok ,podla podmienok uvedenych v zmluve® (€l. Il ods. 2). Z rezervaénej zmluvy ale nevyplyva, Ze
by rezervaciu akymkolvek sp6sobom zabezpe€ovala realitna spolo¢nost, ani Ze by jej v tejto suvislosti
vznikali nejaké prava, i povinnosti.

25. Pravna povaha rezervaéného poplatku upraveného v rezervacnej zmluve je prima facie nejasna.
Rezervaéna zmluva sa s nim zaoberd pomerne nesystematicky na viacerych miestach, najprv v €. Il
ods. 2, potom v €l. lll ods. 3 az 6 a napokon v celom ¢&l. IV. Z tychto ustanoveni mozZno ale vyvodit
viaceré suvislosti, ktoré napomahaju pri uréeni u€elu rezervaéného poplatku, a v nadvaznosti na to aj
jeho pravneho reZzimu. Okrem ustanoveni, ktoré vzal za zaklad svojho rozhodnutia sud prvej instancie,
treba dat’ do pozornosti predovdetkym €l. 11l ods. 4, podla ktorého sa v pripade uzavretia kipnej zmluvy
rezervacny poplatok v celej vyske zapocita na kiipnu cenu za predmetné nehnutelnosti.

26. Z ¢&l. 1l ods. 3, v ktorom sa zmluvné strany dohodli, Ze rezervaény poplatok sa plati za ,vyhradnu
rezervaciu... pocas doby...“, by sa mohlo zdat, Ze u&elom rezervaéného poplatku je pésobit ako odplata
za zavazok Zalovanej (nie realitnej spolo€nosti) za zdrzanie sa nakladania s dotknutym bytom. To vSak
nezodpoveda vysledkom dokazovania a vyjadreniam stran v konani. Predov3Setkym Zalovana tvrdila, Ze
toto poskytnuté periazné plnenie prinalezi realitnej spolo¢nosti ako sprostredkovatelovi ako tzv. zmluvna
pokuta za to, Ze po dohodnuti dobu sa nehnutefnost nemohla ponukat' na predaj tretim osobam, ¢im
sa v podstate kompenzuje narok realitnej spolo€nosti na pripadni odmenu za sprostredkovanie predaja
nehnutelnosti inému potencidlnemu kupujucemu. V opaénom pripade by podla Zalovanej bola realitna
spolo&nost ukratena o moznu odmenu za sprostredkovanie predaja nehnutefnosti inému potencialnemu
kupujucemu uz pocas rezervacnej doby. V konani nevysli najavo ani také okolnosti (a netvrdila ich ani
Zalovana), ktoré by umozfovali domnievat sa, Ze prevzatim zavazku rezervacie zo strany Zalovanej by
sa priamo zalovana vystavovala riziku vzniku 8kody, napriklad v podobe uslého zisku, a Ze by teda
ucelom rezervaéného poplatku bolo kompenzovat §kodu na strane Zalovane;.

27. Odvolaci sud zastava nazor, Zze kedZe zmluvy sa uzatvaraju preto, aby sa plnili, a nie aby sa
poruSovali, zjavne bolo prvoradym cielom zmluvnych stran dosiahnut’ uzavretie kipnej zmluvy a prevod
vlastnickeho prava zo Zalovanej na Zalobkyhu. NajdélezitejSim ucelom rezervaéného poplatku tak
nemoze byt ten, ktory by na prvy pohlad vyplyval z izolovaného vykladu €l. Il ods. 3, ale ten, ktory je
zrejmy z €l. 11l ods. 4. Rezervagny poplatok mal podla tohto ustanovenia plnit nepochybne uhradzovaciu
funkciu v suvislosti s kiipnou cenou za dotknuté nehnutelnosti, pretoze sa mal zapo itat na kipnu cenu



dohodnutu v €l. Il ods. 2 rezervagnej zmluvy. Takyto spdsob pouzitia rezervaéného poplatku zmluvné
strany zdéraznili aj v prvej vete €l. IV ods. 2.

28. Hlavnym cielom v8etkych zmluvnych stran vratane realitnej spolo€nosti, ktord obchod
sprostredkivala (a ktorej narok na proviziu by podla vyjadrenia Zalovanej vznikol az zavi$enim prevodu
vlastnictva nehnutefnosti) podla nazoru odvolacieho sudu bolo, aby sa uskuto&nil prevod vlastnickeho
prava Zalovanej k dotknutym nehnutelnostiam na Zalobkyfu. Tento ciel spolu s vySSie citovanymi
ustanoveniami rezervacnej zmluvy upravujucimi rezervaény poplatok dostatoCnym spdsobom ozrejmuje
ucel rezervacného poplatku, ktory treba preto povazovat za preddavok na kupnu cenu za dotknuté
nehnutelnosti podla § 498 OZ.

29. V sulade so zasadou iura novit curia sa odvolaci sud zaoberal aj moZnostou odliSného pravneho
posudenia rezervatného poplatku. Okrem jeho vyhodnotenia ako odplaty za zavazok Zalovanej
obsiahnuty v &l. Il ods. 1, ku ktorému sa odvolaci sud vyjadril odmietavo vy$Sie, by do Uvahy prichadzalo
jeho posudenie ako zmluvnej pokuty podfa § 544 ods. 1 OZ zabezpeclujucej porusSenie zmluvne;j
povinnosti Zalovanej ako predavajucej. Takémuto ponatiu by na prvy pohlad mohol nasved&ovat ¢l. llI
ods. 5 rezervagnej zmluvy, ktory riedi pripad, ked k uzatvoreniu kiipnej zmluvy nedéjde z dévodov na
strane predavajuceho a uklada predavajicemu vréatit zaujemcovi rezervaény poplatok. Zalovana ako
predavajuca sa ale v rezervacnej zmluve vyslovne nezaviazala uzavriet kipnu zmluvu. V &l. Il ods. 1 sa
okrem ,neponuknutia“ (teda rezervacie) dotknutych nehnutelnosti sice zaviazala poskytnut Zalobkyni
ako ,zaujemcovi prednostné pravo uzatvorit kipnu zmluvu®, no o prednostné pravo médze ist z povahy
veci len vtedy, ked je zadujemcov viac. Rezervacna zmluva sa nezaobera situaciou, ked by jedinym
zaujemcom bola Zalobkyna. Tato okolnost teda spochybriuje, Ze by Zalovana zmluvne prijala dostatoéne
konkrétnu povinnost, ktord by mohla platne zabezpe€ovat zmluvna pokuta postihujuca Zalovanu v
prospech Zalobkyne. Ni¢ na tomto zavere nemeni ani posledna veta €l. Il ods. 1, pretoze ta odkazuje na
¢l. Il ods. 6, ktory ale upravuje vztah medzi Zalobkyfiou a sprostredkovatefom, a nie medzi zalobkyriou
a zalovanou.

30. Mimochodom, ani €l. lll ods. 6 nemozno povazovat za platne upravujuci zmluvnu pokutu, ktorej
dojednanie musi navySe byt pisomné (§ 544 ods. 2 OZ). Citované ustanovenie sa snazi zaloZit pravo
realitnej spolo¢nosti ako sprostredkovatela ponechat si sumu rezervaéného poplatku v pripade, Ze k
uzatvoreniu kupnej zmluvy nedéjde z ,dévodu porusenia prav sprostredkovatela zo strany potencialneho
kupujuceho®. Rezervaéna zmluva ale nikde neupravuje ziadne prava sprostredkovatela (s vynimkou
peniazného ,prava“ podfa toho istého ustanovenia ¢&l. lll ods. 6), ktorym by zodpovedala akakolvek
povinnost’ zaujemcu o kupu, teda v zmysle ustalenej sudnej praxe tu niet €¢o zmluvnou pokutou platne
zabezpetit. Co sa tyka dalSej argumentacie Zalovanej &lankom Il ods. 6 v prospech zaveru, Ze
rezervacny poplatok je narokom prinaleziacim realitnej spolo¢nosti, odvolaci sud dava Zalovanej za
pravdu, Ze rezervatna zmluva pocita aj s tym, Ze Zalobkyna si na financovanie kipy bytu zabezpedi
hypotekarny aver (€. I. 1l ods. 5), no zmluva nikde neurovala, Ze by iSlo o povinnost Zalobkyne
si ho zabezpedit. Navy$e, neschvélenie Uveru pre Zalobkyriu do dohodnutej lehoty (20.07.2018)
zakladalo podfa €l. Il ods. 5 pravo Zalobkyne na okamzité odstupenie od rezervacnej zmluvy. Otazka
hypotekarneho uveru nemohla mat vyslovny vplyv na podmienky rezervacie a jeho neziskanie tak
nemozno povazovat za ,svojvolné porudenie prav sprostredkovatela“ zo strany Zalobkyne, ktoré
predpoklada ¢&l. Il ods. 6. Inak by predsa zmluva nepriznavala Zalobkyni pravo na odstupenie z
rovnakého dovodu.

31. Mozno preto spofahlivo uzavriet, Ze hoci kipna zmluva medzi Zalobkyfiou a Zalovanou nebola
uzavreta, nestalo sa tak ani zavinenim Zalovanej ako predavajucej (prvy vysSie rozoberany pripad) a
ani pre poruSenie (neexistujucich) prav sprostredkovatela (druhy vySSie rozoberany pripad), preto dané
skutkové okolnosti nenaznacuju, Ze by rezervacny poplatok akokofvek suvisel s narokom zo zmluvnej
pokuty (platnej, €i neplatnej).

32. Odvolaci sud tak nenachadza Ziadne zmysluplné vysvetlenie pre vyhodnotenie rezervacného
poplatku inak, ako preddavku na kupnu cenu za dotknuté nehnutelnosti podla § 498 OZ. Odvolacim
sudom presadzované pravne posudenie uprednostriuje aj ustalena judikatura (R 27/2002), ktora narok
na vratenie preddavku na kupnu cenu z dovodu, Ze k uzavretiu kupnej zmluvy nedo$lo, povaZzuje za
narok z bezdévodného obohatenia. Pokial totiz pred uzavretim zmluvy poskytne jedna strana niec€o, ¢o
ma byt predmetom jej budiceho zavazku zo zmluvy (v danom pripade €ast’ buducej kupnej ceny), je



stanovena vyvratitefna pravna domnienka, Ze v pochybnostiach sa plnenie poskytnuté medzi u&astnikmi
pred uzatvorenim zmluvy, z ktorej ma zavazok na plnenie eSte len vzniknat, povaZuje za preddavok,
t. j. za splatku na dohodnuté buduce plnenie. Podstatné je, Ze plnenie bolo poskytnuté predtym, nez
malo déjst’ k uzatvoreniu kupnej zmluvy a Ze bolo poskytnuté a druhou stranou prijaté v suvislosti so
zamyslanou kupou, teda tak, ako to bolo aj v prejednavanej veci, €o pod€iarkuje nielen &l. lll ods. 4, ale
aj prva veta Cl. IV ods. 2 rezervaénej zmluvy. Pokial neddjde k uzatvoreniu kdpnej zmluvy, ma potom
ten, kto preddavok poskytol, pravo na jeho vratenie, inak by sa druha strana bezdévodne obohatila, lebo
pravny dévod, na zaklade ktorého bol preddavok na buducu kupu prijaty, odpadol. Ak sa zamySlana
kupa nerealizovala, preddavok sa stava bezdévodnym obohatenim vo chvili, ked odpadol pravny dévod,
na ktorého zaklade buduci kupujuci plnil budicemu predavajucemu, teda ked sa vytvoril stav, z ktorého
je zrejmé, Ze kupa uz nebude realizovana. Odvolaci sud uzatvara, Ze ak sa kipna zmluva v dohodnute;j
lehote (do 20.07.2018 - &l. Ill ods. 1) neuzatvorila, odpadol dévod na to, aby Zalovana mala pri sebe
rezervacny poplatok, ktory treba povazovat za preddavok na kupnu cenu za dotknuté nehnutelnosti
podla § 498 OZ.

33. Odvolaci sud sa nestotoZhuje s pravnym zaverom sudu prvej inStancie, Ze zalovana v spore nebola
pasivne vecne legitimovana, pretoze rezervacny poplatok prevzala realitha spolo¢nost, a nie zalovana.
Sud prvej instancie tu v podstate vychadzal z toho, Ze Zalovana nemala hmotnopravny narok na
rezervacny poplatok. Takyto zaver je v prvom rade v priamom rozpore s €l. Il ods. 4 a prvou vetou &l. IV
ods. 2 rezervacnej zmluvy, podla ktorej sa rezervacny poplatok zapoc€itava na kiipnu cenu za dotknuté
nehnutelnosti. Niet sporu o tom, Ze narok na zaplatenie kupnej ceny podla €l. Ill ods. 1 je narokom
Zalovanej, a nie realitnej spolocnosti. Preto je zjavné, Ze rezervaény poplatok je v koneénom dosledku
plnenim, ktoré Zalobkyna poskytla Zalovanej, a nie realitnej spolo€nosti. Z rezervaénej zmluvy navyse
nevyplyvaju pre realitnu spolo¢nost Ziadne povinnosti, s ktorymi by bolo mozné spaijit plnenie v podobe
rezervacného poplatku pre fu. V celej rezervaénej zmluve sa zavazovali len Zzalobkyria a Zalovana, nie
realitha spolo¢nost. Rezervacna zmluva ako osobu opravnenu na zaplatenie rezervaéného poplatku
oznacuje na viacerych miestach prave Zalovanu (porov. €l. Il ods. 2, &i &l. lll ods. 3). Aj jazykové
vyjadrenie prejavu vole zmluvnych stran pouzité v €l. IV ods. 2 (,uhradi... do ruk realitnej spolo¢nosti...“)
zodpovedd bezne zauzivanému oznaceniu miesta plnenia dlhu v zmysle prvej vety § 567 ods. 1 OZ.
Realitnd spolognost’ treba preto povazovat vyluéne za platobné miesto, a nie za osobu opravnenu
pozadovat od Zalobkyne zaplatenie rezervaéného poplatku.

34. To v8etko zaroveh znamena, Ze realitna spolognost’ nie je nositelom povinnosti vydat bezdévodné
obohatenie podla § 451 ods. 1 OZ. Povinnost vydat bezdévodné obohatenie, ktoré vzniklo odpadnutim
pbvodne zmluvne zaloZzeného pravneho dévodu, postihuje zmluvnu stranu, ktora takéto plnenie prijala
v sulade so zmluvou. Nie je preto podstatné konstatovanie sudu prvej instancie, Ze v konani nebolo
preukdzané, a Ziadna zo stran ani netvrdila, Ze by rezervaény poplatok po jeho uhradeni Zalobkyfou
nadobudla Zalovana. Zalobkyria svoj dih spogivajuci v povinnosti zaplatit rezervaény poplatok Zalovanej
splnila v zmysle § 562 OZ uhradenim sumy 2.000,- Eur ,do ruk realitnej spolo¢nosti“ podla prvej
vety &l. IV ods. 2 zmluvy. Ak teda dbévod, pre ktory Zalovana toto plnenie (preddavok) prijala, neskér
odpadol, pretoze k uzavretiu kipnej zmluvy v dohodnutej lehote nedoslo, z hladiska hmotného prava
to je Zzalovana, kto sa bezddévodne obohatil a kto ma preto podfa § 451 ods. 1 OZ povinnost vydat toto
plnenie. Musi ho pritom vydat’ Zalobkyni, pretoZe na jej Ukor sa bezdévodné obohatenie ziskalo (§ 458
ods. 1 OZ). Zalovana je tak vo veci pasivne vecne legitimovana a Zalobkyni vzniklo pravo na vratenie
sumy 2.000,- Eur prave vodi nej.

35. Co sa tyka naroku zalobkyne na Urok z omeskania, Zalobkyria v Zalobe tvrdila, Ze dfia 11.01.2019
bola Zalovanej doru€ena vyzva na uhradu tohto dlhu, v ramci ktorej Zalobkyha stanovila lehotu 5 dni na
zaplatenie. KedZe toto tvrdenie Zalovana vyslovne nepoprela, treba ho povazovat' za nesporné (§ 151
ods. 1 CSP). PretozZe splatnost tohto dlhu nebola zmluvne dohodnuta, ustanovena pravnym predpisom
alebo uréena v rozhodnuti, bola Zalovana bola povinna splinit dlh prvého dia po tom, €o ju o plnenie
Zalobkyfa ako veritel poZiadala (§ 563 OZ). Vzhladom na to, Ze Zalovana svoj dlh v uréenej lehote
neuhradila, dostala sa 17.01.2019 do omes3kania, a Zalobkyfha ma preto podla § 517 ods. 2 OZ v spojeni
s § 3 vyhlasky &. 87/1995 Z. z. v zneni neskorsich predpisov aj narok na urok z omeskania vo vyske 0 5
percentualnych bodov vy33ej ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania, teda 5 % roc¢ne.



36. Zaloba Zalobkyne je preto dévodna tak v &asti o zaplatenie sumy 2.000,- Eur, ako aj v éasti o
zaplatenie 5 %-ného roéného uroku z omeskania z tejto sumy od 17.01.2019 do zaplatenia.

37. KedZe sud prvej indtancie na prejednavanu vec neuplatnil § 498 OZ, vec nespravne pravne posudil, v
dosledku €oho je odvolanie Zalobkyne opodstatnené [§ 365 ods. 1 pism. h) CSP]. Nevykonanie dékazov
sudom prvej in§tancie nemalo suvislost s tymto jeho pochybenim, takZze nejde o pripad uvedeny v § 389
ods. 1 pism. ¢) CSP, a preto odvolaci sud vychadzajuc zo vSetkych vysSie uvedenych dvah napadnuty
rozsudok podfa § 388 CSP zmenil tak, Ze Zalobe v plnom rozsahu vyhovel, ako je uvedené vo vyroku |.

38. O naroku na nahradu trov konania rozhodol odvolaci sud podfa § 396 ods. 1 a 2 v spojeni s § 255
ods. 1 CSP vychadzajuc z toho, Zze narok na nahradu trov konania ma uspesna strana sporu, ktorou
je zalobkyna. Odvolaci sud jej preto priznal narok na nahradu trov konania voci Zalovanej za konanie
pred sudom prvej indtancie i za konanie odvolacie v celom rozsahu. O vy8ke nahrady rozhodne po
pravoplatnosti tohto rozsudku sud prvej inStancie (§ 262 ods. 2 CSP).

39. Tento rozsudok prijal senat pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je podla § 421 CSP pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo
zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvom pohladavky a vyska prisluSsenstva v Case
zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolocenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).



Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podla ods. 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v €om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 CSP).

Dovolacie dévody mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 CSP).
V dovolani nemozno uplathovat nové prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto€nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§ 435 CSP).



